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SANTASAAREN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS JA LAAJENNUS 3

Santasaaren ranta-asemakaavan muutos ja laajennus 3 on ollut ehdotuksena nahtavilla 2.2. -
3.3.2023. Kaavaehdotuksesta saatiin kaksi muistutusta osallisilta seka Varsinais-Suomen ELY-
keskuksen lausunto. Kaavan laatijana olen tehnyt muistutuksiin ja lausuntoon vastineet.

Lausunto / muistutus

Kaavan laatijan vastine

Varsinais-Suomen ELY-keskuksen lausunto

(3.4.2023)
Mitoitus ja vapaan rannan sdilyminen

ELY-keskus on luonnosvaiheessa lausunut, etta luonnos-
vaiheessa esitetylle yhdelle uudelle rantarakennuspaikalle
ei ole olosuhteiden perusteella edellytyksid mm. rannan
laadun ja vapaan rannan vahdisen maaran takia ja etta
ranta-alueen ulkopuolelta siirrettdvaa rakennusoikeutta ei
voi kayttaa perusteena uudelle rakennuspaikalle rantaan.
Vastineessa todetaan, etta ematilan alueella on kayttama-
tonta rantarakennusoikeutta noin 3 loma-asuntoyksikkoa.
Ehdotuksessa on kaavaselostuksen mukaan kaytetty mi-
toitusta 10 lay/km. ELY-keskus toteaa, ettd nayttda kui-
tenkin silta, etta 40 %:n vapaan rannan maara ei ehdo-
tuksessa toteudu. ELY-keskus kannattaa Iuonnosvai-
heessa lausutun mukaisesti alemman mitoituksen kayttda
vapaan rannan riittavyyden varmistamiseksi.

Suunnittelualueen kiinteistoilla 322-486-1-243, 322-
486-1-239 ja 322-486-1-247, joita kasilla oleva ranta-
asemakaavan muutos koskee, ei paaosin ole voimassa
yleiskaavaa, vaikka kiinteiston 322-486-1-239 itdosa on
Kemidn rantayleiskaavassa osoitettu osittain maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi. Suunnittelualueen sisa-
maan palsta kiinteistolla 322-486-1-209 on yleiskaavan
mukaista M-aluetta, johon on osoitettu ohjeellinen uu-
den loma-asunnon sijainti, mutta joka ei ole mukana
rantavyohykkeen mitoitusluvuissa. Suunnittelualueella
ranta-asemakaavan muutosta ja loma-asutuksen mitoi-
tusta ohjaa nain ollen voimassa oleva maakuntakaava,
jossa suunnittelualue kuuluu loma-asutuksen mitoituk-
sen osa-alueeseen 1, eli 7-10 lay/km ja 40 % vapaata
rantaa.

Maakuntakaavan seka osalla suunnittelualuetta voi-
massa olevan Kemion rantayleiskaavan loma-asutuksen
mitoitusperusteet pohjautuvat aikaisempaan seutukaa-
vaan. Kemidn rantayleiskaavassa (joka ei ole voimassa
suunnittelualueen ranta-alueelle kuin pieneltd osin kiin-
teistén 322-486-1-239 itdosassa) on osoitettu osa-alu-
eita, jotka osoittavat vanhan seutukaavan loma-asumi-
sen mitoitusalueet. Kasilla oleva kaavamuutosalue sijoit-
tuu seutukaavan mukaiselle osa-alueelle 8, joka kay ilmi
rantayleiskaavakartalta. Yleiskaavaselostuksessa tode-
taan, ettd osa-alueella 8 kaytetdaan mitoitusta A eli 7-10
lay/km:
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Lisaksi Santasaaren alueella aikaisemmin laadituissa
ranta-asemakaavoissa Santasaaren ranta-asemakaavan
muutos 2 (Meri-Marttila, hyvaksytty 28.6.2021) ja San-
tasaaren ranta-asemakaavan muutos (Meri-Lieto, hy-
vaksytty 9.12.2014) on kadytetty maakuntakaavan mi-
toituksen ylahaarukkaa 10 lay/km.

