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Lausunto tarkistetusta Mustlahden ranta-asemakaava- ja ranta-
asemakaavamuutos-ehdotuksesta

ELY-keskus on seka aloitusvaiheen viranomaisneuvottelussa, etta luon-
nos- ja ehdotusvaiheen lausunnoissaan pyrkinyt edistdmaan kaavatyo6ta
siten, ettd kaavaratkaisu tayttdisi MRL 73 §:ssé@ ranta-asemakaavan
sisaltdvaatimuksista saadetyn.

ELY-keskus toteaa, ettd nyt lausunnolla olevaa kaavaehdotusta on
tarkennettu, mutta siind on vain osittain huomioitu ELY-keskuksen
aiemmin esittamia seikkoja.

ELY-keskus viittaa aiemmin lausuttuun ja tarkentaa kannanottonsa viela
kerran jaljiempana esitetylla tavalla.

MRL 73 §:n ranta-asemakaavalle asetetut sisaltovaatimukset

Maankayttd- ja rakennuslaissa (MRL) saadetdan ranta-alueiden loma-
astutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityisista
sisaltovaatimuksista. Laadittaessa ranta-asemakaavaa on katsottava,
ettd mm. ranta-alueille jaa riittdvasti yhtenaistd rakentamatonta aluetta
(MRL 73 § 1 mom. 3 kohta).

ELY-keskus katsoo, ettd kaupungin tulee paatdksenteossaan varmistua
siita, ettd MRL 73 §:n ranta-asemakaavalle saadetyt sisaltovaatimukset
tayttyvat kaikilta osin. Erityisesti pitda arvioida, jaakd nyt kasiteltdvan
ematilan alueelle riittavasti yhtendistd vapaata rantaa MRL 73 §:n 1
momentin 3 kohdan tarkoittamalla tavalla. Riittdvyyttd harkittaessa on
otettava huomioon muun ohessa rantaluonto ja virkistyskayttd.
Virkistyskaytolla tarkoitetaan myods alueiden kayttda tavanomaiseen
virkistykseen (HE 101/1998 vp, 73 §).

ELY-keskus katsoo lisaksi, etta kaytettdviat mitoitusperusteet ja
kaavaratkaisu eivat saa johtaa siihen, etteivat em. siséltdvaatimukset

tayty.
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MRL 72 §:n rantavybhyke- ja ranta-aluemééritelmét ja mitoitusperusteet

MRL 72 §&n 1 ja 2 momentissa (suunnittelutarve ranta-alueella)
tarkoitettujen ranta-alueen ja rantavyohykkeen tulkinnasta I0ytyy tietoa
ymparistoministerion julkaisemassa ymparistdboppaassa “Rantojen
maankdaytén suunnittelu”, https://helda.helsinki.fi/handle/10138/41771 ,
sivuilta 22-24. Oppaan sivulla 23 olevan illustraatiokuvan perusteella on
todettavissa, ettd rannan suunnittelutarve koskee myds sellaisia
paaosin rantavyohykkeelld tai ranta-alueella sijaitsevia
rakennuspaikkoja, joilla ei ole omaa rantaa. Rantavyohykkeelld tai —
alueella voi olla loma-asutuksen ohella my6s vakituisia asuntoja. Kuvan
perusteella on myds todettavissa, ettda avoimella pellolla rantavydhyke
on leveampi kuin metsaisessa maastossa, ja rinteessa rantavydhyke
ulottuu niin kauas kuin rinteelle sijoittuva rakentaminen selvasti nakyy ja
vaikuttaa vesistoon. ELY-keskus katsoo, etta ranta-asemakaavan tulee
perustua mitoitustarkasteluun, johon on siséllytetty ne alueet ja
toteutunut rakentaminen, jotka sijoittuvat MRL 72 §:ssa tarkoitetulle
rantavyohykkeelle ja —alueelle.

