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Lausuntoja on referoitu.

1 Lausunnot

1.1 Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus

Lausunto Vastine

ELY-keskus toteaa, ettd kaavaselostuksessa on Tarkistetaan huomiot ja korjataan.
maakuntakaavoituksen osalta (kuva 3) syyté esittaa

ote maakuntakaavojen kaavayhdistelmasta. Nyt liit-

teend oleva kuva on vanhentunut etenkin kulttuu-

riymparistda ja maisemaa koskevien tietojen osalta.

Myds maakuntakaavoitusta koskevat tekstit on syyté

tarkistaa.

Osallisiin on syyta lisatd Sateilyturvakeskuksen (STUK) ja Sateilyturvakeskukselta on pyydetty lausunto
varata sille mahdollisuus lausunnon antamiseen. kaavaluonnoksesta. Lisataan osallisten luette-
loon.

Kaavaratkaisu ja vaikutusten arviointi:

Kaavaluonnoksessa osa-alueella 5 sijaitsevien rakennus- Kaavaluonnos perustuu alla todettuun rakennus-

ten oikeudellinen asema nayttaisi jaavan epaselvaksija  oikeusselvitykseen. Kaavaehdotusta laadittaessa

etta taltd osin kaavaratkaisua olisi tarpeen selventda. on rakennusoikeusselvitys tarkistettu muuttuneen
kiinteisttjaon johdosta. Selvitys on todettu tdméan
asiakirjan luvussa 3.1.

Kaavan valmisteluvaiheessa kunnan tekeméan
selvityksen perusteella osa-alueella 5 on ranta-
sauna, savusauna, pukuhuone ja autotallityyppi-
nen rakennus. Em. rakennusten perusteella aluet-
ta ei voida pitdé rakennettuna loma-asunnon ra-
kennuspaikkana.

Kiinteistdon Salonperé 051-408-3-17 voimassa
olevan rantayleiskaavan mukainen kantatila on
kiinteistd Saloranta 051-408-3-5, joka on rekiste-
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roity 21.4.1965.

Ko. Kantatilan (Saloranta 051-408-3-5) nykyisia
kiinteistoja ovat:

- Kuru 051-408-6-0, rekisteroity 4.12.1991

- Saloranta 051-408-3-13, rekisterdity 30.11.2004
- Kurunmaki 051-408-6-1, rekisteroity 21.12.2006
Salonperéa 051-408-3-17, rekisteroity 10.8.2022
Aksuranta 051-408-3-18, rekisteroity 10.8.2022

Voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperus-
teiden mukainen kantatilan mitoitusrantaviiva
muodostuu seuraavasti:

- Kiinteisté 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa 40
metria.
- Kiinteisté 051-408-3-18, mitoitusrantaviivaa 70
metria.

Kantatilan voimassa olevan rantayleiskaavan mi-
toitusperusteiden mukainen rantarakennusoikeus
muodostuu seuraavasti:

- Kiinteistd 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa
mantereella 40 metria x 8 lay / km = 0,32 lay (lo-
ma-asuntoyksikk6a).

- Kiinteistd 051-408-3-18. Laukkarin saaren
rantarakennusoikeus lasketaan saaren pinta-alan
ja saaressa olevan kantatilan pinta-alan perus-
teella. Ko. kiinteistélle ei talla tavoin muodostu
saaressa laskennallista rantarakennusoikeutta.

Voimassa olevassa rantayleiskaavassa on ko.
kiinteistolle 051-408-3-18 osoitettu yksi rakennet-
tu rakennuspaikka Laukkarin saareen. Kaavarat-
kaisu perustuu aiempaan vuonna 2000 hyvéaksyt-
tyyn kaavaan seka voimassa olevan kaavan laa-
dinnan aikaisiin tietoihin.

Edella todetun perusteella kaavan muutoksella ei
voida osoittaa kiinteistolle rakennettua loma-
asunnon rakennuspaikkaa. Kiinteist6lla ei ole
mydskaan edella todetun perusteella riittavasti
mitoitusperusteiden mukaista rantarakennusoi-
keutta uuteen (rakentamaton) loma-asunnon ra-
kennuspaikkaan. N&in ollen kaavan muutoksella
osoitetaan kiinteiston alue osoittamaan maa- ja
metsatalousalueena (M).

Vaikutusten arviointia ELY-keskus esittda tdydennettavak- Taydennetdan vaikutusten arviointia luonto-
si luontovaikutusten seké nykyiseen rantayleiskaavaan vaikutusten osalta.

kohdistuvien muutosten (mm. kokonaismitoitus) osalta. .
Kaavan muutos perustuu alueella voimassa ole-

van 31.8.2015 hyvéaksytyn Eurajoen rantayleis-
kaavan ja rantayleiskaavan muutoksen mitoituk-
seen ja mitoitusperusteisiin. Rakennuspaikan
rakennusoikeuden méaré osoitetaan em. kaavan
mukaisesti. Taydennetddn vaikutusten arvioin-
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tia talta osin.

ELY-keskus toteaa liséksi, ettd kunnan on kaavan kasitte-
lyn yhteydessé syytd varmistaa, etta suunnittelualueen
rakennuksilla on asianmukaiset rakennusluvat, ettéa mitoi-
tusta koskevat tiedot ovat paikkansa pitavia ja ettd maan-
omistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan.

Esitetyt asiat on selvitetty ennen varsinaista kaa-
van laadinnan aloittamista ja kaavan valmistelu-
vaiheessa.

Luonnonsuojelu:

Suunnittelualueen kohteet ovat sindnsd melko pienikokoi-
sia ja muutokset vahaisid, mutta alueella on erityisesti
linnustollisesti sekd sammakkoeldinten ja lepakoiden
osalta paljon merkittavia lajihavaintoja, mink& vuoksi ran-
tavyohykkeen sailymisestéa mahdollisimman luonnonmu-
kaisena ja kasvipeitteisena on huolehdittava selkeilla
maarayksilla ja ohjeistuksilla.