Suunnittelualueen emaétilan 243-486-1-12 MAKIRINTA
alueella, jossa mitoitusrantaviivaa on 1 200 metria, to-
teutunut rakennusoikeus ennen kaavamuutoksen laa-
dintaa on 9 lay (loma-asuntoyksikkda). Téma tarkoittaa
mitoitusta noin 7,5 lay/km (loma-asuntoyksikkdéa /
ranta-km). Kun kdytetadan maakuntakaavan mahdollis-
tamaa mitoitusta 10 lay/km, voidaan todeta, ettd ema-
tilan alueella on kayttdamaténta rakennusoikeutta noin
3,0 lay. Toisin sanoen voimassa olevan ranta-asemakaa-
van alueelle on jaljelld laskennallista lomarakennusoi-
keutta 3 lay/km my®s ilman sisdmaan palstalle yleiskaa-
vassa osoitetun rakennusoikeuden siirtamista ranta-
asemakaavan muutosalueelle.

Ranta-asemakaavassa tai ranta-asemakaavan muutok-
sessa ei ole erityista perustetta kayttaa edellista pie-
nempda mitoitusta maanomistajien tasapuolisen kohte-
lun takaamiseksi. Kaavamuutoskortteleissa 8 ja 9 RA-1-
rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeutta vahennetdan
240 k-m2 > 200 k-m?2 vastaamaan 9.12.2014 hyvaksy-
tyssa Santasaaren ranta-asemakaavan muutoksessa
(SANTASAARI - GRANGNASIN RANTA-ASEMAKAAVAN
MUUTOS) RA-rakennuspaikoille osoitettua lomaraken-
nusoikeutta (200 k-m2).

Ranta-asemakaavan muutoksessa osoitetut kaksi oma-
rantaista lomarakennuspaikkaa varaavat rantaviivaa yh-
teensa hieman yli 100 metria, minka vaikutusta vapaan
rannan maaraan voidaan todellisuudessa pitda melko
vahaisena. Lisdksi kaavamuutoksessa korttelin 8 loma-
rakennuspaikka sijoittuu kahden kiinteiston valiselle pel-
toalueelle, joista lantiselle kiinteistdlle on voimassa ole-
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Maakuntakaavan ulkoilureitin toteutuminen tulee ranta-
asemakaavamuutoksessa huomioida.

Luonto

Yleisesti luonnonsuojelusta voidaan todeta, ettd Suomi on
osaltaan sitoutunut EU:n biodiversiteettistrategiaan, jonka
tavoitteena on pysayttaa luontokato ja kaantda luonnon
monimuotoisuuden kehitys myonteiseksi vuoteen 2030
mennessa. Euroopan komissio julkaisi viime vuonna ehdo-
tuksen ennallistamisasetukseksi, eli niin kutsutuksi luon-
non tilan parantamista koskevaksi asetukseksi. EU:n en-
nallistamisasetus tahtda osaltaan EU:n biodiversiteetti-
strategian tavoitteiden tayttémiseen. Ennallistamisasetus-
ehdotuksen tavoitteena on parantaa luonnon tilaa laajasti
eri ymparistoissa seka suojelualueilla etta niiden ulkopuo-
lella. Luontokadon pysdyttamisen on tasta syysta perus-
teltua olla yksi keskeinen tavoite maankayttéa suunnitel-
lessa ja luontoarvoja on tarpeen yleisesti punnita laajem-
min ja monipuolisemmin kuin pelkastaan ns. lakikohteiden
tunnistuksella.

Ranta-asemakaavaa varten tehty luontoselvitys on huolel-
lisesti tehty ja luontoarvot riittdvasti selvitetty. Kaava-eh-
dotuksessa on paaosin riittavalla tavalla huomioitu luonto-
selvityksessa ilmenneet luontoarvot, mutta kiinteiston
322-486-1-239 lansiosassa, Santasaarentien lansipuolella
olevan alueen pahkindpensaat olisi suositeltavaa huomi-
oida tarkemmin maardyksessa. Nykyiselldaan MY-alueen
maaraykset ovat hieman epamaaraiset ja vaikka maardys
estdd alueella rakentamisen, jaa muun maankaytoén rajoi-
tus epdselvaksi. Maaraykseen olisi taman takia suositelta-
vaa lisata esim. "alueella suunniteltavissa toiminnoissa

vassa ranta-asemakaavassa osoitettu lomarakennus-
paikka ja itdiselle kiinteistolle saunarakennuksen raken-
nusoikeus. Kummankin kiinteistén ranta-alueelle on ra-
kennettu laiturit, jolloin kaavamuutoksen mukaisen
korttelin 8 lomarakennuspaikan noin 70 m pituinen ran-
taviiva ei tallakaan hetkella palvele kovinkaan hyvin alu-
een yleistd virkistyskayttéa. Vaikka suunnittelualueen
ranta on paikoin ruovikkoista, ei rannan arvioida kuiten-
kaan tayttdvan sellaisen huonon rannan maaritelmaa,
jonka perusteella loma-asutuksen mitoituksessa tulisi
kayttdaa alempaa mitoitusta kuin 10 lay/rantaviivakilo-
metri.

