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FJARDSKARIN RANTA-ASEMAKAAVA
KAAVAEHDOTUKSEN (30.1.2019) LAUSUNNOT JA VASTINEET

L 1 ELY-keskus

ELY-keskus viittaa aikaisempaan lausuntoonsa ja esittdaa lausuntona Fjardskarin kaavaehdotuksesta
seuraavan:

L1.1

Ohjaava yleiskaava: Kaavan mitoitusperusteiden mukaisesti rakennusoikeuksia on tarkasteltu seka
pinta-alan ettad mitoittavan rantaviivan mukaisesti, ja tarkastelussa on tulosten perusteella aina va-
littu pienempi arvo. Rantayleiskaavan aloittamisvaiheessa yleiskaava-alueella sijaitsi myos ennestaan
rakennettuja kiinteistdja, joille rakennusoikeus osoitettiin vallitsevan tilanteen mukaisesti. Kaava-
selostuksen rakennusoikeuslaskelmasta on todettavissa, etta esimerkiksi Fjardskarille kuuluu pinta-
alanormin mukaan 0,98 rakennuspaikkaa ja rantaviivanormin mukaan 2,98 rakennuspaikkaa. Loppu-
tuloksena Fjardskarin saarelle on 0,98 rakennuspaikkaa. Koska saarta ennestaan rasitti kaksi raken-
nuspaikkaa, saarelle osoitettiin vallitsevan tilanteen mukaisesti kaksi rakennuspaikkaa.

Vahvistetussa osayleiskaavassa Fjdrdskdrin saarella on kaksi rakennuspaikkaa. Tdmd edustaa saa-
rella vallitsevaa tilannetta ennen ranta-asemakaavoituksen tarkempaa suunnittelua ja tarkempaa
vaikutusten arviointia. Lausunnossa on kuvattu rantayleiskaavoituksessa sovellettuja mitoitusperi-
aatteita, jotka eivdt ole suoraan sovellettavissa tarkemmassa ranta-asemakaavoituksessa.

L1.2

Rantayleiskaava-alueella sijaitsee ainoastaan yksi RM-1-alue, jonka ohjeellinen rakennusoikeus on
muodostunut saaren pinta-alanormin mukaan sekd saman maanomistajan toisesta saaresta siirretyn
pinta-alanormiin perustuvaan rakennusoikeuteen. Yleiskaava-alueella olevat R-1-alueet sijoittuvat
Iahinnd mantereen ranta-alueelle, ja osa niista olivat jo rakennettu tdyteen yleiskaavan aloitusvai-
heessa. Niille osoitettu rakennusoikeus on kuitenkin maltillinen verrattuna alueiden pinta-alaan. Mat-
kailua yms. palvelevia toimintoja on myos siséllytetty kaavamerkinnan AM-2-alueisiin.

Yleiskaavan R-1-, R-2-, RM-1- ja AM-2 -alueilla rakennusoikeus on mddritetty yleiskaavatasoisen
selvityksen perusteella. Ranta-asemakaava perustuu tarkempaan suunnitteluun, tarkempiin selvi-
tyksiin ja vaikutustenarviointiin.

Fjdrdskdr sijaitsee kahden suuren ranta-asemakaavoitetun alueen vilissd, Halstén ranta-asema-
kaava-alue ldnnessd ja Strémsén ranta-asemakaava-alue idéssd, joissa on osoitettu maankdyttéd
matkailu- ja turismitoiminnoille. Fjdrdskdr kuuluu Halstén ja Strémsén saariryhmien muodosta-
maan maantieteelliseen ja logistiseen toiminnalliseen kokonaisuuteen.

L1.3

Yleiskaavatasoinen tarkastelu: ELY-keskus toteaa, etta tehty tarkastelu ja sen kriteerit on perusteelli-
sesti tehty. Valitut kriteerit ovat kuitenkin valtaosaltaan sidottu sijaintiin, maasto- ja kasvillisuusolo-
suhteisiin ja pinta-alaan. Valittujen kriteerien perusteella on saatu tulos, jonka mukaan kriteerit tayt-
tyvat vain muutaman maanomistajan kohdalla (kiinteisto tai saari), ja etta ranta-asemakaavahanke
sopii rantayleiskaavan kokonaisuuteen. Eli tarkastelussa on pelkastaan tutkittu, mihin vastaavanlai-
nen RM-hanke voitaisiin sijoittaa.