Suunnittelualueen kohteet ovat yksittaisia jo pit-
k&an rakennettuina olleita rakennuspaikkoja /
alueita. Nailla alueilla ei ole olemassa olevien
tietojen mukaan erityisia luontoarvoja. Kaava-
asiakirjoihin lisétdan ehdotusvaiheessa voimassa
olevan kaavan laadinnan aikana tehdyt selvityk-
set. Lausunnossa todetut havainnot selvitetédan
Laji.fi-palvelusta. Voimassa olevan rantayleiskaa-
van alueella on ko. palvelussa lajihavaintoja, mut-
ta kaavan muutosalueilla tai niiden vaikutusalueel-
la ei ole havaintoja. Ko. lajeihin liittyen kaavan
yleismaarayksissd on annettu maarays todetun
asian huomioimiseksi.

Kappaleessa 2.3.1. todetaan, ettd Laji.fi sivuston mukaan
suunnittelualueella ei olla tehty havaintoja. Kyseessa
lienee tiukasti muutoskiinteisttja koskeva virke, silla koko
rantayleiskaava-alueella on Laji.fi-havaintojen perusteella
hyvin monipuolista lajistoa. Kaavoittajien on syyta pyytaa
viranomaisportaalin tietoja, ellei nain ole tehty.

Laji.fi-viranomaisportaalin tiedot on pyydetty uu-
delleen kaavaehdotuksen laadinnan aikana. Voi-
massa olevan rantayleiskaavan alueella on ko.
palvelussa lajihavaintoja, mutta kaavan muutos-
alueilla tai niiden vaikutusalueella ei ole havainto-
ja.

Perusselvityksissa (2.3.) ei ole kerrottu, onko luontoselvi-
tysta alueelta tehty, ja mikali on, niin milloin ja missé se
on nahtavilla.

Kaava-asiakirjoihin lisatdan ehdotusvaiheessa
voimassa olevan kaavan laadinnan aikana (v.
2012) tehty selvitys.

Viranomaisportaalissa, jossa on mukana karkeistamatto-
mat tiedot, kyseisten kiinteistjen lahist6lla on havaintoja
tiukasti suojelluista luontodirektiivin lajeista. Vaikka suun-
nittelualue koostuu valmiiksi rakennetuista rantakiinteis-
toista, kohteilla voi silti olla kyseisia lajeja ja niiden lisdan-
tymis- ja levahdyspaikkoja, joiden heikentdminen ja havit-
tdminen on kielletty.

Merkitaan tiedoksi. Laji.fi viranomaisportaalin
tiedot selvitetdan. Voimassa olevan rantayleis-
kaavan alueella on ko. palvelussa lajihavaintoja,
mutta kaavan muutosalueilla tai niiden vaikutus-
alueella ei ole havaintoja. Ko. lajeihin liittyen kaa-
van yleismaarayksissa on annettu méarays tode-
tun asian huomioimiseksi.

Koska suunnittelualueen kiinteistot ovat tosiaan pienid, on
syyta tehda asianmukaiset ja oikea-aikaiset luontoselvi-
tykset, jotta tiedot olisivat tarkkoja ja perustuisivat riittaviin
selvityksiin.

Suunnittelualueen kohteet ovat yksittaisia jo pit-
k&an rakennettuina olleita rakennuspaikkoja /
alueita. Kaavan muutoksen alueet on osoitettu
voimassa olevassa kaavassa rakentamisen alu-
eeksi. Kaavan muutoksella tarkistetaan ko. aluei-
den rakennusoikeudet kuten ne olisi pitanyt tode-
ta voimassa olevan kaavan laadinnan yhteydessa
ko. kaavan tavoitteiden. periaatteiden ja selvitys-
ten mukaisesti. Em. perustein olemassa olevia
tietoja selvityksia voidaan pitéaa riittavana kaavan
tarkoitus, l&htokohdat, tavoitteet, kaavaratkaisu ja
vaikutukset huomioiden.

Luonnonsuojelulaki péivitettiin vuonna 2023, mika vuoksi
selostukseen ja kaavakarttaan on syyta paivittdd saados-
tiedot ja tekstia seuraavasti:

Kaava-alueen kiinteistdjen Idheisyydessa on havaintoja

Kaavamaarayksia tarkistetaan esityksen mu-
kaisesti.
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tiukasti suojelluista luontodirektiivin lajeista mm. lepakois-
ta (kaikki Suomessa tavattavat lajit listalla) ja vitasamma-
koista. Tiukkaa suojelua edellyttavaan elainlajiin kuulu-
vien yksildiden lisaantymis- tai levahdyspaikkoja ei saa
havittdd eika heikentda. (luonnonsuojelulaki 9/2023 78
8:n ja luonnonsuojeluasetuksen 1066/2023 liitteen 7 laji-
lista).

Rakentamiskorkeus:

Alimpia rakentamiskorkeuksia on tarpeen muuttaa. Ver-  Eurajoen kunnan rakennusjarjestys on hyvaksytty

tailutasona tulee keskivedenkorkeuden sijaan kayttaa kunnanvaltuustossa 10.6.2024 (836) ja se on tul-

N2000 korkeusjarjestelmaa. lut voimaan 1.7.2024. Kaavamaaraysta tarkiste-
taan voimassa olevan rakennusjarjestyksen

Oppaan alimpien rakentamiskorkeuksien maarittamiseksi perusteella.

ranta-alueilla, vuodelta 2014, mukaan korkeustasot, joi-
den alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessa vaurioituvia ra-
kenteita ovat:

- osa-alue 1: N2000+220 cm
- osa-alue 2: N2000+260 cm
- osa-alue 3: N2000+260 cm
- osa-alue 4: N2000+240 cm

1.2  Satakuntaliitto

Lausunto Vastine

Satakuntaliitto on tutustunut kaavaluonnoksesta toimitet- Merkitdan tiedoksi.
tuun aineistoon ja toteaa, etta sielld ei ole Satakunnan

maakuntakaavojen nojalla lausunnolla olevasta Eurajoen

rantayleiskaavan muutoksesta lausuttavaa.