Kaavamuutos on laadittu voimassa olevan maakunta-
kaavan sekd aiemman seutukaavan loma-asutuksen mi-
toitusperiaatteiden mukaisesti.

Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -varojen vaihe-
maakuntakaavassa osoitettu ohjeellinen ulkoilureitti
noudattaa olemassa olevaa Santasaarentien linjausta,
joka kaavamuutoksen korttelialueilla on huomioitu paa-
osin ajoyhteytena, ja joka mahdollistaa tielinjan kaytta-
misen yleiseen ulkoiluun. Yksittdisessa ranta-asemakaa-
van muutoksessa ei katsota tarkoituksenmukaiseksi ot-
taa laajemmin kantaa virallisen ulkoilureitin perustami-
seen (ulkoilureittisuunnitelma, mahdollinen ulkoilureitti-
toimitus, ulkoilureitin yllapitovastuu), vaan asia tulee
ratkaistavaksi padosin kunnan muun paatoksenteon yh-
teydessa.

Merkitdan tiedoksi. Kaavatydssa on huomioitu suunnit-
telualueen luontoarvot mahdollisimman kattavasti.

Merkitdaan tiedoksi. MY-kaavamaaraysta tdydennetaan
lausunnossa ehdotetun mukaisesti.
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pahkinapensaiden sailyminen on turvattava" tai muulla ta-
valla kaavoituksella huomioida pahkinapensaat.

Lisaksi tulee S-1 kaava-alueen maaraysta muokata. Ky-
seessa oleva kasvilaji ei ole erityisesti suojeltava laji, jol-
loin ei ole kyseessa luonnonsuojelulain 47 §:n perusteella
suojeltavaksi tarkoitettu uhanalaisen kasvilajien esiinty-
misalue. Maardys voisi esim. olla "Suojeltava alueen osa,
jolla sijaitsee luonnonsuojelulain 46 §:ssa tarkoitettu
uhanalaisen lajin esiintymisalue." Jotta tahankin maarayk-
seen saataisiin enemman vaikuttavuutta, olisi suositelta-
vaa lisata maarayksen myds samankaltainen maarays kuin
MY-alueen osalta, esim. "alueella suunniteltavissa toimin-
noissa lajin esiintymisen sdilyminen on turvattava".

Kaavamuutos on merkityksellinen ranta-asemakaavoituk-
sen yleisten periaatteiden kannalta.

Lausunto on laadittu yhteistydssa luonnonsuojeluyksikén
kanssa.

Merkitaan tiedoksi. s-1-kaavamaarays korjataan lausun-
nossa ehdotetun mukaisesti siten, ettd se noudattaa
1.6.2023 voimaan tullutta uutta luonnonsuojelulakia.
Nain ollen s-1-kaavamaardays muutetaan muotoon:
"Suojeltava alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain
(9/2023) 75 §:ssa tarkoitettu uhanalaisen lajin esiinty-
misalue. Alueella suunniteltavissa toiminnoissa on tur-
vattava lajin esiintymisen sailyminen.”

Merkitaan tiedoksi.

Muistutus A (27.2.2023):

Viitaten 23.2.2021 antamaamme mielipiteeseen koskien
naapurikiinteistodén 322-486-1-243 haettua kaavanmuu-
tosta toteamme lisaksi seuraavaa:

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskus
toteaa antamassaan lausunnossa 15.3.2021 seuraavaa:
Mitoitus: Kiinteiston Leppdranta emakiinteiston Makirinta
toteutunut rakennusoikeus on kaavaselostuksen mukaan
noin 7,5 loma-asuntoyksikkda kilometrid kohti. Emakiin-
teistén rantojen rakentamaton osuus on alavaa, huonoa
rantaviivaa, jonka vuoksi on sovellettava maakuntakaa-
vassa osoitettua alempaa mitoitusta. Vapaan rannan
osuus kiinteist6lla on riittamaton rakennuspaikkojen lisaa-
miseen ja voimassa olevassa kaavassa ratkaistun mitoi-
tuksen muuttamiseen. Perusteluna uudelle rakennuspai-
kalle rantaan ei voida kayttdd ranta-alueen ulkopuolella
olevan palstan rakennusoikeuden (m2) siirtdmista. Edella
mainitut Iahtokohdat eivat anna edellytyksia uudelle ra-
kennuspaikalle.” Varsinais-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja
ympaéristokeskus on varsin painavin perustein todennut,
ettd vapaan rannan osuus kiinteistolla on riittdmatoén ra-
kennuspaikkojen lisééamiseen ja voimassa olevassa kaa-
vassa ratkaistun mitoituksen muuttamiseen. Perusteluna
uudelle rakennuspaikalle rantaan ei voida kayttda ranta-
alueen ulkopuolella olevan palstan rakennusoikeuden
(m?2) siirtamista.

Todennakdisesti johtuen aiemmassa mielipiteessamme
mainitsemastamme kiinteistén muodon soveltumattomuu-
desta rakentamiseen seka edella mainituista ELY:n perus-
teista kiinteistd onkin voimassa olevassa kaavassa mer-
kitty maa- ja metsatalouskdyttéon. Ehdotuksessa mainitut
esimerkit muualta Santasaaresta, joissa on kdytetty mitoi-
tuksessa haarukan ylarajaa 10 loma-asuntoyksikkda, ovat
rantatyypiltaan aivan toisenlaisia. Kemidénsaaren kunnan

Kts. kaavan laatijan vastine Varsinais-Suomen ELY-kes-
kuksen lausuntoon.

Suunnittelualueen emaétilan 243-486-1-12 MAKIRINTA
alueella, jossa mitoitusrantaviivaa on 1 200 metria, to-
teutunut rakennusoikeus ennen kaavamuutoksen laa-
dintaa on 9 lay (loma-asuntoyksikkda). Téma tarkoittaa
mitoitusta noin 7,5 lay/km (loma-asuntoyksikkdéa /
ranta-km). Kun kdytetadan maakuntakaavan mahdollis-
tamaa mitoitusta 10 lay/km, voidaan todeta, ettd ema-
tilan alueella on kayttdamaténta rakennusoikeutta noin
3,0 lay. Toisin sanoen voimassa olevan ranta-asemakaa-
van alueelle on jaljelld laskennallista lomarakennusoi-
keutta 3 lay/km my®s ilman sisdmaan palstalle yleiskaa-
vassa osoitetun rakennusoikeuden siirtamista ranta-
asemakaavan muutosalueelle.

Ranta-asemakaavassa tai ranta-asemakaavan muutok-
sessa ei ole erityista perustetta kdyttaa tata pienempaa
mitoitusta maanomistajien tasapuolisen kohtelun takaa-
miseksi. Kaavamuutoskortteleissa 8 ja 9 RA-1-raken-
nuspaikan kokonaisrakennusoikeutta lasketaan 240 k-
m2 > 200 k-m2 vastaamaan 9.12.2014 hyvaksytyssa
Santasaaren ranta-asemakaavan muutoksessa (SANTA-
SAARI - GRANGNASIN RANTA-ASEMAKAAVAN MUUTOS)
RA-rakennuspaikoille osoitettua lomarakennusoikeutta
(200 k-m2).

Maanomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen vuoksi on
olennaista, ettd Santasaaren ranta-alueiden kaavoituk-
sessa noudatetaan yhtenadista mitoitus- ja laskentatapaa
lomarakennusoikeuden osoittamiseksi. Kemidnsaaressa
on ldhimenneisyydessa hyvdksytty ranta-asemakaa-
voja, joissa loma-asumisen mitoitukseen on kaytetty
juuri maakuntakaavan mitoituksen maksimia eli 10
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tulee ottaa huomioon Varsinais-Suomen elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskuksen toteamus ko. kaavanmuu-
tosten kasittelyssa. Kunnan tulisi myds noudattaa kaavoi-
tuksessa laatimiaan kaavoitusperiaatteita. Kuntalaisten ja
kiinteistéjen omistajien on voitava luottaa, ettd kunnan
paattajat noudattavat kaikkien kiinteistéjen kohdalla laati-
miaan periaatteita, eikd periaatteet muutu laadittaessa
kaavanmuutoksia. Kyseessa on kiinteistdjen tasapuoli-
sesta kohtelusta. Asia on hyvin periaatteellinen niin kuin
Varsinais-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ymparistdkes-
kuskin toteaa.

