Méortvikbottenin ranta-asemakaava, oikaisukehotus ja kaavan uudelleen hyvaksyminen

EKIL 23.03.2023 § 63

Valmistelija

kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403

Maanomistajalla (/maanomistajilla) on oikeus laadituttaa omistamalleen
maalle loma-asumisen jarjestelyd koskeva ranta-asemakaava. Tama
kaava koskee kahden maanomistajan omistamia ranta-alueita. Ranta-
asemakaavan laatijana toimiva kaavoituskonsultti on toimittanut
Mortvikbottenin ja Vastaholmenin saaren tilan RN:0 434-410-1-61 osaa
koskevan kaavaehdotusaineiston Loviisan kaupungille julkista nahtaville
asettamista varten.

Ranta-asemakaava Mortvikbotten on tullut vireille elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatdksella 8.11.2021. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 17.12.2021-17.1.2022. Vireille
tulosta kuulutettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilla olon
yhteydessa. Ranta-asemakaavasta on jarjestetty tydneuvottelu
Uudenmaan ELY-keskuksen kanssa 26.1.2022. Kaavaehdotus on ollut
nahtavilla 10.6.2022-5.8.2022 valisena aikana. Kaavaehdotuksesta
antoivat lausunnot ELY-keskus, Loviisan kaupungin ymparistésuojelu,
Porvoon kaupungin ymparistéterveysjaosto ja STUK. Kaavaa laajennettiin
ehdotuksen kuulemisen jalkeen koskemaan myds osaa Vastaholmenin
saaresta, jolloin my6s kaavan nimea tarkennettiin vastaamaan kaava-
aluetta. Kuulemisen taydennys on suoritettu kirjekuulemisena
Vastaholmenin saaren osalta Loviisan kaupungin 15.12.2022 |ahettamalla
kirjeella, jossa oli aikaa kommentoinnille 21 vuorokautta. Kuulemisajan
puitteissa ei jatetty yhtdan kommenttia.

Ranta-asemakaavalla muutetaan osa Kullan—Lappomin
rantaosayleiskaavan retkeily- ja ulkoilualueesta (VR) loma-asuntojen
korttelialueeksi (RA). Rakennuspaikan rakennusoikeus on 160 k-m? ja
kyseinen rakennusoikeus tulee sijoittaa kaavakartassa merkitylle
rakennusalalle. Rakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-
asuntorakennuksen enintdan 100 k-m?, erillisen saunarakennuksen
enintdan 25 k-m? ja talousrakennuksen enintdan 35 k-m?2.
Lomarakennuksen korttelialueen laheisyydessa on mydés luontoarvoja
sisaltdvaa aluetta. Vastaholmenin saarella vastaavasti korvataan yksi 250
k-m? rakennusoikeutta sisaltédva rantayleiskaavan mukainen
lomarakennuspaikka retkeily- ja ulkoilualueen korttelialueella.
Rakennuspaikkojen lukumaara ei kokonaisuudessa lisdanny, mutta
saaresta yksi rakentamaton rakennuspaikka siirretddn mantereelle.
Maanomistajat ovat tehneet rakennusoikeuden siirtdmisesta taman
kaavamuutoksen lainvoimaistumiseen kytketyn ehdollisen sopimuksen.

Kaavaehdotus asetetaan maankaytto- ja rakennuslain seka -asetuksen
mukaisesti 30 paivan ajaksi julkisesti nahtaville seka pyydetaan tarvittavat
lausunnot. Kuulemisen aikana osallinen voi jattda kaavaehdotuksesta
kirjallisen muistutuksen. Nahtavilla olon jalkeen muistutuksista laaditaan
kaavanlaatijan toimesta vastineet, jotka kasitellaan lautakunnassa.

Liite 36
ranta-asemakaavakartta merkintdineen ja maarayksineen, kaavaselostus
litteineen



Esittelija

Ehdotus

Paatos

EKIL 26.10.2023 § 142

Valmistelija

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa asettaa Mortvikbottenin ja
Vastaholmenin ranta-asemakaavaehdotuksen kaavakartan merkintdineen
ja maarayksineen, sekd kaavaselostuksen liitteineen maankaytto- ja
rakennuslain ja -asetuksen mukaisesti julkisesti 30 paivan ajaksi nahtaville
ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti asettaa Mortvikbottenin ja
Vastaholmenin ranta-asemakaavaehdotuksen kaavakartan merkintdineen
ja maarayksineen seka kaavaselostuksen liitteineen maankaytto- ja
rakennuslain ja -asetuksen mukaisesti julkisesti 30 paivan ajaksi nahtaville
ja pyytaa kaavaehdotuksesta tarvittavat lausunnot.