Aiempaan lausuntoon viitaten, ELY-keskus katsoo edelleen, etta kortteli
RA 8 sijaitsee MRL 72 §:n mukaisen ranta-alueen ulkopuolella. Kortteli
RA 7 sijoittuu alle 200 metrin etaisyydelle rannasta, ts. MRL 72 §:n 2
momentin mukaisella ranta-alueella. Korttelila AO/s 3 ei ole omaa
rantaa, mutta sijaitsee alle 100 metrin etdisyydella rannasta. Korttelilla
on lisdksi rasiteoikeus Enajarven rantavydhykkeella venevalkamalle
(Y2003-75737) seka tieoikeudelle (Y2003-35735/1m). ELY-keskus
katsoo, ettd kortteli 3 on selvasti vesiston vaikutuspiirissa ja sijaitsee
MRL 72 §:n mukaisella rantavyohykkeella. Kiinteistd, jossa kortteli AM/s
5 sijaitsee, ulottuu rantaan asti ja itse kortteli sijoittuu, kuten kortteli 3,
alle 100 metrin etdisyydelld rannasta avoimessa peltomaastossa.
Kortteliin osoitetaan yksi uusi asuinrakennus olevan rakennuskannan
lisaksi. ELY-keskus katsoo, ettd myos tama kortteli sijaitsee MRL 72 §:n
mukaisella rantavydhykkeella.

Yhdenvertainen kohtelu ja MRL 73 § 1 mom. 3 kohta

Kaavoitusmenettelyssa noudatetaan myos maanomistajan
yhdenvertaisen kohtelun periaatetta (perustuslaki 6 §), mika tarkoittaa,
ettd myds muille maanomistajille tulisi voida osoittaa yhtd tehokasta
rakentamista. Maanomistajien yhdenvertaista kohtelua arvioitaessa
tulee tarkastella, tayttyyk6 MRL 73 §:n 1 momentissa saadetyt
sisdltovaatimukset, mikali myds Engjarven ranta-alueilla oleville muille
maanomistajille sallitaan yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen mukaan
yhta tehokasta rakentamista.

Kaupungin tulee paatosta tehdessaan arvioida, voidaanko nyt esitettya
rakentamistehokkuutta sallia my6és muille maanomistajille siten, etta
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MRL 73 §:ssa tarkoitettu rakentamisesta vapaan ranta-alueen vaatimus
Enajarvella tayttyy (esim. KHO, 5403/19.12.2016).

Kaavassa on osoitettu M-alueelle, korttelin RA 1 eteldpuolelle,
rakennusala saunalle (s). Oikeuskaytannossa on tulkittu, ettd vaikka
kyseinen saunarakennus ei muodosta erillistd rakennuspaikkaa, se
kuitenkin varaa rannan kayttda ja estda rannan kayttéa jokamiehen
oikeudella kaytettavaksi virkistykseen. Muu rakentamisesta vapaa ranta
on merkitty luo-merkinnalla. Kyseinen osa rannasta on hyvin
kaislikkoista ja soistunutta, eikd mydskaan luontoarvojensa puolesta
sovi kaytettavaksi tavanomaiseen virkistykseen.

ELY-keskus katsoo edelleen, ettd kaavassa osoitettu maankayttd johtaa
siihen, ettei kaava-alueen ranta-alueelle jd& maankayttd- ja
rakennuslain 73 §:ssa edellytetylla tavalla riittdvasti yhtenaista
rakentamatonta aluetta, eikd kaavaratkaisu taltd osin taytd MRL 73
§:ssa saadettya.

ELY-keskus muistuttaa, ettd kaavan tulee perustua riittaviin selvityksiin,
jotta kaupunki voi varmistaa, ettd ranta-asemakaava on myds
lainmukainen rakennusoikeuden tasapuolisen jakautumisen ja
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Koska alueella ei ole
voimassa sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, missa
rakennusoikeuksia olisi laajemmin kasitelty, ELY-keskus katsoo, ettei
vaikutuksia voida taltd osin esitetyn kaava-aineiston perusteella
arvioida.