Naapurikiinteiston 322-486-1-243 sekd kiinteiston 322-
486-1-247 rakennusoikeuden lisaaminen ranta-alueella
loukkaa muiden ranta-alueen kiinteistéjen omistajien oi-
keutta oman kiinteistdn arvon sailymiseen.

Edelld mainituin perustein vastustamme Santasaaren
ranta-asemakaavan muutos ja laajennus 3:ea, joka kos-
kee kiinteistdja 322-486-1-243 ja 322-486-1-247

lay/rantakilometri. Vaikka suunnittelualueen ranta on
paikoin ruovikkoista, ei rannan arvioida kuitenkaan tayt-
tavan sellaisen huonon rannan maaritelmaa, jonka pe-
rusteella loma-asutuksen mitoituksessa tulisi kayttaa
alempaa mitoitusta kuin 10 lay/rantaviivakilometri.

Suunnittelualueen kiinteistot ovat yksityisomistuksessa.
Kiinteistdbn maanomistajalla on oikeus omistamalleen
maa-alueelle laadituttaa ranta-asemakaava tai ranta-
asemakaavan muutos alueen maankaytdén osoitta-
miseksi. Jokaisella maanomistajalla on erilaiset intressit
omien maa-alueidensa kayttdon liittyen ja mahdollisuus
muuttaa alueella voimassa olevaa kaavaa. Ranta-ase-
makaavassa ei ole mahdollista ottaa kantaa sellaisiin
asioihin, kuin kaava-alueen viereisten kiinteistojen hin-
nan- tai arvonmuodostuminen tulevaisuudessa. Kaava-
muutos on laadittu voimassa olevan maakuntakaavan
seka aiemman seutukaavan loma-asutuksen mitoituspe-
riaatteiden mukaisesti, jossa kaavamuutosalueen ema-
tilan alueella on kayttdmatonta lomarakennusoikeutta 3
lay/km. Lomarakennuspaikoille osoitetut rakennuspaik-
kakohtaiset kokonaisrakennusoikeudet ovat linjassa
muualle Santasaaren alueelle osoitettujen kokonaisra-
kennusoikeuksien kanssa. Kaavamuutoksella ei nain ol-
len katsota olevan maanomistajien yhdenvertaisuutta
heikentavaa vaikutusta.

Merkitaan tiedoksi. Kaavamuutoksen hyvaksymisestd
paattda Kemidnsaaren kunnanvaltuusto.

Muistutus B
Omistamme alueella seuraavat kiinteistét:

Kiinteistdé “Merituuli” (322-486-1-153) on noin 3025 ne-
liota. Kiinteistd on kaavaan osoitettu RA I alue. Kartta-
selosteessa kuvataan: Loma-asuntojen korttelialue, jonka
rakennuspaikalle saa rakentaa yhden perheen kayttoon
tarkoitetun loma-asunto- seké& saunarakennuksen, raken-
nuspaikan yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintaan 120
neliota, ellei kaavamaarayksin muuta osoiteta. Kaavamaa-
rayksin ei ole muuta osoitettu. Rakennustarkastajan
kanssa kaymamme puhelinkeskustelun mukaan kiinteis-
tolla saa olla liséksi talousrakennuksia 20 neliéta. Kiinteis-
tolld on nyt 37 nelidinen hirsimokki seka kevytrakenteinen
autokatos. Kiinteistélla on kaytattdmatontd rakennusoi-
keutta noin 83 kerrosneliota. Ostimme kiinteiston vuonna
2021. Kiinteistd "Merilahti” (322-486-1-3) on noin 1.1ha
kokoinen. Kaavassa kiinteistd on merkattu M eli maa- ja
metsatalousalueeksi. Kaavassa kiinteistolle on osoitettu 40
nelidon kokoinen rantasaunan rakennusoikeus. Tilalla ei ole
tiedossa olevia luontoarvoja. Ostimme kiinteistdon vuonna
2014. "Santamaki” niminen tila (322-486-1-1) on noin
12,01ha kokoinen M eli maa ja metsatalousalueeksi maa-

Merkitaan tiedoksi.
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ratty alue. Tila on metsatalouskaytdssa eika tilalla ole tie-
dossa olevia luontoarvoja. Vastoin kuin muut tilamme,
Santamaki ei kuulu rantakaavaan, muuta kuin noin 50 m
matkalta itdiselta reunalta. Ostimme kiinteistén vuonna
2016 omistamaltamme yhtiélta. Yhtiomme hankki kiinteis-
ton hyvan aikaa ennen vuotta 2014.