Ehtona on, ettd ennen kaavaehdotuksen julkista nahtaville asettamista ja
lausuntojen pyytamista tulee kaavan pohjakartta taydentaa tieston ja
muiden rakenteiden osalta siten, etta se tayttaa pohjakartalle
lainsdadanndssa asetetut vaatimukset.

kaupunkisuunnitteluosaston paallikkdé Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403

Maanomistajan oikeus kaavoittaa ranta-aluetta: Maanomistajalla
(/maanomistaijilla) on oikeus laadituttaa omistamalleen maalle loma-
asumisen jarjestelya koskeva ranta-asemakaava. Tama kaava koskee
kahden maanomistajan omistamia ranta-alueita, joista toisen alueen
omistaa yksityinen henkild ja toisen Loviisan kaupunki. Ranta-
asemakaavan laatijana toimiva kaavoituskonsultti on toimittanut
hyvaksymiskasittelya varten Mortvikbottenin ja Vastaholmenin saaren tilan
RN:0 434-410-1-61 osaa koskevan ranta-asemakaavan aineiston Loviisan
kaupungille. Aineisto kasittaa hyvaksymiskasittelyyn tulevan kaava-
aineiston ja kaavanlaatijan laatimat vastineet kaavaehdotuksesta saatuihin
lausuntoihin.

Kaavoitus: Ranta-asemakaava Mortvikbotten on tullut vireille elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatoksella 8.11.2021. Oas on ollut nahtavilla
17.12.2021-17.1.2022. Kaavaehdotus on ollut ensimmaisen kerran
nahtavilld 10.6.-5.8.2022. Sen jalkeen kaavaehdotusta laajennettiin
koskemaan myo6s Vastaholmenin saarta. Loviisan kaupunki ja ProCapital
Oy ovat sopineet kaupunginhallituksen paatéksen ja 30.11.2022
allekirjoitetun sopimuksen mukaisesti Vastaholmenin saarella sijaitsevan
rakennusoikeuden kaupasta. Kauppa on ehdollinen tdman kaavan
lainvoimaistumiselle. Talla kaavalla rakennuspaikka on tarkoitus ”siirtda”
pois saarelta ProCapital Oy:n omistamalle maalle Mértvikbottenin ranta-
alueelle. Asiasta on tiedotettu osallisia kirjeitse ennen kaavaehdotuksen
kasittelya ja nahtaville asettamista. Sen jalkeen laajennettu kaavaehdotus
Mortvikbotten ja Vastaholmen oli nahtavilla 21.4.2023-22.5.2023.

Muistutukset/lausunnot: Kaavaehdotuksesta ei jatetty muistutuksia.
Lausuntoja saatiin nelja kappaletta. Lausunnon antoivat 1) Uudenmaan



ELY-keskus, 2) Porvoon kaupungin ymparistéterveysjaosto, 3) Loviisan
kaupungin ymparistonsuojelu ja 4) STUK. Naistd STUK:lla ei ollut
kaavaehdotuksesta huomautettavaa. Muilla kolmella oli selvitysten
taydentamiseen, kaavakarttaan ja kaavamaarayksiin liittyvia
tarkennusehdotuksia. ELY-keskus ei edellyttanyt kaavasta jarjestettavaksi
maankaytto- ja rakennuslain mukaista viranomaisneuvottelua, vaan he
katsoivat, etta tarvittaessa riittaa tydneuvottelu. Lausuntojen vastineita
koskeneen ELY-keskuksen ja kaupungin valisen puhelinkeskustelun
yhteydessa todettiin, etta tydneuvottelu ei ole tarpeen.

Lausuntojen huomioiminen: Kaupunki ja kaavanlaatija ovat neuvotelleet
useita kertoja kaavan sisallosta ja kaavaehdotuksesta palautteen
huomioimisesta. Lausunnoissa esitetyt seikat ja selvitystarpeet on otettu
huomioon hyvaksymismenettelyyn toimitetussa ranta-asemakaavassa.
Tarvittavat lisaselvitykset on tehty kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen
ja kaavakarttaa ja maarayksia on tarkennettu.

Muutokset kaavaehdotukseen: Kaavaehdotukseen tehdyt muutokset
ovat kaavakarttaa ja maarayksia tarkentavia ja vaikutuksiltaan vahaisia,
joten niiden takia ei ole syyta kaavaehdotusta asettaa uudelleen nahtaville.
Kaavakarttaan ja maarayksiin on tehty seuraavat muutokset:

- RA-korttelin rakennusalaa koskevaa rajausta on siirretty vahintaan 15
metrin etaisyydelle rantaviivasta

- kaavaan on lisatty velvoite maankaytto- ja rakennuslain 128. §:n
mukaisesta maisematyoluvasta

- Vastaholmenin VR-merkinta on muutettu MY:ksi (rantaosayleiskaavan
mukaisesti)

- luontoarvoja koskevia luo-merkintdja on tdydennetty kaavakartalla

- kaavamaarayksia vesikdymalan osalta on tarkennettu.