ELY-keskus toteaa, etta tarkastelussa ei ole tutkittu, miten rakennusoikeuden korottaminen vaikuttaa
ja sopeutuu rantayleiskaavan kokonaisuuteen. Tarkastelun tulos tarkoittaisi, ettd ndiden muutaman
maanomistajan kohdalla yhdenvertainen kohtelu voisi toteutua.
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Fjardskarin kaavahankkeesta saadun palautteen perusteella voi kuitenkin paatelld, etta hankkeen
seurauksena voi kdynnistya muitakin ranta-asemakaavahankkeita, joilla pyritdaan korottamaan nykyi-
sia rantayleiskaavan mukaisia rakennusoikeuksia. ELY-keskus katsoo, ettei nyt tehdyn yleiskaavatasoi-
sen tarkastelun perusteella voida varmuudella varmistua maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
periaatteen toteutumisesta. Tarkastelussa ei ELY-keskuksen kasityksen mukaan ole riittavasti huomi-
oitu perustuslain 6 §:n ja kaavoitus- ja oikeuskdytanndssa vakiintunutta kaytantéa maanomistajan
yvhdenvertaisen kohtelun periaatteen turvaamiseksi, ja katsoo, etta hankkeen toteuttaminen nyt esi-
tetyssa muodossa vaatisi rantayleiskaavojen paivittamista.

ELY-keskus katsoo, etta ranta-asemakaavaehdotuksessa yleiskaavaa ei ole otettu huomioon MRL 42
§:ssa tarkoitetulla tavalla, eika yleiskaavasta poikkeamiselle ole esitetty riittavia perusteita, vaikka
otetaan huomioon yleiskaavatasoisessa tarkastelussa todetut seikat.

Laaditussa yleiskaavatasoisessa tarkastelussa on kartoitettu ne kiinteistét, joilla olisi optimaaliset
olosuhteet toteuttaa RM-tyyppisté maankdyttéd (majoitus- ja matkailupalvelujen rakennukset)
saariston vz-2 vybhykkeelld. Kaavoittaja katsoo, ettd ndiden kiinteistéjen kohdalla tarkemman
suunnittelun avulla olisi mahdollista tutkia tapauskohtaisesti RM-tyyppisen toiminnan edellytyksié
saaristoelinkeinojen kehittémisen kannalta maakuntakaavan vz-2-alueella asettamien tavoittei-
den mukaisesti.

Jos maanomistaja hakee rakennusoikeuden korottamista yleiskaavaan néhden, matemaattinen
rakennusoikeus tulee tarkistaa suhteessa kdyttotarkoitukseen ja kaavoitustilanteeseen. Lisdksi
yleiskaavaan néhden korotettu rakennusoikeus tulee muodostaa yleiskaavaa tarkemmalla suun-
nittelulla — ensisijaisesti ranta-asemakaavoituksella. Maanomistajat, joille tdten (ranta-asema-
kaava) myénnetddn enemmdn rakennusoikeutta kuin toiselle maanomistajalle (joka omistaa vas-
taavan pinta-alan/rantaviivan), eivdt saa erikoiskohtelua perustuslain 6 §:n vastaisesti, koska he
ovat erilaisessa kaavoitustilanteessa ottaen huomioon, ettd:

1) maantieteellinen sijainti on erilainen ja muiden majoitukseen ja matkailuun perustuvien saaris-
toelinkeinojen edellyttdmien kriteereiden tdyttéimisen mahdollisuudet ovat erilaisia (maakunta-
kaavan tavoitteet, yleiskaavallinen tarkastelu),

2) rakennusoikeus on kytketty kdyttétarkoitukseen (majoitus ja matkailu), mikd tarkoittaa, ettei
tavanomainen loma-asuminen ole mahdollista,

3) suunnitteluprosessi on yksityiskohtaisempi (rakennusoikeus, rakennustapa ja alueidenkdytté on
kytketty kaavamddrdyksiin paljon yksityiskohtaisemmalla tasolla). Ranta-asemakaava perustuu
tarkempiin selvityksiin ja vaikutustenarviointiin kuin rantayleiskaava.

Kaavoittaja katsoo, ettd yleiskaavasta poikkeaminen rakennusoikeuden osalta on sidottu ensisijai-
sesti rakentamisen pdékdyttétarkoitukseen ja sen sopivuuteen yleiskaavatasoisessa tarkastelussa
asetettuihin kriteereihin ja maakuntakaavassa asetettuihin tavoitteisiin ndhden. Toisin sanoen,
mikdili rakennusoikeuden korottaminen muissa hankkeissa ei téyttdisi nditd kriteerejd eiké tukisi
tavoitetta kehittéd maakuntakaavan vz-2-alueella saaristoelinkeinojen sdilyttdmisté ja kehittd-
mistd (majoitus- ja matkailua palvelevien rakennusten rakentamista), nédmd hankkeet eiviit olisi
mahdollisia.

Kaavoittaja katsoo, etté poikkeaminen yleiskaavasta on perusteltua MRL 42 § mom. 4 nojalla
koska:
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1) Yleiskaavaa laadittaessa tavoiteasettelu ei ole ollut sellainen, ettd se olisi tukenut saaristoelin-
keinojen kehittdmistd voimassa olevan maakuntakaavan tarkoittamalla tavalla. Yleiskaavassa on
osoitettu vain muutamia R- tai RM alueita. Yleiskaavassa ei siten ole voitu huomioida maakuntakaa-
vassa asetettuja tavoitteita vz-2-vyéhykkeen osalta.