1.3  Sateilyturvakeskus

Lausunto Vastine

STUKIissa suoritetun arvioinnin perusteella kaavaehdotuk- Merkitaan tiedoksi.
sessa ei todettu sellaisia seikkoja, jotka STUKin toimialan
kannalta olisivat esteend ehdotuksen hyvaksynnélle.
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2  Mielipiteet

2.1 Mielipide 1
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Lausunto

Vastine

Kiinteistolle 51-408-3-17 tulisi osoittaa vapaa-ajan
asunto, ja sille tulisi osoittaa rakennuspaikka.

Perustelu:

Salonpera kiinteiston alue, jota kaavaselostuksessa Voimassa olevassa kaavassa kiinteiston alueelle on osoitettu

kutsutaan alueeksi 5, on rantayleiskaavassa 0soi-
tettu loma-asuntoalueeksi. Kiinteistolla sijaitsee 4
rakennusta, joihin on myoénnetty rakennusluvat ja
joiden kerrosala on yhteensa 166 m2.

loma-asuntoaluetta (RA), mutta alueelle ei ole osoitettu ra-
kennuspaikkojen maaréa toteavaa symbolia (rakennettu / uusi
rakennuspaikka. Taman asian selvittdminen on laht6kohtana
kaavan muutokselle.

Ensimmaéinen rakennuslupa kiinteist6lla oleviin ra-

Kaavan valmisteluvaiheessa kunnan tekeman selvityksen

kennuksiin on mydnnetty 1987, jolloin alueella ei ole perusteella osa-alueella 5 on rantasauna, savusauna, puku-

ollut voimassa olevaa kaavaa. Rakennusluvassa
rakennuksen kayttétarkoituksena on ollut rantasau-
na, mutta mitdén estettd hakea ja saada rakennus-

lupaa vapaa-ajan asunnolle ei ole tuolloin ollut, kos-

ka kaavarajoituksia ei ole ollut olemassa. Raken-
nuslupahakemuksessa ilmoitetun rakennuksen
kayttétarkoituksen merkitysta ei ole vuonna 1987
osattu ottaa huomioon ja ymmartad sen merkitysta
suhteessa reilun vuosikymmenen péaéasta voimaan
tulevaan rantayleiskaavaan.

huone ja autotallityyppinen rakennus. Em. rakennusten perus-
teella aluetta ei voida pitdé rakennettuna loma-asunnon ra-
kennuspaikkana. Mainitun 1987 rakennusluvan on myodnnetty
lupa rantasaunalle ("aittarakennuksen siirto rantasaunaksi").
Kiinteistolle ei ole haettu / mydnnetty loma-asunnon rakennus-
lupaa.

Kaavaluonnos perustuu alla todettuun rakennusoikeusselvi-
tykseen. Kaavaehdotusta laadittaessa on rakennusoikeussel-
vitys tarkistettu muuttuneen kiinteistdjaon johdosta. Selvitys on
todettu tAman asiakirjan luvussa 3.1.

Kiinteistdon Salonperé 051-408-3-17 voimassa olevan ran-
tayleiskaavan mukainen kantatila on kiinteistd Saloranta 051-
408-3-5, joka on rekisteroity 21.4.1965.

Ko. Kantatilan (Saloranta 051-408-3-5) nykyisia kiinteistdja
ovat:

- Kuru 051-408-6-0, rekisteroity 4.12.1991

- Saloranta 051-408-3-13, rekisterdity 30.11.2004
- Kurunmaki 051-408-6-1, rekisteroity 21.12.2006
Salonperéa 051-408-3-17, rekisteroity 10.8.2022
Aksuranta 051-408-3-18, rekisteroity 10.8.2022

Voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperusteiden mu-
kainen kantatilan mitoitusrantaviiva muodostuu seuraavasti:

- Kiinteist6 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa 40 metria.
- Kiinteist6 051-408-3-18, mitoitusrantaviivaa 70 metria.

Kantatilan voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperus-
teiden mukainen rantarakennusoikeus muodostuu seuraavas-
ti:

- Kiinteistd 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa mantereella 40
metria x 8 lay / km = 0,32 lay (loma-asuntoyksikk6a).

- Kiinteistd 051-408-3-18. Laukkarin saaren rantarakennusoi-
keus lasketaan saaren pinta-alan ja saaressa olevan kantati-
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lan pinta-alan perusteella. Ko. kiinteistélle ei talla tavoin muo-
dostu saaressa laskennallista rantarakennusoikeutta.

Voimassa olevassa rantayleiskaavassa on ko. kiinteistolle
051-408-3-18 osoitettu yksi rakennettu rakennuspaikka Lauk-
karin saareen. Kaavaratkaisu perustuu aiempaan vuonna
2000 hyvaksyttyyn kaavaan seké voimassa olevan kaavan
laadinnan aikaisiin tietoihin.

Maanomistusyksikkotarkastelun perusteella maanomistusyk-
sik6lla on rantarakennusoikeutta yhteen loma-
asuntoyksikkdon, joka on voimassa olevan kaavan mukaisesti
osoitettu Laukkarin saareen kiinteistolle 051-408-3-18.

Edella todetun perusteella kaavan muutoksella ei voida osoit-
taa kiinteistolle rakennettua loma-asunnon rakennuspaikkaa.
Kiinteistolla ei ole mydskaan edella todetun perusteella riitta-
vasti mitoitusperusteiden mukaista rantarakennusoikeutta
uuteen (rakentamaton) loma-asunnon rakennuspaikkaan.
Na&in ollen kaavan muutoksella osoitetaan kiinteiston alue
osoittamaan maa- ja metsatalousalueena (M).

1987 saadun rakennusluvan perusteella kiinteistolle
on rakennettu kaksikerroksinen hirsirakennus (har-
jakorkeus 520), jonka kerrosala on yhteensa 50 m2.
Rakennuksen asuinpinta-alasta saunan/pesutilan
osuus on noin 5 m2 ja loput 37 neli6téa on oleskeluti-
laa, joka sijaitsee kahdessa kerroksessa. Seka
saunatilaan ettd oleskelutilaan on ulkokautta oma
sisdankaynti.