Kaavan keskeinen sisélt6: Ranta-asemakaavalla Mortvikbottenin ranta-
alueelle yleiskaavassa retkeily- ja virkistysalueeksi osoitetulle alueelle
merkitdan yksi lomarakennusten korttelialue (RA) ja maa- ja
metsatalousaluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MY).
Rakennuspaikalle rakennusalan rajaamalle alueelle voidaan rakentaa
enintdan 100 k-m? lomarakennus ja enintdan 60 k-m? talousrakennuksia.
Vastaholmenin saareen nykyiselle rantaosayleiskaavassa
lomarakennusten korttelialueeksi merkitylle alueelle osoitetaan maa- ja
metsatalousaluetta, jolla on erityisia ymparistdarvoja (MY). Kaava-alueella
ei saa kaataa puustoa ilman maankaytto- ja rakennuslain 128. §:n
mukaista toimenpidelupaa. Ranta-asemakaavaa on perusteltu sill3, etta
tarkoitukseensa hankalasti kaytettavan kivikkoisen retkeily- ja
virkistysalueen supistuminen on vahaista ja vastaavasti suhteellisen tiivisti
rakennettuun saareen jaa rakennuspaikan poistamisen myoéta
luonnontilaista metsa- ja ranta-aluetta.

Vastineiden kasittely: Muistutusten vastineet tulee kasitella kunnassa.
Lausunto voidaan my®és tulkita muistutukseksi, joten lausunnon antajien
kohdalla menetelldan vastaavalla tavalla. Lausuntojen vastine-ehdotukset
ovat liitteena.

Kaavan hyvaksyminen: Loviisan kaupungin hallintosaannén mukaan
elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paattaa maankaytto- ja rakennuslain
74. § mukaisten ranta-asemakaavojen vireille tulosta, nahtaville
asettamisesta ja hyvaksymisesta. Kaavakartta ja kaavamaaraykset
muodostavat varsinaisen juridisen kaavan. Lisaksi kaava-asiakirjoihin
kuuluvat kaavaselostus, osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka erilliset
selvitykset, joita voidaan laatia tarpeen mukaan.



Esittelija

Ehdotus

Paatos

Tiedoksi

EKIL 25.01.2024 § 9

Valmistelija

Liite 80
ranta-asemakaavakartta merkintéineen ja maarayksineen, kaavaselostus
litteineen, lausuntojen vastineet

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatta hyvaksya (litteen 5
mukaisesti) kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen vastineet. Elinkeino-
ja infrastruktuurilautakunta paattaa hyvaksya Martvikbottenin —
Vastaholmenin ranta-asemakaavan.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta paatti hyvaksya (litteen 5 mukaisesti)
kaavaehdotuksesta saatujen lausuntojen vastineet. Elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunta paatti hyvaksya Moértvikbottenin — Vastaholmenin
ranta-asemakaavan.

Kaupunkisuunnitteluosasto

kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440 555
403

Loviisan kaupungin elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta on
kokouksessaan 26.10.2023 hyvaksynyt Mortvikbottenin ranta-
asemakaavan. 8.12.2023 paivatyssa oikaisukehotuksessa Uudenmaan
elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) kehottaa maankaytto-
ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 195 §:n saanndkset huomioon ottaen
oikaisemaan hyvaksyttya asemakaavaa. Oikaisukehotus on
kokonaisuudessaan esityslistan liitteena.

Viranomaisen oikaisukehotuksesta kaava-asiassa on saadetty
maankayttd- ja rakennuslaissa 195 §:ssa.

Sen estamatta, mita tassa laissa sdadetadan muutoksenhausta,
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi kunnan hyvaksyttya
yleiskaavan tai asemakaavan tehda kunnalle kirjallisen
oikaisukehotuksen, jos kaava on laadittu ottamatta huomioon
valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita tai muutoin vastoin lain
sdanndksia ja on yleisen edun mukaista saattaa asia uudelleen
kunnassa paatettavaksi.