2) Fjdrdskdr sijaitsee maantieteellisesti kahden ison ranta-asemakaavoitetun alueen viilissd, Hals-
tén ranta-asemakaava-alue Iéinnessd ja Strémsén ranta-asemakaava-alue idéssd. Sekéd Halstén
ettd Strémsén alueiden maankdytté poikkeaa rantayleiskaavassa laajalti osoitetusta tavanomai-
sesta lomarakentamisesta. Halstén tai Stromsén alueille ei ole rantayleiskaavassa annettu raken-
tamista tai detaljikaavoitusta koskevia mddrdyksid. Fjdrdskédr muodostaa maantieteellisesti ja lo-
gistisesti toiminnallisen kokonaisuuden em. Halston ja Stromsén saariryhmien kanssa.

L1.4
ELY-keskus toteaa lisaksi, ettd lausunnolla olevassa kaavaehdotuksessa on edelld mainitun lisdksi
useita tadydentamistarpeita, jotta se tayttdisi MRL 73 §:ssa saddetyt sisaltovaatimukset.

Kaupunki ja ELY-keskus ovat pitdneet tyoneuvottelun 17.5.20189. Sielléi kéisiteltiin
seuraavat ranta-asemakaavan tulevat tdydennykset:

Maisemavaikutukset:

Pddrakennuksen sijaintia siirretddn etelimmdksi paikkaan, jossa oleva vapaa-ajan asunto sijait-
see. Tavoitteena on sijoittaa rakennus kohtaan, jossa vallitsevat tasaisemmat maasto-olosuhteet
ja jossa vaikutukset maisemaan ovat véhdisemmdit suhteessa nédhtdvilld olleeseen kaavaratkai-
suun. Kyseinen paikka on jo rakennettu ja uusien maatdéiden tarve on sielld vihdisempdd kuin
muualla.

Pddrakennuksen rakennusoikeutta ja kaavan kokonaisrakennusoikeutta pienennetddn. Kokonais-
rakennusoikeus laskee 690:sté 650:een. Péddrakennuksen rakennusoikeus laskee 290:std 250:een.
Rakentaminen sijoitetaan pédosin 25 metrin etdisyydelle rannasta. Alle 15 m? kokoisten teknisten
tilojen lukumddrd rajoitetaan neljédn.

Vesihuoltovaikutukset:

Pidetyssd tybneuvottelussa ELY-keskus totesi, ettd kaavan vesihuoltoselvitykseen ja suunnitelmaan
voidaan olla tyytyviiisid. Esitettyd vesihuoltojérjestelmdd voidaan puoltaa.

Vesihuoltoon liittyvit rakennelmat ja harmaavesien kdsittelyn alue merkitddn kaavakarttaan ja
ko. alueen maaperdtiedot pitdd esittdd kaavaselostuksessa.

Luontovaikutukset

ELY-keskus totesi, etté mikdli arvioidaan, ettei haitallisia vaikutuksia aiheudu, tulee se selostuk-
sessa perustella objektiivisesti. Vaikutustenarviointia Natura-alueiden osalta on tdsmennetty Na-
tura-arvioinnin tarveharkinnassa (Keiron) ja retkitoiminnan perusteluja on avattu selkedmmin kaa-
vaselostuksessa. Fjdrdskdrin tulevan majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on ammattimaisesti
ohjattua, jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin Natura-alueille. Tdl-
16in ei synny vaikutuksia Naturaan.

Tybékokouksessa ELY keskus toi esille, ettd haahka pesii my6s rakennetuilla saarilla, edellyttéen
ettd pesimdaikaan niité ei hdiritd. Haahkakannan huomioon ottaminen on paikallinen kysymys.

Lisdksi huomioidaan Maakuntamuseon esittdmdit lisdykset kaavamdidrdyksiin. Kaavaratkaisussa
esitettyd LV-aluetta pienennetddn ja olemassa oleva laituri merkitddn kaavakarttaan.
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27.5.2019 pidetyssd tyoneuvottelussa ELY-keskus totesi, ettd ylld mainituilla toimenpiteillé on
mahdollista, ettd ELY:n lausunnossa tarkoitetut tdydentédmistarpeet 73 §:n siséltévaatimusten
osalta tdyttyviit.

Muutetussa kaavaehdotuksessa on liséiksi tarkennettu rakentamisen sijoittamista siten, ettd suu-
rempi osa saaresta varataan pelkéstddn pienimuotoisille majoitusrakennuksille. Sekd péédrakennus
ettd saunarakennus sijoitetaan saaren osalle, jolla rakentamista esiintyy jo ennestéiéin, mm. pdd-
rakennus nykyisen loma-asuinrakennuksen paikalle. Téten isompien rakennusmassojen vaikutuk-
set maisemaan kohdistetaan kohtiin, jotka ovat jo olleet eniten rakennettuja. Myés linnustovaiku-
tusten arviointi (Keiron) on tarkennettu kaavaehdotuksen ndhtdvillé olon jélkeen.