MRL 72 §:n ranta-alueen ulkopuolelle osoitettu rakentaminen

Kaavamaarayksilla halutaan mahdollistaa ns. joustavaa rakentamista,
eikd kaavamaarayksiin ole AO-kortteleiden osalta esitetty muita
maarayksia kuin tehokkuusluku sekd maarays rakentamisen
sopeuttamisesta ymparistddnsa. Esitetty tehokkuusluku ei sindnsa kerro
rakentamisen maara- ja laatusuhteesta. Kaavassa ei ole mydskaan
rakentamisen maaran osalta viitattu esim. voimassa olevan
rakennusjarjestyksen maarayksiin. ELY-keskus toteaa, ettd
rakennusjarjestys sallii paarakennuksen lisdksi myds sivurakennuksen
rakentamisen rakennuspaikalle, mikali rakennuspaikka on pinta-alaltaan
vahintdan 5 000 m?. Kaavaselostuksessa ei ole millaan tavalla avattu
mitd kaavamaarayksilla tarkoitetaan ja miten vaikutuksia taltd osin on
arvioitu. Kaavoituskaytdnndssa selostuksen tarkoituksena on tarkemmin
esittdd, mitd kaavamaarayksella tarkoitetaan, eli selostuksella
tdydennetaan kaavamaarayksia yksityiskohtaisemmalla tiedolla.

ELY-keskus katsoo edelleen, ettd kaavamaarayksissa tulee esittaa,
mitd AO-alueella tosiasiassa voi rakentaa. Myds kaavan vaikutusten
arviointi tulee perustua kaavan sallimaan rakentamisen



Tiedoksi

enimmaismaaraan, myods sivuasunnot huomioiden. Kaavamaaraysten
tulee myds olla linjassa muiden (RA, AO/s ja AM/s) maaraysten kanssa.

ELY-keskus muistuttaa, etté vaikutusten arviointi tulee perustua riittaviin
selvityksiin ja suunnitelmiin (MRL 9 §). Selvitysten on annettava riittavat
tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat
valittomat ja valilliset vaikutukset, mm. ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon, veteen, kasvi- ja elainlajeihin, luonnon
monimuotoisuuteen, liikenteeseen, maisemaan, kulttuuriperintédn ja
rakennettuun ymparistoon (MRA 1 §).

Rakennettu kulttuuriymparisto

ELY-keskuksen aiemmin antamaa lausuntoa rakennussuojelun osalta ei
ole huomioitu kaikilta osin, vaan on viitattu maakuntamuseon
lausuntoon. ELY-keskus toteaa, etta lausunnossa esittamiin huomioihin
ei vastineessa ole vastattu. AO/s —korttelin osalta maarays jattaa
edelleen epaselvaksi, minka talousrakennuksen saa purkaa.
Kaavaselostuksessa ei edelleenkaan avata suojeltavaksi maarattyjen ja
suojelematta jatettyjen rakennusten osalta ratkaisun perusteluita. ELY-
keskus katsoo, ettd edelld mainitun vuoksi asemakaavan vaikutuksia
rakennussuojeluun ei voi arvioida MRL 9 §:issd ja MRA 1 §:ssa
sdadetyn mukaisesti.

Muuta

Alueidenkaytdon suunnittelu, kuten esim. kyldalueiden kehittdminen
kuuluu padaasiassa kunnan tehtaviin. ELY-keskus toteaa, ettd kaava-
aineistossa (mm. vastineessa lausunnoista ja muistutuksista) annetaan
poikkeuksellisen suurta painoarvoa Karjalohjan aluetoimikunnan ja
Karjalohjan kotiseutuyhdistyksen lausunnoille, joissa kaavan mukaista
rakentamista puolletaan.

Lausunnon on ratkaissut ylitarkastaja Reetta Suni ja esitellyt tarkastaja
Mona Sundman. Merkintd sahkoisestd hyvaksymisesta on asiakirjan
lopussa.

Lausunnon valmisteluun ovat osallistuneet llkka Juva (vesihuolto) ja
Henrik Wager (rakennettu kulttuuriymparisto).

Heli Vauhkonen, Uudenmaan liitto

Tellervo Saukoniemi, Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo
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KAAVOITTAJAN VASTINE 14.12. 2018 ELY:N LAUSUNNOSTA 30.10.2018
VRT. KAAVAEHDOTUS 10.9.2018

MYOS AIKAISEMPI 20.3.2018 PAIVATTY ELY:N LAUSUNTO KAAVAEHDOTUKSESTA 27.10. 2018

Téassa vastineessa viitataan siihen mita ELY:n 20.3.2018 kaavaehdotuksesta antamasta lausunnosta on
kaavoittajan vastineessa 10.9.2018 lausuttu.