Oikaisukehotus tulee tehda kaavaa koskevan paatdksen valitusajan
kuluessa. Oikaisukehotuksen antamiseen ei saa valittamalla hakea
muutosta.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen on ilmoitettava
oikaisukehotuksen tekemisesta hallinto-oikeudelle. Hallinto-oikeuden on
ilmoituksen saatuaan lahetettava kunnalle tiedot paatoksesta tehdyista
valituksista. Hallinto-oikeuden tulee myds ilmoittaa valittajille tehdysta
oikaisukehotuksesta.



Oikaisukehotuksen johdosta kunnanvaltuuston on tehtava kaavaa
koskeva paatos. Jollei valtuusto tee paatésta kuuden kuukauden
kuluessa oikaisukehotuksesta, kaavan hyvaksymispaatos on katsottava
rauenneeksi.

Oikaisukehotus on vain ELY-keskukselle tarkoitettu valitusta kevyempi
menettelytapa hakea kaavapaatokseen muutosta. Oikaisukehotuksella
kaavan hyvaksymispaatds saatetaan kunnassa uudelleen kasiteltavaksi.
Kunta voi paattda asiasta uudelleen harkintansa ja tahtonsa mukaan.
Uuden paatdksen myoéta kaavan muutoksenhakuaika alkaa uudelleen.

Oikaisukehotuksen syyna on tyrakkitarhakaariaisen esiintymisalueen
virheelliseksi ja puutteelliseksi ilmoitettu merkintatapa kaavassa.
Oikaisuvaatimuksessa asiasta kerrotaan muun muassa seuraavasti: "ELY-
keskus toteaa, etta tyrékkitarhaké&éridisen esiintymispaikkaa ei ole
huomioitu kaavassa kaavan siséltbvaatimusten edellyttdmalléa tavalla. Luo-
merkinté ei ole siséllbltaén tarkkarajainen, eika se sellaisenaan riita
turvaamaan erityisesti suojeltavan lajin esiintymispaikkaa. Luo-merkinté on
muutettava muotoon s-1: Erityisesti suojeltavan lajin suojeltavaksi
tarkoitettu esiintymispaikka, jonka hévittdminen tai heikentdéminen on
kielletty. Kaikki kaava-alueen rantatyrékkikasvustot, myds ldnsiosan
niemen kérjessé ja itdosan luhdassa sijaitsevat, on osoitettava télla
merkinnélla. Liséksi RA-merkinnén rajausta on muutettava siten, ettei se
ulotu kuviolla 10 (ks. kuva 1) sijaitsevan tyrdkkitarhakadridisen
esiintymispaikan péélle. Toisin sanoen ldntisen MY-merkinnén (ja sen s-1
merkinn&n) tulee jatkua nykyisté pidemmaélle idén suuntaan.” Lopuksi
oikaisuvaatimuksessa todetaan myds seuraavaa: "Yhteenvetona voi
todeta, etta elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnan hyvéksyma ranta-
asemakaava ei esitetyssé muodossaan téytd MRL 73 §:n tai MRL 54 §:n
mukaisia kaavan siséltévaatimuksia luonnonsuojelun ja luonnon
ominaispiirteiden huomioon ottamisen osalta. ELY-keskus kehottaa
oikaisemaan hyvéksyttya kaavaa edelld esitetyn mukaisesti.”

Oikaisukehotukseen on tutustuttu yhdessa kaavan laatineen
konsulttikaavoittajan kanssa. Ranta-asemakaavan laatinut kaavoittaja on
pyrkinyt jo hyvaksytyssa kaavassa huomioimaan ja merkitsemaan edella
kerrotut luontoarvot luontoselvityksen ja ymparistdviranomaisten
kaavaehdotuslausunnoissaan esittamien toiveiden mukaisesti. Kaavan
luontoselvityksen perusteella kaava-alueelle sijoittuu kaksi
tyrakkikaariaisen esiintymisaluetta. Kaavakartalle on merkitty vain naista
isompi esiintymisalue luo-merkinnélla, mutta pienempi alue on
epahuomiossa jatetty merkitsematta. Kyseessa on siten kaavassa oleva
virhe, joten kaavakarttaa ja -maarayksia on syyta nailtd osin tarkentaa
ymparistoviranomaisten toiveiden mukaisesti. Suojelumerkintéjen
tarkentaminen ei ole ristiriidassa kaavan muiden maankayttémuotojen tai
sen tavoitteiden kanssa, eikd muutoksilla ole kaytadnndssa vaikutuksia
kaavan toteuttamiseen, muutoin kuin uhanalaisen lajin sailyminen on
jatkossa varmasti turvatumpaa.