Ennen kuin saimme tiedoksiannon kaavamuutoshakemuk-
sesta. Olimme juuri aloittamassa selvittémaan kunnalta
mahdollisuutta, etta voisimmeko yhdistaa Merituulen ja
Merilahden tilat keskenaan siten, etta voisimme kayttaa
Merituulen kayttamattdman rakennusoikeutemme nykyi-
sen Merilahden alueella tai saada lisaa rakennusoikeutta
Merilahden kiinteistdlle. Mikali loma-asuntoyksikdét myoén-
netddn esityksen mukaisesti, on vaarana, ettd emme
pysty kayttamaan meille jo mydnnettya rakennusoikeutta,
ohjeellinen 10 lay raja tulee ylittymaan tai meidan on tu-
levaisuudessa mahdoton kehittdd Merilahden kiinteistda.
Haluaisimme saada lapsillemme omat kesdpaikat oman
mokkimme viereen.

Selvitimme kunnalta vuonna 2018 mahdollisuutta kaavoit-
taa Santamaen tilalle tontteja. Saamamme vastaus oli
kielteinen ja perusteluna oli, etta ematilalla ei ole kaytet-
tavissa olevaa rakennusoikeutta verrattuna muihin emati-
loihin. Meita ohjeistettiin odottamaan, etta koko Santasaa-
resta tehtadisiin uusi kaava ja olemaan silloin aktiivinen
kaava-asiassa. Meille kerrottiin, ettd kaavoituksen aloitta-
misessa kestaisi “muutama kymmenen vuotta”. Meille ker-
rotun vuoksi, emme ole olleet kaavoitusasiassa aktiivisia
taman jalkeen. Emme osallistuneet tahan ehdotettuun
kaavoitushankkeeseen, koska emme uskoneet, ettd ra-
kennusoikeuden saaminen olisi ylipaataan mahdollista
ematilan alueella. Olemme valmiita liittymaan nykyiseen
kaavahankkeeseen, tai muihin alueen kaavahankkeisiin tai
aloittamaan oman kaavoitushankkeen Santamaella ja Me-
rilahdessa, vaikka heti, mikali kunta katsoo, ettd uusien
rakennusoikeuksien myéntdaminen on mahdollista emati-
lalle. Me emme vastusta ehdotettua hanketta, mutta toi-
vomme yhdenvertaista kohtelua maanomistajien kesken
ja, ettd omat kaavoitustoiveemme huomioidaan yhtalai-
sesti ja samanaikaisesti nyt meneilla olevien hankkeiden
kanssa.

Tiivistelma@ kaavahankkeesta, jonka esitimme kunnalle
vuonna 2018 Santamadesta: Santamaden kiinteistd on itaan
laskeva rinteinen metsamaa. Kiinteiston sisdan jaa maise-
mallisesti merkittavat saaren korkeimmat kohdat. Mai-
sema kiinteistdsta itdan on erittdin kaunis, jota hallitsee
ndkodala peltojen yli kohti kaunista merimaisemaa. Maen
paalta on erinomainen nakyvyys niemen molemmille puo-
lille, mutta erityisesti niemen pohjoispuolelle. Santasaaren
rannat ovat melko tayteen rakennettuja, kuten kaavamuu-
toksesta kdy ilmi. Alueella ollaan jo nyt ohjeellisella alara-
jalla ja jos kaavamuutos menee lapi sellaisenaan, oltaisiin