Merkitaan tiedoksi. Kaavan valmisteluvaiheessa kunnan te-
keman selvityksen perusteella osa-alueella 5 on rantasauna,
savusauna, pukuhuone ja autotallityyppinen rakennus. Em.
rakennusten perusteella aluetta ei voida pitdd rakennettuna
loma-asunnon rakennuspaikkana. Mainitun 1987 rakennuslu-
van on mydnnetty lupa rantasaunalle ("aittarakennuksen siirto
rantasaunaksi").

Rakennuksen seké sauna- etta oleskelutiloissa on
omat hormit ja tulisijat (saunassa puukiuas ja tuvas-
sa puuhella, milla keittomahdollisuus) seka viema-
réinnit. Rakennuksessa on sahkdliittyma ja 25 cm
hirsiseinan myo6ta sité voidaan kayttad ymparivuoti-
sesti muuhunkin tarkoitukseen kuin saunomiseen.
Lisaksi rakennuksessa on noin 7,5 m2 katettu te-
rassi ja parveke. Kiinteistolla sijaitsee myds 1990-
luvun alussa rakennetut kuivakdymala ja puuhuone.

Merkitaan tiedoksi. Kaavan valmisteluvaiheessa kunnan te-
keman selvityksen perusteella osa-alueella 5 on rantasauna,
savusauna, pukuhuone ja autotallityyppinen rakennus. Em.
rakennusten perusteella aluetta ei voida pitdd rakennettuna
loma-asunnon rakennuspaikkana. Kiinteistdlle ei ole haettu /
mydnnetty loma-asunnon rakennuslupaa.

Rakennuksen valmistuttua verottaja on todennut
pyytaménsé ja saamansa selvityksen perusteella,
ettd kyse on erityisesti sen kaksikerroksisuus huo-
mioon ottaen vapaa-ajan asunnosta, jollaisena sita
on verotettu ja maksettu kiinteistverotuksessa ve-
roa Eurajoen kunnalle 1990-luvun alkupuolelta l1ah-
tien.

Merkitaan tiedoksi. Kaavan laadinta perustuu kunnan tietoon
rakennusluvista ja tulkintaan rakennusten kaytttarkoitukses-
ta.

Korkeimman hallinto-oikeuden rantayleiskaavaan
littyvasta ratkaisukdytédnnosté ilmenee, ettd seka
hallinto-oikeudet etta korkein hallinto-oikeus ovat
katsoneet, ettd rakennuksen kayttotarkoitusta tulee
tapauskohtaisesti arvioida mydnnetysta rakennus-
luvasta poiketen. Esimerkiksi KHO 2021:137 ta-
pauksessa hallinto-oikeus on todennut, etta tallgin
arvioinnissa on merkitysta rakennuksen tosiasialli-
sella luonteella, jossa ratkaisevaa on tilojen kaytto-
tarkoitus ja k&yttémahdollisuudet. Téllaisia arvioin-
tiin vaikuttavia tekijoitd ovat em. ja jaliempana mai-

Merkitaan tiedoksi.
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nitun oikeustapausten perusteella esimerkiksi sau-
nan ja pesutilojen suhde muihin rakennuksen tiloi-

hin seké se sisaltyykd rakennukseen saunomiseen
kuulumattomaan oleskeluun soveltuvia tiloja ja voi-
daanko rakennusta kayttdd ymparivuotisesti muu-

hunkin kuin saunomiseen.

KHO 2004:3 tapauksessa KHO on todennut, ettei
rantasaunan rakennuslupaan perustuvaa rakennus-
ta voitu katsoa sen omaisuuksien perusteella MRL
72.3 8:n 4 kohdan tarkoittamana talousrakennukse-
na. Kyseisessa tapauksessa oleskelutilat olivat
huomattavasti suuremmat kuin saunatilat, ja oleske-
lutiloissa oli oma tulisija ja keittonurkkaus.

Merkitaan tiedoksi.

KHO 2015:16 ratkaisussa vapaa-ajan asunnoksi on
katsottu ominaisuuksiensa puolesta sellainen raken-
nus, jolla ei ollut edes rakennuslupaa.

Merkitaan tiedoksi.

Naissé oikeustapauksissa mainitut ominaisuudet,
joiden perusteella rakennuksen tosiasiallisen kaytto-
tarkoituksen on katsottu olevan talousrakennuksen
sijasta vapaa-ajanasunto, tayttyvat 1987 myodnnetyn
rakennusluvan nojalla alueelle 5 rakennetun raken-
nuksen osalta, kun huomioidaan sen edelld mainitut
ominaisuudet. Erityisesti rakennuksen kokonaisker-
rosala (50 m2) on huomattavasti suurempi, kuin
mitd esimerkiksi rantasaunan koko saa nykyisten
kaavaméaaraysten mukaan olla. Muiltakin osin ra-
kennus vastaa varustelutasoltaan vahintaan tyypil-
listéd 1980-luvun lomarakennusta.

Ko. rakennuksen rakentamista varten on lupa saunaraken-
nuksen rakentamiselle: "aittarakennuksen siirto rantasaunak-
si”. Rantasauna 5m x 5m, 2krs.(ylakerta h<1800mm, joten
kerrosala 50 k-m2). Alueen ensimmaisessa rantayleiskaavas-
sa kiinteistolle ei ole osoitettu rakennuspaikkaa. Ko. kaavassa
kiinteistolle on osoitettu RA -aluetta, mutta ei rakennusoikeu-
teen oikeuttavaa kaavamerkintaa (symbolia).

Kaavoituspaatosta tehtdessa on huomioitava, etta
perustuslakiin kirjatut yksilon perusoikeudet muo-
dostuvat myds kaavoitusta ja rakentamista koske-
vassa paatoksenteossa viranomaisen harkintaval-
taa ohjaaviksi ja rajoittaviksi tekijoiksi.

Perustuslain mukainen yhdenvertainen kohtelu tapahtuu ra-
kennusoikeuden osalta kaavan mitoitusperusteiden mukai-
sesti. Mitoitusnormien mukainen ko. kiinteiston / maanomis-
tusyksikon rakennusoikeus on todettu kaavaselostuksessa ja
edelld tdssa vastineessa. Edella todetuin mitoitusperustein ja
rakennusoikeuslaskennoin voidaan todeta, ettd kaavalla vas-
tataan my6s perustuslain mukaiseen omaisuuden suojaan.