L 2 Museovirasto

L2.1

Museovirasto piti osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta antamassaan lausunnossa suositeltavana,
ettd alueella tehdaan arkeologinen inventointi, koska Fjardskar sijaitsee vanhan vesivaylan varrella.
Inventointi tehtiin elokuussa 2018 (Vesa Laulumaa, Museovirasto / Arkeologiset kenttapalvelut). In-
ventoinnissa ei |6ydetty kiinteitd muinaisjadannoksia eikd muuta arkeologista kulttuuriperint6a. Nain
ollen Museovirastolla ei ole huomautettavaa kaavaehdotukseen.

Merkitddn tiedoksi.

L 3 Lansi-Uudenmaan maakuntamuseo

L3.1

Maakuntamuseo on tutustunut kaavaehdotukseen ja katsoo, ettd suunnitelma on parantunut aiem-
masta. Luonnosvaiheen jalkeen rakennusoikeuden méaaraa on viahennetty, rakentamisen vaikutuksia
maisemaan tutkittu ja kaavaan on lisdtty rakentamisen sijoittelua ja rakentamistapaa koskevia maa-
rayksid. Tehdyt muutokset ovat kannatettavia.

Merkitddn tiedoksi.

L3.2

Maakuntamuseo katsoo lisdksi, ettd rakennusoikeuden maara on saaren kokoon ja sen maasto- ja
luonnonolosuhteisiin verraten kuitenkin edelleen varsin suuri, mika tuo huolta maisema-arvojen sai-
lymisestd rakentamisen toteutuessa. Kaavaselostuksessa mainitaan rantaimaiseman osalta, ettd alu-
etta on tarkoitus hoitaa siten, ettd puuston ja rantakasvillisuuden olosuhteet eivat olennaiseesti
muutu. Asia tulee lisdtd myos kaavamaarayksiin "Puustoisena sailytettava alueen osa"-merkinnan yh-
teyteen.

Merkitddn tiedoksi. Puustoisena sdilytettévdn alueen osamerkinndn mddrdystd muutetaan lausun-
non mukaisesti. Katso vastine L 1.4.

L3.3

Samoin kaavaselostuksessa mainitaan, ettd uudet majoitusrakennukset on tarkoitus toteuttaa pilari-
perustuksin kevytrakenteisina niin, ettd ne voidaan tarvittaessa siirtda tai poistaa. Asia ei ole valittynyt
kaavamaarayksiin ja tulee lisata.

Lisdtddn kaavamddrdyksiin. Katso vastine L 1.4.
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L3.4

Koska rakennusoikeuden maara edelleen on verraten suuri, alueelle olisi hyva laatia tarkemmat raken-
nustapaohjeet sen varmistamiseksi, ettd uudisrakentaminen sopeutuu riittavalla tavalla luonnonimai-
semaan. Tarkeda on, ettd saaren rantamaisema ja saaren ilme eivat muutu olennaisesti. Aiempien paa-
tosten mukaan ulkosaariston vyéhykkeella uuden rakentamisen tulisi olla padosin pienimuotoista ja
maiseman ominaispiirteet huomioon ottavaa, ja maakuntamuseon nakemyksen mukaan kyseista
suositusta tulisi noudattaa myds Fjardskariin rakennettaessa.

Merkitddn tiedoksi. Kaavan eri mddrdyksissd mddritellédn ja kaavan selostuksessa ohjataan uu-
disrakentamisen sopeutumista maisemaan jo melko tarkasti. Myéds lausunnossa mainitut lisdykset
kaavamddrdyksiin on huomioitu. Tdten tarkempien rakennustapaohjeiden laatimista ei katsota
tarpeelliseksi. Katso myés vastine L 1.4.

L 4 Ymparisto- ja rakennuslautakunta (ympdaristonsuojeluviranomaisena)

L4.1
Lautakunta toteaa, etta tehty luontoselvitys on riittava.

Merkitéidin tiedoksi.

L4.2

Fjardskar on herkka, pieni ja karu saari ulkosaaristossa, joka ei sovellu ison mittakaavan matkailu- ja
majoitussaareksi. Kaavaselostuksesta ilmenee, ettd kaavan mukaisen rakentamisen vaikutukset lin-
nustoon ovat jokseenkin merkittdavat. Vaikutukset voivat kohdistua uhanalaiseen haahkaan. Raken-
nusoikeuden mitoituksessa ldhtokohtana on oltava Fjardskarin herkkad ymparist6 ja maisemalliset ar-
vot

Luontoselvityksestd (Keiron) ilmenee, ettd Fjdrdskdrin linnustolliset arvot ovat pienet. Saaren vesi-
lintujen pesdt ovat joutuneet petoeldinten ry6stémiksi. Lisdksi saari on ollut rakennettu jo pitkddn.
Kaavassa rakentamisen minimietdisyyttd rannasta on lisdtty 25 metriin. Pohjoispuolella etdisyys
on suurempi. Lisdksi nyt varataan entisté suurempi osa pelkkdd retriittid ja pienié majoitusmok-
kejéd varten. Pddrakennus ja saunarakennus sijoitetaan sen sijaan saaren ennestddn rakennettuun
osaan. Tdmd vaikuttaa myénteisesti linnuston olosuhteisiin aiempaan kaavaehdotukseen verrat-
tuna. Ks. myés vastine L 1.4.