LAUSUNTO

Uudenmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus, ELY- keskus
MRL 73 §:n ranta- asemakaavalle asetetut sisdltévaatimukset

ELY- keskus katsoo lausunnossaan seuraavaa: kaupungin tulee paatoksenteossa varmistua siitd, ettd MRL
73§:n ranta- asemakaavalle saddetyt sisaltovaatimukset tayttyvat kaikilta osin. Kaytettavat
mitoitusperusteet ja kaavaratkaisu eivat saa johtaa siihen, etteivat em. sisaltovaatimukset tayty. Ranta-
asemakaavan tulee perustua mitoitustarkasteluun, johon on sisallytetty ne alueet ja toteutunut
rakentaminen, jotka sijoittuvat MRL 72 §:ssa tarkoitetulle rantavyohykkeelle ja alueelle.

MRL 72 §:n rantavydhyke ja ranta- aluemaaritelmat ja mitoitusperusteet

Aiempaan lausuntoon viitaten, ELY- keskus katsoo, etta kortteli RA7, kortteli AO/s 3 ja AM/s 5 sijaitsevat
MRL 72 mukaisella rantavyohykkeella.

Yhdenvertainen kohtelu ja MRL 73 § 1mom. 3 kohta

Maanomistajien yhdenvertaista kohtelua arvioitaessa tulee lausunnon mukaan tarkastella tayttyykdé MRL
73 §:n'1 mom. saddetyt sisdltovaatimukset, mikali myos Endjarven ranta- alueilla oleville muille
maanomistajille sallitaan yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen mukaan yhta tehokasta rakentamista.

M- alueelle osoitettu saunan rakennusala varaa rannan kaytt6a ja estaa rannan kayttoa
jokamiehenoikeudella

ELY- keskus muistuttaa lausunnossaan, ettd kaavan tulee perustua riittaviin selvityksiin, jotta kaupunki voi
varmistaa, ettd ranta- asemakaava on myds lainmukainen rakennusoikeuden tasapuolisen jakautumisen ja
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Koska alueella ei ole voimassa sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, missa rakennusoikeuksia olisi laajemmin kasitelty, ELY- keskus katsoo
edelleen, ettei vaikutuksia voida talta osin esitetyn kaava- aineiston perusteella arvioida.

Lisdksi todetaan, ettei kaavan ranta- alueelle jad maankaytto- ja rakennuslain 73§:ssa edellytetylla tavalla
riittavasti yhtendista rakentamatonta aluetta.

Edelleen lausunnossa muistutetaan, etta kaavan tulee perustua riittaviin selvityksiin, jotta kaupunki voi
varmistaa, ettd ranta- asemakaava on myds lainmukainen rakennusoikeuden tasapuolisen jakautumisen ja



maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Koska alueella ei ole voimassa sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, missa rakennusoikeuksia olisi laajemmin kasitelty, ELY- keskus katsoo ettei
vaikutuksia voida talta osin esitetyn kaava- aineiston perusteella arvioida.

MRL 72§:n ranta- alueen ulkopuolelle osoitettu rakentaminen

Kaavamaarayksista ELY- keskus toteaa, ettei kaavaselostuksessa ole millaan tavalla avattu mita
kaavamaarayksilla tarkoitetaan ja miten vaikutuksia talta osin ov arvioitu.

AO- kaavamaarayksissa tulee esittaa. mita alueella tosiasiassa voi rakentaa. Kaavamaaraysten tulee olla
linjassa muiden (RA, AO/s ja AM/) m&araysten kanssa.

ELY- keskus muistuttaa lisdksi, etta

Vaikutusten arviointi tulee perustua riittaviin selvityksiin ja suunnitelmiin (MRL 9 §)

Rakennettu kulttuuriymparisto
ELY- keskus toteaa lisaksi seuraavaa:

Aikaisemmassa lausunnossa esitettyihin (rakennussuojelua koskevina) huomioihin ei ole vastineessa
vastattu. AO/s- korttelin osalta m&arays jattaa edelleen epaselvaksi, minkd talousrakennuksen saa purkaa.
Kaavaselostuksessa ei edelleenkaan avata suojeltavaksi maarattyjen rakennusten osalta ratkaisun
perusteluita.