Vuoden 1999 perusoikeusuudistuksessa korostettiin
mm. hyvan hallinnon lahtokohtia, mika tarkoittaa,
ettd julkisen vallan tulee kunnioittaa yksilon perus-
oikeuksia pidattaytymalla loukkaamasta niité ja tur-
vaamalla yksilon perusoikeuksien toteutuminen
mahdollisimman taysiméaaraisesti. Perusoikeus-
my®dnteinen laintulkinnan velvoite tulee PL 22 §:st4,
jonka mukaisesti kunnan on viranomaisena turvat-
tava perusoikeuksien ja inmisoikeuksien toteutumi-
nen. Tama tarkoittaa, etta lain erilaisista tulkinta-
vaihtoehdoista on valinta kohdistettava siihen, joka
parhaiten edistéda perusoikeuksien toteutumista.

Perustuslain mukainen yhdenvertainen kohtelu tapahtuu ra-
kennusoikeuden osalta kaavan mitoitusperusteiden mukai-
sesti. Mitoitusnormien mukainen ko. kiinteiston / maanomis-
tusyksikon rakennusoikeus on todettu kaavaselostuksessa ja
edelld tdssa vastineessa. Edella todetuin mitoitusperustein ja
rakennusoikeuslaskennoin voidaan todeta, ettd kaavalla vas-
tataan myo6s perustuslain mukaiseen omaisuuden suojaan.

Esitetty ehdotus kaavaluonnokseksi ja kaavaselos-
tukseksi Salonpera -tilan osalta loukkaavat olennai-
sesti maanomistajan Perustuslain 15.1 8:n mukaista
omaisuuden suojaa, koska rakennuspaikan osoit-
tamatta jattdminen tarkoittaisi, ettei omistusoikeutta
voi kayttaa taysimaaraisesti esimerkiksi jo olemassa
olevien rakennusten kéyttotarkoituksia muuttamalla

Perustuslain mukainen yhdenvertainen kohtelu tapahtuu ra-
kennusoikeuden osalta kaavan mitoitusperusteiden mukai-
sesti. Mitoitusnormien mukainen ko. kiinteiston / maanomis-
tusyksikon rakennusoikeus on todettu kaavaselostuksessa ja
edelld tdssa vastineessa. Edella todetuin mitoitusperustein ja
rakennusoikeuslaskennoin voidaan todeta, ettd kaavalla vas-
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SWECO ﬁ

kaavaméaaraysten puitteissa.

tataan myo6s perustuslain mukaiseen omaisuuden suojaan.

Hyvaan hallintotapaan kuuluvan suhteellisuusperi-
aatteen mukaisesti perusoikeuksien rajoittaminen
on mahdollista vain, mikali se on valttAmaténta hy-
vaksyttavien yhteiskunnallisen tavoitteiden saavut-
tamiseksi. TAssa tapauksessa kaavaselostusehdo-
tuksessa ei ole mainittu sellaisia syita, jotka mah-
dollistaisivat puuttumaan omaisuuden suojaan, ot-
taen huomioon, etta alue, josta on kyse, on ran-
tayleiskaavassa osoitettu lomarakennusalueeksi ja
edelld mainitun mukaisesti alue on jo tosiasiallisesti
rakennettu, kuten jaljempana ilmenee. Rakennusoi-
keuden osoittaminen ei siten loukkaa esimerkiksi
Peruslain 20 §:ssé saadettya ymparistoperusoikeut-
ta tai vaaranna kaavoituksen tarkoitusta esimerkiksi
siten, etté se vahentdisi yhtenaisen rakentamatto-
man ranta-alueen maaraa.

Asiaan on vastattu edellisessa kohdassa. Liséksi voidaan
todeta, ettd kaavan muutos perustuu voimassa olevan kaavan
laadinnan mukaisiin rakennusoikeuden mitoitusperusteisiin,
jotka on laadittu yleisten rantojen maankaytén suunnittelupe-
rusteiden mukaisesti maankaytto- ja rakennuslain sdadokset
huomioiden. Maanomistajille on kaavassa osoitettu raken-
nusoikeutta ko. mitoitusperusteiden mukaisesti. Jos jollekin
maanomistajalle osoitetaan rakennusoikeutta mitoitusperus-
teiden vastaisesti. kohdellaan muita maanomistajia epatasa-
arvoisesti. Tasta syysta ko. kiinteistolle ei voida osoittaa liséa
rakennusoikeutta.

Omaisuuden suojan keskeinen asema perustusoi-
keutena ja toteutuminen téassa tapauksessa edellyt-
taa, ettd arvioitaessa sijaitseeko kiinteistolla vapaa-
ajan asunto, joka mahdollistaa rakennuspaikan
osoittamisen, on otettava edella mainittujen oikeus-
tapausten mukaisesti huomioon vuoden 1987 ra-
kennuslupaan perustuvan rakennuksen todelliset
ominaisuudet ja kdyttdmahdollisuudet, eika arviota
voida tehda pelkastddn myonnetyn rakennusluvan
ilmoittaman kayttotarkoituksen perusteella.

Kiinteistolle on haettu saunarakennukselle lupaa. Luvan vas-
tainen rakentaminen on kielletty. Rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutos on luvanvaraista toimintaa. Luvan vastaisella
rakentamisella tai luvattomalla kayttotarkoituksen muutoksella
ei pida voida sada oikeutta kaavassa todettuun rakennus-
paikkaan.

Paatos jattaa rakennuspaikka osoittamatta loukkaa
myds Perustuslain 6 §:ssd saadettyd yhdenvertai-
suusperiaatetta, koska edelld mainittujen oikeusta-
pausten valossa Salonpera-tilalla sijaitseva vuoden
1987 rakennuslupaan perustuva rakennus on kat-
sottava vapaa-ajan asunnoksi, koska se vastaa
ominaisuuksiltaan suurta osaa niisté rakennuksista,
joiden osalta Eurajoen rantayleiskaavassa on 0soi-
tettu rakennuspaikka olemassa olleen vapaa-ajan
rakennuksen perusteella.