L4.3
Uudet rakennukset tulee paaasiallisesti sijoittaa 40 metria rantaviivasta. Painavin syin ja jos raken-
nukset luontuvat maastoon, voidaan uudet rakennukset sijoittaa vahintdan 30 m rantaviivasta.

Rakennuslautakunnan lausunnon mukaisesti rakentamisen minimietdisyyttd rannasta lisétédn
pddsddntéisesti 25 metriin. Minimietdisyys koskee myds terassia. Tarkistetussa kaavaehdotuk-
sessa pdd- ja saunarakennuksen sijainti keskitetédn saaren osaan, jossa sijaitsee ennestddin jo eni-
ten rakennuksia. Tdmd vaikuttaa myénteisesti maisemaan verrattuna aiempaan kaavaehdotuk-
seen. Ks. myés vastine L 1.4.

L4.4
Lautakunta toteaa, etta yleisiin maarayksiin on kirjattu, ettd rakennuksia ei saa varustaa vesikdayma-
13114, mika on hyva. Ongelmallista on kuitenkin suuri maara puhdistettu pesuvesi, joka suunnitellaan
johdatettavan yhteen kohtaan saarta. Harmaat pesuvedet on késiteltdva tarkoituksenmukaisella ta-
valla.
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Harmaavesien kdisittely on selvitetty ja suunniteltu FCG:n toimesta. ELY-keskus on tyékokouksessa
todennut, ettd esitettyyn ratkaisuun voidaan olla tyytyvdisid. Selvityksessd todetaan, ettd Iéhte-
vdlle vedelle arvioidut kokonaisfosforin ja kokonaistypen pitoisuudet ovat samaa tasoa kuin ympd-
réivén merialueen vedessd, joten niiden osalta ei aiheudu mainittavia ympdristévaikutuksia. Luon-
nonvesissd biologisen hapenkulutuksen BHK7-pitoisuus on yleensd alle 2 mg/l, joten Idhtevdn ve-
den pitoisuus on hieman merivettd korkeampi. Pitoisuusero on kuitenkin véhdinen, ldhtevén veden
virtaus on erittdin pieni ja meriveden vaihtuvuus alueella hyvd, joten ldhtevd vesi laimenee nope-
asti, eikd mainittavia vaikutuksia aiheudu téltékddn osin. Katso myds vastine L 1.4.

L4.5

Suunnitelmassa on rajattu alue, joka on pidettava metsitettyna ja suunnitelmaan on kirjattu, etta
rantamaiseman hoidossa on jatettava riittavasti suojaavaa puustoa ja aluskasvillisuutta. Koko alueella
on voimassa MRL 128 §:n mukainen maisematyolupa. Eteldiset luodot on merkitty SL-merkinnalla
(luonnonsuojelualue). Ndma maaraykset ovat hyvit.

Merkitddn tiedoksi.

L5 Ympadristo- ja rakennuslautakunta (rakennusvalvontaviranomaisena)

L5.1

Rakennusoikeuden laajuus. Rantayleiskaavan mitoitusperusteet ja kohteen sijainti (erillinen saari
avomeren ulapalla) vz-2-vybhykkeelld huomioon ottaen tulee saaren rakennusoikeuden olla pie-
nempi kuin yhtenaisten saarten rakennusoikeus.

Rantayleiskaavassa on ldhdetty vyohykejaosta. Rakennuspaikoille (pienet saaret), jotka ovat haavoit-
tuvalla alueella, ei voida rakentaa yhta tehokkaasti kuin rakennuspaikalle, joka on Iahemp&na man-
nerta ja joka ei ole niin avoimella ja haavoittuvalla alueella. Myds ”Saaristoympariston rakentamis-
ohje” tulee huomioida arviossa.

Ranta-asemakaavan selvitykset ja vaikutustenarviointi, sen mitoitus ja rakennusoikeuden sijoittelu
sekd rakennustapa on mddiritelty asemakaavatasolla. Rantayleiskaavan mitoitusperusteita ei siksi
voida soveltaa sellaisenaan kyseessd olevassa kaavoituksessa. Ks. myds vastine L 1.1, L 1.3 ja L 1.4.

L5.2.
Maanomistajien tasapuolista kohtelua on sovellettava aina. Tama merkitsee, etta nykyisen oikeusvai-
kutteisen rantayleiskaavan toteuttaminen vaikeutuisi huomattavasti.