Muuta

Kylaalueiden kehittaminen kuuluu paaasiassa kunnan tehtaviin. Kaava- aineistoissa annetaan
poikkeuksellisen suurta painoarvoa Karjalohjan aluetoimikunnan ja Karjalohjan kotiseutuyhdistyksen
lausunnoille, joissa kaavan mukaista rakentamista puolletaan.

VASTINE

ELY- lausunnon mukaan kortteli RA7, kortteli AO/s 3 ja AM/s 5 sijaitsisivat MRL 72 mukaisella
rantavyohykkeella.

-Suunnittelutyon aikaisemmassa vaiheessa on ELY- keskuksen edustajalla ollut paikan paalla tehdyssa
katselmuksessa tasta lausunnosta poikkeava nakemys. Kaavan valmistelua on jatkettu silta pohjalta, etta
ko. rakennuspaikat eivat myodskaan laskennallisesti vaikuta rantarakentamisen maaraan. Lohjan kaupungin
viranhaltijat ovat vield tukeneet maanomistajan ja kaavoittajan ndkemysta asiassa.

-Kaavaa laadittaessa on myoskin korostettu Helsingin hallinto- oikeuden Nummi — Pusulaa (nyk. Lohja)
koskevassa paatoksessa (paatos 13/0688/5 8.10.2013) esitettya asian oikeudellista arviointia ja hallinto-
oikeuden johtopadatdksia mainitussa kaavassa kaytetyn mitoituksen osalta:

Ote em. paatoksesta:



”Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole sdddetty rantaviivan mittaustavasta tai lomarakennusten
enimmaismaarasta rantaviivakilometrilla. Rakentamisen mitoituksesta paatettdaessa on kuitenkin
maankaytto- ja rakennuslain perusteella huolehdittava siita, ettd suunniteltu rakentaminen sopeutuu
rantamaisemaan ja muuhun ymparistoon, virkistystarpeet otetaan huomioon ja ranta- alueelle jaa
riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta. Lisaksi on huomioitava perustuslain 6§:sta ilmeneva
vaatimus maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta. ”

ELY:n lausunnon mukaan maanomistajien yhdenvertaista kohtelua arvioitaessa tulee arvioida tayttyyko
MRL 73§:n Imom. sdadetyt sisdltovaatimukset. ELY- keskus katsoo, ettei kaavan vaikutuksia voida
oikeusvaikutuksellisen yleiskaavan puuttuessa kaava- aineisto perusteella arvioida. Edelleen todetaan, etta
M- alueelle osoitettu saunan rakennusala varaa rannankayttda jokamiehenoikeudella.

-Kaavaa laadittaessa maanomistajien tasapuolinen kohtelu on ollut yksi paalahtékohdista. On huomattava,
ettd kaavaa laadittaessa on pyritty mahdollisimman suureen avoimuuteen ja etta kaikki osalliset
maanomistajat ovat hyvdksyneet tehdyt ratkaisut eri kaavoitusvaiheissa eika kaavasta ole jatetty
mielipiteitd (muistutuksia).

-Kaavan laadinnassa on otettu huomioon mahdollisuuksien mukaan kaikki saatavilla olevat tiedot Enadjarven
ranta- alueiden rakentamisesta. Erityisen hyvana tukena ovat olleet saman jarven rannalle aikaisemmin
Arkkitehtitoimisto Leena Heindsen toimesta laaditut ranta- asemakaavat. (Suomusjarvi, sittemmin Salo ja
Sammatti. sittemmin Lohja). Ndma molemmat aikaisemmat kaavat ovat suunnitteluperiaatteiltaan olleet
taysin verrannollisia nyt kasiteltdvaan kaavaan.

-Voidaan myds todeta, ettd vaatimus jarvialueen tasapuolisen rakentamisen tarkemmasta arvioinnista olisi
maanomistajan kannalta kohtuuton ja estdisi kaiken ranta- asemakaavoituksen alueella, silla edellyttaisihdan
tasapuolisuuden tarkempi arviointi Salon ja Lohjan yhteisen koko jarvea koskevan rantaosayleiskaavan
laatimista.