Kiinteistolle on haettu saunarakennukselle lupaa. Luvan vas-
tainen rakentaminen on kielletty. Rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutos on luvanvaraista toimintaa. Luvan vastaisella
rakentamisella tai luvattomalla kayttotarkoituksen muutoksella
ei pida voida sada oikeutta kaavassa todettuun rakennus-
paikkaan.

Perustuslain mukainen yhdenvertainen kohtelu tapahtuu ra-
kennusoikeuden osalta kaavan mitoitusperusteiden mukai-
sesti. Mitoitusnormien mukainen ko. kiinteiston / maanomis-
tusyksikon rakennusoikeus on todettu kaavaselostuksessa ja
edelld tdssa vastineessa. Edella todetuin mitoitusperustein ja
rakennusoikeuslaskennoin voidaan todeta, etta kaavalla vas-
tataan my6s perustuslain mukaiseen omaisuuden suojaan.

Taman liséksi kaavaselostusehdotuksessakin mai-
nitut kiinteist6lla sijaitsevat muut 3 rakennusta muo-
dostavat yhdessa 1987 mydnnetyn luvan perusteel-
la rakennetun rakennuksen kanssa véahintaankin
tyypillisen vapaa-ajan asunto kokonaisuuden, mihin
kuuluu asuintila, sauna, savusauna, pukuhuone,
kuivakaymala ja puuhuone. Taman vuoksi Salonpe-
rén tilalla sijaitsevaa 1987 rakennuslupaan perustu-
vaa rakennusta on arvioitava ja kohdeltava kaava-
paatdksessa samalla tavalla kuin muita ominai-
suuksiltaan vastaavia rakennuksia.

Kiinteistdlle on haettu saunarakennukselle lupaa. Luvan vas-
tainen rakentaminen on kielletty. Rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutos on luvanvaraista toimintaa. Luvan vastaisella
rakentamisella tai luvattomalla kayttotarkoituksen muutoksella
ei pida voida saada oikeutta kaavassa todettuun rakennus-
paikkaan.

Mitoitusnormien mukaisen rakennusoikeuden laskennan pe-
rusteella kiinteistélle ei voida maanomistajien tasapuolisen
kohtelun nimissa osoittaa lisda rakennuspaikkoja.

Rakennuspaikan osoittamatta jattdmista ei toisaalta
voida tassé tapauksessa perustella yhdenvertai-
suusperiaatteen nojalla, koska kaikissa kaavarat-

Kaavan muutoksen rakennusoikeuden osoittaminen perustuu
voimassa olevan rantayleiskaavan periaatteisiin ja mitoituspe-
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kaisussa on otettava huomioon kunkin tapauksen
mahdolliset erityispiirteet, joita tdssa tapauksessa
on useita.

rusteisiin.

Kaavan valmisteluvaiheessa kunnan tekeman selvityksen
perusteella osa-alueella 5 on rantasauna, savusauna, puku-
huone ja autotallityyppinen rakennus. Em. rakennusten perus-
teella aluetta ei voida pitédé rakennettuna loma-asunnon ra-
kennuspaikkana.

Kaavaluonnos perustuu alla todettuun rakennusoikeusselvi-
tykseen. Kaavaehdotusta laadittaessa on rakennusoikeussel-
vitys tarkistettu muuttuneen kiinteistdjaon johdosta. Selvitys on
todettu tAman asiakirjan luvussa 3.1.

Kiinteiston Salonperé 051-408-3-17 voimassa olevan ran-
tayleiskaavan mukainen kantatila on kiinteistd Saloranta 051-
408-3-5, joka on rekisteroity 21.4.1965.

Ko. Kantatilan (Saloranta 051-408-3-5) nykyisia kiinteistdja
ovat:

- Kuru 051-408-6-0, rekisteroity 4.12.1991

- Saloranta 051-408-3-13, rekisterdity 30.11.2004
- Kurunmaki 051-408-6-1, rekisteroity 21.12.2006
Salonperéa 051-408-3-17, rekisteroity 10.8.2022
Aksuranta 051-408-3-18, rekisteroity 10.8.2022

Voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperusteiden mu-
kainen kantatilan mitoitusrantaviiva muodostuu seuraavasti:

- Kiinteist6 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa 40 metria.
- Kiinteist6 051-408-3-18, mitoitusrantaviivaa 70 metria.

Kantatilan voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperus-
teiden mukainen rantarakennusoikeus muodostuu seuraavas-
ti:

- Kiinteistd 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa mantereella 40

metria x 8 lay / km = 0,32 lay (loma-asuntoyksikk6a).

- Kiinteistd 051-408-3-18. Laukkarin saaren rantarakennusoi-
keus lasketaan saaren pinta-alan ja saaressa olevan kantati-
lan pinta-alan perusteella. Ko. kiinteistélle ei talla tavoin muo-
dostu saaressa laskennallista rantarakennusoikeutta.

Voimassa olevassa rantayleiskaavassa on ko. kiinteistolle
051-408-3-18 osoitettu yksi rakennettu rakennuspaikka Lauk-
karin saareen. Kaavaratkaisu perustuu aiempaan vuonna
2000 hyvaksyttyyn kaavaan seké voimassa olevan kaavan
laadinnan aikaisiin tietoihin.

Edella todetun perusteella kaavan muutoksella ei voida osoit-
taa kiinteistolle rakennettua loma-asunnon rakennuspaikkaa.
Kiinteistolla ei ole mydskaan edella todetun perusteella riitta-
vasti mitoitusperusteiden mukaista rantarakennusoikeutta
uuteen (rakentamaton) loma-asunnon rakennuspaikkaan.
Na&in ollen kaavan muutoksella osoitetaan kiinteiston alue
osoittamaan maa- ja metsatalousalueena (M).