Kaupunki on laatinut kokonaisanalyysin yleiskaava-alueen kaavoitustilanteen arvioimiseksi.
Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella sijaitseviin tukipisteisiin ja liittyy maantie-
teelliseen ja logistiseen kokonaisuuteen, joka muodostuu Halstén ja Strémsén ranta-asemakaa-
voista. Maanomistajat, joiden omistaman maan maantieteellinen sijainti ja tilanne téyttdd selityk-
sessd mainitut kriteerit, voivat ranta-asemakaavoituksella hakea loma-asutuksen muuttamista
majoitukseen ja matkailuun perustuvien saaristoelinkeinojen harjoittamiseksi. Muutoin tdmd ei
ole mahdollista. Ks. myds vastine L 1.3.

L5.3

Vapaa-aikaa ja matkailua palvelevalle alueelle rakentamista ohjaa yleiskaava maarayksilla R-1, RM-1
ja joillakin AM-2 koskien tilamatkailua. Ranta-asemakaavaehdotuksessa ei ole verrattu nditad kaava-
merkint6ja.
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Yleiskaavan R-1-, R-2-, RM-1- ja AM-2 -alueilla rakennusoikeus on osoitettu yleiskaavatasoisen sel-
vityksen perusteella. Ranta-asemakaava perustuu tarkempaan suunnitteluun, tarkempiin selvityk-
siin ja vaikutustenarviointiin.

Koska Fjdrdskdrille suunniteltu toiminta poikkeaa yleiskaavasta, sen soveltuvuutta arvioidaan tar-
kemmalla ranta-asemakaavoituksella, johon siséltyy myds tarkempi vaikutustenarviointi. Kaava-
ehdotuksessa esitetty rakennusoikeus on mukautettu ja sijoitettu suunnitellun toiminnan tarpei-
den mukaan ja suhteessa saaren kokoon ja rantojen kasvillisuuteen. Suunniteltua rakennusoi-
keutta ei voida jakaa erillisiin rakennuspaikkoihin. Ks. myés vastine L 1.2 ja L 1.3.

L5.4
Ranta-asemakaavaselvityksessa ei ole otettu kantaa siihen, miksi rantayleiskaavan rakennusten va-
himmaisetdisyytta rannasta ei ole seurattu.

Ranta-asemakaavassa rakennusten sijoittelua on selvitetty yleiskaavaa tarkemmalla tasolla. Ra-
kennukset ovat tyypiltddn erilaisia ja poikkeavat tavanomaisesta loma-asumisesta. Rakentamista
ja rakennusten sijoittelua on sdddetty tarkemmilla mdédrdéyksillé ja tarkemmalla vaikutustenarvi-
oinnilla.

L5.5

Rakennusoikeuden keskittaminen korttelialueelle. Voimassa olevan rantayleiskaavan RM-1-merkin-
nassa (matkailumajoitusliikkeiden alue) maarataan, ettd “asemakaavaa laadittaessa tulee alueen ra-
kennusoikeus keskittaa korttelialueille, jotka muodostavat rakennuspaikkoja, joita ei voida lohkoa
kantatilan alueelta.” Nain ei ole menetelty ranta-asemakaavaehdotuksessa, vaan siina ldhes koko
saari on merkitty rakennusalueeksi.

Yleiskaavassa koko saari osoitetaan rakentamiseen. Ranta-asemakaavassa eteldinen kdrki on
osoitettu virkistysalueeksi. Rakentaminen tulee sijoittaa kaavassa osoitetun rakennusalan rajoihin.
Pddrakennus ja sauna tulee sijoittaa osoitetulle osa-alueelle. Kaavamddrdyksissd mddrdtddn, ettd
alue muodostaa yhden rakennuspaikan, mikd tarkoittaa, ettei jakaminen ole mahdollista.

Ranta-asemakaavan RM-alue muodostaa korttelialueen ja rakennuspaikan, jota ei voi jakaa.
Ranta-asemakaavassa kaikki uudet rakennukset tulee sijoittaa kaavassa esitetyn rakennusalan
rajoihin.

L5.6
Ehdotettu rakennusoikeus kyseisella erillisella kumpuilevalla saarella on liian suuri.

Osoitettu rakennusoikeus on mukautettu ja sijoitettu suunnitellun toiminnan tarpeisiin perustuen,
tietyn kriittisen massan mukaan suhteessa saaren kokoon ja rantojen kasvillisuuteen. Suurin osa
ilmoitetusta rakennusoikeudesta koostuu pienimuotoisesta rakentamisesta, jolla on vain lievié vai-
kutuksia maisemaan. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa yhteenlaskettua rakennusoikeutta véhen-
netddn jonkin verran 690:sta 650:een. Pddrakennus ja saunarakennus osoitetaan omille osa-alu-
eilleen. llmoitetun rakennusoikeuden liséksi sallittujen pienten huolto- ja varastorakennusten
mddrd saa olla korkeintaan 4. Ks. myés vastine L 1.4.

L5.7
Yleiskaavan RA-3 merkinta ei tue ranta-asemakaavan kayttotarkoitusta.