Muistutuksessa esitetty pohdinta on aiheellinen, silla
emitilan 243-486-1-12 MAKIRINTA alueelle ei kasilla
olevan kaavamuutoksen jalkeen jaa kayttamatonta lo-
marakennusoikeutta, kun loma-asumisen mitoituksena
kaytetdaan 10 lay/km tai vahemman. Se, milla perustein
ematilan lomarakennusoikeus emadtilan Kkiinteistojen
kesken jakautuu ja mille kiinteistdlle kuulusi minkakin
verran lomarakennusoikeutta, on yleensa ratkaistu
ranta-asemakaavoituksen tai alueen yleiskaavoituksen
yhteydessa niiden kiinteistdjen kesken, jotka kaava-alu-
een tai kaavamuutosalueen muodostavat. Nain ollen ka-
silléa olevassa kaavamuutoksessa voidaan tarkastella
ematilan jaljella olevan lomarakennusoikeuden jakautu-
mista ainoastaan niilla kiinteist6illa, jotka kuuluvat
osaksi kaavamuutosaluetta. Se seikka, onko ematilape-
riaatteen soveltaminen ja ematilatarkastelun perusteella
osoitettava lomarakennusoikeus ranta-alueiden kaavoi-
tuksessa ylipaansa oikeudenmukainen tapa rakennusoi-
keuden osoittamiseksi, jaa tulevaisuuden pohdinnaksi.

Kasilla olevan kaavamuutoksen yhteydessa on melko
mahdotonta ottaa kantaa siihen, minkalaista keskuste-
lua kunnan ja maanomistajan tiimoilta on kaavoituksen
osalta kayty aiemmin. Kaavan laatijana voin ainoastaan
todeta, ettd jokaisella kiinteiston maanomistajalla on oi-
keus omistamalleen maa-alueelle laadituttaa ranta-ase-
makaava tai ranta-asemakaavan muutos alueen maan-
kayton osoittamiseksi joko kyseisen kunnan tai yksityi-
sen kaavan laatijan toimesta. Jokaisella maanomistajalla
on erilaiset intressit omien maa-alueidensa kayttdon liit-
tyen ja mahdollisuus muuttaa alueella voimassa olevaa
kaavaa.

Emaétilatarkastelun perusteella laskettava lomaraken-
nusoikeuden maara (lay/km) tulee sovellettavaksi
ranta-alueilla, kun aikeissa on osoittaa esimerkiksi oma-
rantaisia lomarakennuspaikkoja. Ranta-alueiden ulko-
puolella ei padosin sovelleta ematilaperiaatteen mu-
kaista mitoitustarkastelua lomarakennusoikeuden osoit-
tamiseksi, vaan kiinteistén rakennusoikeus ratkaistaan
muilla tavoin. Kyseinen muistutuksessa esiin tuotu kiin-
teistd 322-486-1-1 Santaméaki on Kemidn rantayleiskaa-
vassa osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi,
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ylarajalla. Taman lisaksi emotilatarkastelussa ematila olisi
entistd tiiviimmin rakennettu. Santamden ja Merilahden
kaavoitus, ematilatarkastelun niin salliessa, olisi alueen
pitkdaikaiselle kehitykselle poikkeuksellisen hyva. Kaa-
voittajalle jaisi edelleen liikkumatilaa rantarakentamiselle,
kun Santamadaen kiinteistot eivat kuluttaisi rannan loma-
asuntoyksikditd. Santamaen kiinteistd on erittdin suuri.
Rakentamiselle soveltuvaa alaa on noin 10 ha. Kiinteistélle
on mahdollista rakentaa Santasaaren muihin kiinteistdihin
verrattuna erittain isotonttisia loma-asuntoja, jolloin mokit
my0Os uppoutuisivat metsamaisemaan luontevasti merelta
katsottuna. Antaisimme Santamaen Kkiinteistdlle yhteis-
rantaoikeudet Merilahden rantasaunakiinteistoon. Jokai-
sella kiinteistdlla olisi siten mahdollisuus hyédyntaa rantaa
ja merta. Teimme vuonna 2018 Santamaen Kkiinteistélle
maastokatselmuksen. Katselmuksessa selvitimme poten-
tiaalisia mokkien paikkoja kiinteistdlla. Huomioimme kat-
selmuksessa tonttien koot, tonttien tasaisen jakautumi-
sen, rakennusten sijainnit, soveltuvuuden rakentamiselle,
maisemalliset arvot mereltd maalle ja maalta merelle.
Paadyimme lopputulokseen, etta Santamaelle olisi mah-
dollista kaavoittaa yhteensa 8 kiinteistda, jotka olisivat RA
I kaavan mukaisia.

jolloin kaavan laatijan nakemyksen mukaan kyseeseen
tulee muistutuksessa esitetyn rakentamissuunnitelman
perusteella yleiskaavan muutos ja sellaisenaan oma eril-
linen kaavamuutosprosessi.
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