Perustuslain yksilon suojaa koskevien saannésten
lisdksi kaavoituspaatbksessa on noudatettava MRL
5 luvun 39.4 §:44, jonka mukaan yleiskaava ei saa

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu tapahtuu rantaraken-
nusoikeuden osoittamisen osalta mitoitusperusteiden myo6ta.
Mitoitusperiaatteiden mukainen ko. kiinteistdn rakennusoi-

Dokumenttiviite

P:\FITKUO4\WE\20601613_Eurajoki_Kaavakonsultoint\000\RYK_muutos_Eurajoki\C_Suunnitelmat\Tekstit\Selostus\Liitteet\Eurajoki_RYKM_Vastineraportti_luonnosvaihe.docx 9/13



SWECO ﬁ

aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa, mita
on arvioitava tapauskohtaisesti.

keuden laskenta on esitetty edelld vastineessa.

Tassa tapauksessa ehdotettu kaavamuutos olisi
maanomistajan osalta selvasti kohtuuton, kun arvi-
oidaan tapauksen useat poikkeukselliset erityispiir-
teet. N&ita ovat rakennuksen tosiasiallisten ominai-
suuksien, erityisesti koon, ja kdyttémahdollisuuksien
poikkeaminen alusta alkaen siitd mita rakennuslu-
vassa on yksildity kayttotarkoitukseksi. Edella mai-
nittujen oikeustapausten valossa hakemusta ei olisi
edes sellaisenaan hyvaksytty, vaan lupa olisi pitanyt
hakea vapaa-ajan asuntona, mika tadssa tapaukses-
sa olisi ollut tdysin mahdollista, koska kaavan puut-
tuessa kaavamaaraykset eivat olisi sité estéaneet.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu tapahtuu rantaraken-
nusoikeuden osoittamisen osalta mitoitusperusteiden myo6ta.
Mitoitusperiaatteiden mukainen ko. kiinteistdn rakennusoi-
keuden laskenta on esitetty edelld vastineessa.

Kiinteistolle on haettu saunarakennukselle lupaa. Luvan vas-
tainen rakentaminen on kielletty. Rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutos on luvanvaraista toimintaa. Luvan vastaisella
rakentamisella tai luvattomalla kayttotarkoituksen muutoksella
ei pida voida sada oikeutta kaavassa todettuun rakennus-
paikkaan.

Mitoitusnormien mukaisen rakennusoikeuden laskennan pe-
rusteella kiinteistélle ei voida maanomistajien tasapuolisen
kohtelun nimissa osoittaa lisda rakennuspaikkoja.

Liséksi rakennus on kunnan kiinteistdverotuksessa
verotettu valmistumisesta asti vapaa-ajan asuntona.

Kiinteistdveropaéattksen virheiden korjaaminen on maanomis-
tajan tehtava.

Kiinteistolle on lisdksi myodnnetty uusia rakennuslu-
pia rantayleiskaavan vahvistamisen jalkeen, kaksi
kappaletta vuonna 2002 ja yksi vuonna 2007. Lu-
pien mydntadminen yhdessa kiinteistoverotuspéa-
toksen kanssa on saanut kiinteiston nayttaytymaan
rakennusoikeudellisena rakennuspaikkana, jonka
rakennuksiin ja maarakentamiseen on investoitu
monen vuosikymmenen ajan. Naiden poikkeuksel-
listen piirteiden vuoksi rakennusoikeuden osoitta-
matta jattaminen olisi erityisen kohtuutonta, varsin-
kin, kun rakennuspaikan osoittaminen ainoastaan
vahvistaisi kytanndssa kiinteiston nykytilan raken-
tamisen suhteen, ilman, etta kaavan tarkoitus tai
ymparistotekijat vaarantuisivat millaan tavalla.

Mydnnettyjen rakennuslupein perusteella voidaan todeta, etta
kiinteistolle ei ole koskaan haettu lupaa loma-asunnon raken-
tamiselle. Voimassa olevassa rantayleiskaavassa kiinteistolle
on osoitettu loma-asunnon (RA) aluetta, mutta kiinteistélle ei
ole osoitettu loma-asunnon rakentamiseen oikeuttavaa ra-
kennuspaikan symbolia. Kaavan muutoksen laadinnan alussa
on selvitetty kantatila- / kiinteistokohtainen rantarakennusoi-
keuden maéara selvitys / laskenta on todettu edelld. Sen mu-
kaan kiinteistolle ei voida osoittaa loma-asunnon rakennus-
paikkaa.

Edell& mainitun perusteella kaavaluonnosta ja kaa-
vaselostetta tulee muuttaa esittdmallani tavalla.

Kaavan laatijan vastineiden perusteella kaavaluonnoksessa
todettu ratkaisu pidetddn ennallaan.

2.2  Mielipide 2

Lausunto

Vastine

Meilla allekirjoittaneilla ei Ahvenisto-kiinteiston
omistajina ja Vuorela-kiinteistdn naapureina ole
huomauttamista kunnan esittdmaan rantayleiskaa-
van muutokseen.

Merkitaan tiedoksi.

Haluamme kuitenkin kiinnittd& huomiota siihen, etté
Vuorela-kiinteistoon kuuluvan kapean rantakaista-
leen mahdollista uudis- tai lisarakentamista ei tulisi
sallia, silla se ei kasittddksemme olisi Eurajoen
kunnan voimassa olevan rakennusjarjestyksen mu-
kaista ja voisi olennaisesti heikentdd maisema-
arvoja myos omistamamme kiinteiston osalta.

Rakennusoikeuden osoittaminen perustuu voimassa olevan
rantayleiskaavan mitoitusperusteisiin ja periaatteisiin. Kaava-
maarayksissa todetaan, ettd "Alueella on voimassa Eurajoen
kunnan rakennusjarjestyksen sdaddkset siltd osin, kun yleis-
kaavassa ei ole maarayksia asiasta.” Rakennuslupamenette-
lyssd huomioidaan rakennusjarjestyksen vaatimukset mm.
naapurikiinteistén suhteen” Rantaviivan maaran pituus ja kiin-
teiston leveys on huomioitu kaavassa soittamalla rakennus-
paikka riittdvan kokoisena ns. takamaalle. Rakennuslupame-
nettelyssa voidaan kaavaratkaisun perusteella ohjata raken-
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tamista niin, ettd rakennuspaikan rakentamisesta ja kaytosta
ei ole haittaa naapurikiinteiston kaytolle.