Mértvikbottenin ranta-asemakaavaa muutetaan ELY-Keskuksen tekeman
oikaisukehotuksen mukaiseksi ja kaavan hyvaksymisesta paatetaan MRL
195. §:n 4. mom. mukaisesti uudelleen. Ranta-asemakaavojen
hyvaksyminen on Loviisan kaupungin hallintosadannon mukaan delegoitu
kaupunginvaltuustolta elinkeino- ja infrastruktuurilautakunnalle.

Kaavakarttaan tehddan seuraavat muutokset:



Esittelija

Ehdotus

Paatos

KH 19.02.2024 § 57

Valmistelija

- Kaavakartalla olevan lantisen MY-alueen ja lomarakennusten
korttelialueen RA valista rajaa on tarkennettu siirtdmalla sitéd noin 10 metria
idan suuntaan.

- Lantisen MY-alueen sisapuolella oleva luo-merkinta on muutettu
muotoon s-7 ja merkinta on lisatty myos kaava-alueen itdreunan MY-
alueelle.

Kaavamaarayksiin tehdaan seuraavat muutokset:

- MY-alueelle on lisatty maarays: Alueen luhtien ja rantaniittyjen
ominaispiirteité ei saa heikentéa.

S-1-alueelle annettu maarays: Erityisesti suojeltavan lajin suojeltavaksi
tarkoitettu esiintymispaikka, jonka hévittdminen tai heikentdminen on
kielletty.

Kaavaselostukseen tehdaan seuraavat muutokset:

- Kaavaselostukseen on tehty kaavakartan ja -maaraysten muutoksia
vastaavat lisdykset ja muutokset.

Muutokset aikaisemmin nahtavilla olleeseen kaavaehdotukseen verrattuna
eivat ole yhdessa jo aikaisemmin tehtyjen kaavamerkinta- ja
karttatarkennusten kanssa niin merkittavia, etta kaavaehdotus tulisi
tehtyjen muutosten takia asettaa uudelleen nahtaville. Kaava on valmis
hyvaksymiskasittelyyn.

Liite 6
Kaavakartta- ja maaraykset sekd muu kaava-aineisto, oikaisukehotus

vs. elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Kenneth Albrecht

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta hyvaksyy esityslistan liitteena olevan
Mértvikbottenin ranta-asemakaavan ja siihen liittyvan muun kaava-
aineiston.

Elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta hyvaksyi esityslistan liitteena olevan
Mértvikbottenin ranta-asemakaavan ja siihen liittyvan muun kaava-
aineiston.

Kaupunkisuunnitteluosaston paallikkd Marko Luukkonen, puh. 0440
555 403

Loviisan kaupungin elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta on
kokouksessaan 26.10.2023 hyvaksynyt Mortvikbottenin ranta-
asemakaavan. Sen jalkeen 8.12.2023 paivatyssa oikaisukehotuksessa
Uudenmaan elinkeino-,liikenne- ja ymparistokeskus (ELY-keskus) on
kehottanut maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 195 §:n
saanndkset huomioon ottaen oikaisemaan hyvaksyttya asemakaavaa.
Elinkeino- ja infrastruktuurikeskus on osaltaan hyvaksynyt
oikaisukehotuksen seurauksena muutetun ranta-asemakaavan
kokouksessaan 25.1.2024 (§ 9).



Selvyyden vuoksi paatoksentekomenettelysta todettakoon seuraavaa:
Voimassa olevan hallintosaannon delegointisadnnon mukaisesti ranta-
asemakaavan hyvaksymisesta paattaa Loviisassa kaupunginvaltuuston
sijasta elinkeino- ja infrastruktuurilautakunta. Oikaisukehotuksen
seurauksena kunnassa tehtava kaavan uudelleen hyvaksyminen edellyttda
MRL 195 §:n 4. mom. mukaan kuitenkin kaupunginvaltuuston
hyvaksymispaatoksen, joten paatdksentekomenettelyssa noudatetaan
tadssa yhteydessa maankayttd- ja rakennuslain sdadosta.

Liite nro 3.
Esittelija Vt. kaupunginjohtaja Elina Amnell-Holzhauser
Ehdotus Kaupunginhallitus paattaa osaltaan hyvaksya liitteena olevan

Mortvikbottenin ranta-asemakaavan ja siihen liittyvan muun kaava-
aineiston ja esittda ranta-asemakaavaa edelleen kaupunginvaltuustolle

hyvaksyttavaksi.
Paatos Paatds ehdotuksen mukainen.
KV 13.03.2024 § 29
898/10.02.03/2022
Liite nro 1.
Ehdotus Kaupunginvaltuusto hyvaksyy liitteend olevan Mértvikbottenin ranta-

asemakaavan ja siihen liittyvan muun kaava-aineiston.

Paatos Paatos ehdotuksen mukainen.