Ks. vastine L 1.3.
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L5.8
Esilla olleesta aineistosta ilmenee, etta rakennuksiin kuuluu suuret terassit. Ranta-asemakaavassa
tulisi my0s ilmeta terassien koko suhteessa majoitusmokkeihin.

Kaavamddiréyksiin on lisétty, ettd uusien korkeintaan 20 k-m? kokoisten majoitusrakennusten yh-
teyteen rakennettavien ulkoterassien pinta-ala saa olla korkeintaan puolet rakennuksen kerros-
alasta. Terassilla tarkoitetaan uloketta, joka sijaitsee véhintddn 50 cm maanpinnasta. Muutoin
terassin kokoa ei ole mdidiritelty kaavassa. Terassit tulee sijoittaa kaavassa ilmoitetun rakennus-
alan rajoihin. Uusien terassien lopullinen koko mddrétéén rakennuslupamenettelyn yhteydessd
rakennusjérjestyksen mddrdysten mukaan.

L5.9

290 m2:n paarakennus tulee sijoittaa vahintdan 40 m rannasta, lihemmads saaren keskiosaa, jossa
maasto on huomattavasti tasaisempaa ja nakyvyys merelta on pienempi. Rakennuspaikka korkeam-
malla saaressa mahdollistaa paljon matalamman rakennuksen kuin kallionrinteeseen rakennettu.
Vaihtoehtoisesti voisi paarakennus sijoittaa eteldaan pain, missa olemassa oleva vapaa-ajan asunto
sijaitsee. Padrakennus voidaan sopeuttaa maastoon rajoittamalla paarakennuksen kerrosmaara yh-
teen kerrokseen ja rajoittamalla terassin kokoa seka sailyttamalla ympardiva puusto.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa pddrakennus siirretéiéin eteldmpddn lausunnon mukaisesti, ja
sen rakennusoikeutta véiihennetédn 290:sta 250:een. Ks. myds vastine L 1.4.

L5.10

Rakennuksen koosta ja nykyisistd maasto-olosuhteista johtuen voidaan 20 m?:n majoitusrakennukset
sijoittaa alle 40 metrin pddhan rannasta, kuitenkin vahintaan 25 metria rantaviivasta. Vahimmaisetai-
syyteen sisaltyy myos terassi.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakentamisen minimietdisyyttd rannasta liséitddn pddasiassa
vdhintédn 25 metriin. Terassin tulee sisdltyd minimietdisyyteen. Ks. myds vastine L 1.4 ja L 4.3.

L5.11
Ranta-asemakaavassa kaikkien rakennusten rakennusoikeudet tulee osoittaa korttelikohtaisille alu-
eille.

Ranta-asemakaavan RM-alue muodostaa korttelialueen ja rakennuspaikan, jota ei voida jakaa.
Ranta-asemakaavassa kaikki uudet rakennukset tulee sijoittaa kaavassa osoitetun rakennusalan
rajoihin.

L5.12
Maardys, joka koskee tarvittavan maaran enintdan 15 k-m?2:n huolto- ja varastorakennuksien rakenta-
mista, tulee poistaa tai muuttaa siten, ettd nama rakennukset rasittavat rakennusoikeutta.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa korkeintaan 15 m? suurten huolto- ja varastorakennusten mdd-
réd rajoitetaan korkeintaan neljéién. Ks. myds vastine L 1.4.

L5.13
Muiden rakennusten kuin paarakennuksen rakennusruudut tulee osoittaa kaavaehdotuksessa.

Kaikkien rakennusten rakennusala osoitetaan kaavaehdotuksessa. Ranta-asemakaavaan sisaltyy
kortteli, jolle on osoitettu yksi rakennuspaikka. Rakentaminen tulee sijoittaa kaavassa osoitetun
rakennusalan rajoihin. Pdarakennus ja sauna tulee sijoittaa osoitetun osa-alueen rajoihin.



25.9.2019 Fjardskarin ranta-asemakaava 9 (11)

Kaavamaarayksissa maarataan, ettd alue muodostaa yhden rakennuspaikan, mika tarkoittaa, ettei
jakaminen ole mahdollista.

L5.14
Rakennelmien koon tulee noudattaa rakennusjarjestysta. Rakennelmien maara ja koko eivat ilmene
kaavaehdotuksesta. Talla on suuri merkitys kokonaisuudelle ja se tulee selvittaa.

Merkitddn tiedoksi. Rakennelmien mddrdn ja koon tulee noudattaa rakennusjéirjestystd.

L5.15
Kaivuu- ja rajaytystyot eivat ole toivottavia haavoittuvilla saarilla.

Merkitddn tiedoksi. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa pddrakennuksen paikkaa siirretédn eteldm-
pddn lausunnon mukaisesti. Uusi paikka on topografisesti parempi eikd vaadi réjdytystéitd. Ks.
myos vastine L 1.4.