Vuoreia-kiinteiston rantaan rajoittuva osuus on vain Asiaan on vastattu edellisessé kohdassa.
noin 15 metria levea. Kunnan rakennusjarjestyk-
sessa todetaan, etté vesiston rannalla olevan ra-
kennuspaikan vesistton tai vesijattoon rajoittuvan
rajan pituuden tulee olla vahintdan 40 m. Lisaksi
rakennusjarjestyksessa todetaan, etta rakennusten
ja rakennelmien sijainnin rakennuspaikalla ja etéi-
syyden rantaviivasta tulee olla sellainen, ettd mai-
seman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mu-
kaan sailyy. Rakennuksen etéisyyden toisen omis-
taman tai hallitseman alueen rajasta tulee olla va-
hintéd&n 5 metria.

3 Muut huomiot

3.1 Rakennusoikeuslaskennan tarkistaminen 28.11.2024

Selvitys on tehty kiinteistén 051-408-3-17 rantarakennusoikeuden selvittamiseksi / tarkistamiseksi. Selvitys on
tehty kaavan laadinnan ehdotusvaiheessa.

Kaavan muutoksen ehdotusvaiheessa on todettu alueella tapahtuneen kiinteist6jaossa muutoksia ja nailla
muutoksilla on todettu olevan vaikutusta rantaviivan maaraan ja voimassa olevan kaavan mitoituksen mukai-
seen rantarakennusoikeuden maaraén kiinteistolla 051-408-3-17. Aiemmin selvityksissa on todettu, ettei ky-
seisen kiinteiston kantatilalla ole em. mitoitusperusteiden mukaan perusteita rakentamattoman rakennuspai-
kan osoittamiselle rantaosayleiskaavan muutoksessa.

Kyseinen rantaviivan pituuden muutos on tapahtunut jo vuonna 2022, mutta se on jadnyt huomiotta, silla muu-
tettavassa kaavassa rantaviiva on sijainnut eri kohdassa. Kiinteistdjen 051-408-3-17 ja 051-408-3-18 muodos-
tamisen yhteydessa on kiinteistdlle 3:17 lohkottu ranta-aluetta kiinteiston 051-408-3-10 ja nykyisen vesialueen
vélista. Lohkottu alue on entista vesialuetta ja se on maaritelty rakennuskelvottomaksi maa-alueeksi vuonna
2000 hyvaksytysséa kaavassa ja sitd kautta myds voimassa olevassa kaavassa, koska voimassa olevassa
kaavassa (vuoden 2000 kaavan muutos) ei ole tehty uudestaan kantatilatarkasteluita ja rantaviivan mitoituk-
sia. Vuonna 2022 tehdyn lohkomisen yhteydesséa on toimituspdytékirjan mukaan kerrottu kiinteiston 051-408-
3-10 omistajalle tiedoksi, ettéd hanelté poistuu kyseisen ranta-alueen vesijattdalueen lunastamisesta oikeus
toimituksen yhteydessa, silla lohkomisen jélkeen ranta-alue ei ole yhteista tai yksityista vesialuetta, jota voi-
daan lunastaa vesijaton kautta kiinteistbnmuodostamislain 60 8:n mukaisesti.

Kantatilalle Saloranta 051-408-3-5 on siis kaytanndssa lohkomisen kautta tullut lisdé rantaviivaa, joka tulee
huomioida rakennusoikeuksien laskennassa nyt laadittavan kaavan muutoksen yhteydessa.

Alla paivitetty kantatilatarkastelu ja rantaviivan mitoitus:
Ko. Kantatilan (Saloranta 051-408-3-5) nykyisia kiinteistdja ovat:

- Kuru 051-408-6-0, rekisteroity 4.12.1991

- Saloranta 051-408-3-13, rekisteroity 30.11.2004
- Kurunméki 051-408-6-1, rekisterdity 21.12.2006
- Salonpera 051-408-3-17, rekisteroity 10.8.2022
- Aksuranta 051-408-3-18, rekisterdity 10.8.2022
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Alla olevassa kuvassa on kantatilan nykyiset kiinteistot.
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Kuva: Kantatilan nykyiset kiinteistot.

SWECO ﬁ

Voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperusteiden mukainen kantatilan mitoitusrantaviiva muodostuu

seuraavasti:

- Kiinteistd 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa 110 metria.
- Kiinteistd 051-408-3-18, mitoitusrantaviivaa 70 metria.

Kantatilan voimassa olevan rantayleiskaavan mitoitusperusteiden mukainen rantarakennusoikeus muodostuu

seuraavasti:

- Kiinteist6 051-408-3-17, mitoitusrantaviivaa mantereella 110 metria x 8 lay / km = 0,88 lay (loma-

asuntoyksikk6a).

- Kiinteistd 051-408-3-18. Laukkarin saaren rantarakennusoikeus lasketaan saaren pinta-alan ja saa-
ressa olevan kantatilan pinta-alan perusteella. Ko. kiinteistolle ei talla tavoin muodostu saaressa las-

kennallista rantarakennusoikeutta.
0 saaren pinta-ala on 3,9 ha
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SWECO ﬁ

0 kiinteiston 3-18 maapinta-ala on 0,1460 ha
0 kiinteiston laskennallinen rakennusoikeus on 0,02lay

Edelld todetun perusteella kantatilan rantarakennusoikeus on 0,9 lay. Nain ollen kantatilan alueelle voidaan
osoittaa yksi loma-asunnon rakennuspaikka.

Voimassa olevassa rantayleiskaavassa on ko. kiinteistdlle 051-408-3-18 osoitettu alla olevan kartan mukaises-
ti yksi rakennettu rakennuspaikka Laukkarin saareen. Kaavaratkaisu perustuu aiempaan vuonna 2000 hyvak-
syttyyn kaavaan sek& voimassa olevan kaavan laadinnan aikaisiin tietoihin.

Kuva: Ote voimassa olevasta rantayleiskaavasta (Laukkarin saari).

Edella todetun perusteella voidaan todeta, etté kantatilan rantarakennusoikeus on kaytetty eika uusia raken-
nuspaikkoja voida osoittaa.
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