-Kaavan sisaltévaatimuksien tdyttyminen on voitu arvioida kaavan merkitys, laatu ja uudisrakentamisen
maard huomioon ottaen riittavalla tarkkuudella. Vrt my6s edella todetut asiat seka Helsingin hallinto-
oikeuden kanta.

ELY- keskus toteaa lisaksi, ettei kaavan ranta- alueella jaa maankaytto ja rakennuslain 73§:ssa edellytetylla
tavalla riittdvasti yhtenaista rakentamatonta aluetta.

-Ranta- alueelle syntyy kaavamuutoksella laaja yhtendinen vapaa ranta- alue kun ELSA- ratavaraus
poistetaan ja tilanne tdssa suhteessa paranee vield nykyisestaan.

-Voimassaolevassa rantakaavassa on vastaavasti osoitettu ohjeellinen rakennusala saunalle, joten tilanne
muuttuu ainoastaan siten, etta talouskeskuksen sauna liittyy nyt kiinteammin lomarakennusten
korttelialueeseen.

-lisdksi on huomattava, etta alueelle laaditun rantaosayleiskaavan mukaan mainitulle maa- ja
metsataloustalousalueelle voi sijoittaa myds maatilan talouskeskuksen kayttoon tarkoitetun
saunarakennuksen

Erdiden kaavamaaraysten tarkoitus ja vaikutukset ovat ELY:n ndkemyksen mukaan epaselvia. Lisdksi ELY —
keskus katsoo, ettd kaavamaaraysten, AO, RA, AO/s ja AM , tulee olla linjassa keskenaan.



-AO- kaavamaaraykset ovat yksiselitteisia ja yleisen kdaytanndn mukaisia

-Kaavamaaraykset tukevat kaavan tavoitteita joustavasta maaseutumaisesta rakentamisesta.
Rakennuslupamenettelyn yhteydessa varmistetaan viela hankkeiden sopeutuminen maastoon, maisemaan
ja ymparoivaan rakennuskantaan.

-alueen lahtokohtien, kaavan tavoitteiden seka olemassaololevien kaavojen antamien suuntaviivojen
mukaan ei ole tarpeen pyrkia linjaamaan maarayksia keskenaan

ELY- keskus muistuttaa lisaksi, ettd kaavan vaikutusten arviointi tulee perustua riittaviin selvityksiin ja
suunnitelmiin.

-kaavassa esitettava vahdinen uudisrakentaminen huomioon ottaen selvityksia on pidettava tdysin riittavina

ELY-keskus toteaa lisdksi, etta aikaisemmassa lausunnossa esitettyihin rakennussuojelua koskeviin
huomioihin ei ole aikaisemmassa vastineessa vastattu. Lisaksi todetaan, ettd AO/s — korttelin osalta
maaradys jattaa epaselvaksi minka talousrakennuksen saa purkaa.

-Kaavaa laadittaessa on toimittu museoviranomaisten kannanottojen mukaisesti. Eika heilld ole ollut
huomautettavaa kaavaehdotuksesta nailtd osin. Tama asia on esitetty my6s ELY:n aikaisempaa lausuntoa
koskevassa vastineessa.

-AQ/s - kaavamaardys on taysin yksiselitteinen. Mitdan epaselvyytts ei voi syntya.

ELY- keskus toteaa lausunnossaan lisaksi, ettd kaava- aineistossa on annettu poikkeuksellisen paljon arvoa
Karjalohjan aluetoimikunnan ja Karjalohjan kotiseutuyhdistyksen lausunnaille.

-Paikalliset olosuhteet, arvot ja asiantuntemus ovat oleellisesti vaikuttaneet kaavan sisdltoon. Kaavatyossa
on haluttu korostaa Karjalohjan perinteisia arvoja ja aluetoimikunnan nakemyksella tulisi luonnollisesti olla
merkittava painoarvo myos kaavan kunnallisessa kasittelyssa.

Leena Heindnen
Arkkitehti Safa

Kaavan laatija
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