L5.16
Jos rakennuksia ei kayteta talvisaikaan, tulee suosia rakennuskohtaista harmaan veden puhdistusta.

Harmaaveden hoitamista ja puhdistusta on tutkittu ja suunniteltu FCG:n toimesta. Léhtékohtana
on harmaaveden keskitetty puhdistus. Puhdistamislaitoksille tarkoitetut alueet on merkitty kaava-
karttaan et-1-osa-alueena FCG:n suunnitelman mukaisesti.

L5.17

Kaavaehdotuksen aineistosta voidaan todeta, ettd saarella on jo tehty merkittavia toimenpiteits,
jotka eivat ole kaavaehdotuksen mukaisia (esimerkkindg muutettu rantaviiva, jolle nykyinen laituri on
sijoitettu). Nama toimenpiteet pitdisi sisallyttda kaavaehdotukseen.

Pohjakarttaa on pdivitetty silté osin, kuin se koskee korttelialuetta ja laiturirakennelmia. Tarkistet-
tuun kaavaehdotukseen merkitédn eteldpuolella sijaitseva laituri. Alueen nykyinen maanomistaja
ei ole muuttanut alueen rantaviivaa.

L5.18

Yleisiin maarayksiin tulee lisdta: Ajoneuvoille tarkoitettujen vaylien uudisrakentaminen tulee sopeut-
taa ymparistoon. Rakennukset ja ajoneuvoille tarkoitetut vaylat tulee pyrkia sijoittamaan rakennus-
paikalle niin, etta ne eivat olennaisesti muuta luontomaisemaa.

Merkitddn tiedoksi ja huomioidaan tarkistetussa kaavaehdotuksessa.

L5.18
Merelle péin olevien lasijulkisivujen tulee olla heijastamatonta lasia.

Kaavamddrdysten mukaan lintujen térmdysriski lasipintoihin tulee ottaa huomioon.

L5.20

Ranta-asemakaavaehdotuksen mukaan nykyiset vapaa-ajanrakennukset voidaan korvata 60 m2:n
rakennuksella, joka palvelee majoitusta, 80 m2:n yhdyskuntatekniselld rakennuksella tai 80 m?:n yk-
sittdisella rantasaunalla. Ranta-asemakaavaehdotukseen tulee lisdta, ettd naita rakennuksia ei saa
sijoittaa lahemmas rantaviivaa kuin nykyiset rakennukset ovat.

Rakennukset tulee sijoittaa kaavassa osoitetun rakennusalan alueelle.
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L5.21
Kaavaehdotuksessa ei ole huomioitu olemassa olevien rantasaunojen maaraa tai niiden rakennusoi-
keutta.

Alueen olemassa olevat vapaa-ajan rakennukset ei ole varustettu saunoilla. Alueella on télld het-
kelld yksi siirrettévé saunarakennus. Uusi korvaava saunarakennus tulee rakentaa ranta-asema-
kaavassa osoitetulle osa-alueelle.

L 6 Eteldkarjen Ympdristoterveys

L6.1
Majoitus- ja elintarviketoiminta on luvanvaraista, ja sita valvotaan terveys- ja elintarvikelainsaadannon kautta.

Merkitéidin tiedoksi.

L6.2

Kuivakdaymalat tulee sijoittaa, rakentaa ja pitaa kunnossa siten, etta ne eivat aiheuta terveydellista haittaa vie-
raille tai muille ymparisttssa oleskeleville henkil6ille. Viemarivedet tulee kasitella siten, etta ne eivat aiheuta ta-
lousveden tai mahdollisten uimarantojen likaantumista tai hajuhaittoja.

Merkitéidin tiedoksi.

L6.3

Talousvetta voidaan saada merivedesta kdaanteisen osmoosin avulla, mutta on varmistettava, etta kapasi-
teetti on tarpeeksi suuri ja huomioitava etta merivedessa saattaa esiintya myrkyllista sinilevaa. On varmistet-
tava, etta talousvetta on saatavilla tarpeeksi. Veden laatua tulee tutkia ja sen tulee tayttaa talousvesiasetuk-
sessa 1352/2015 tai 401/2001 madritetyt laatuvaatimukset ja -suositukset, riippuen kaytettavan veden maa-
rasta.

Merkitddn tiedoksi. Vesitaloutta ja harmaaveden puhdistusta on selvitetty ja suunniteltu FCG:n
toimesta. ELY-keskus on todennut, ett suunniteltu kokonaisratkaisu on hyvdksyttévd. Ks. myds vas-
tineet L 1.4 ja L 4.4.

L6.4

Kaavaehdotuksen mukaan talousveden saatavuutta hoidetaan puhdistamalla merivettd osmoosilai-
toksen avulla, kun taas FCG:n raportissa puhutaan sekd kaivosta etta merivedestd. Tama tulisi selven-
tda kaavassa. Kaavasta ei ilmene, missa kaivo ja meriveden ottopaikka sijaitsevat. Paikat voitaisiin
merkita karttaan.

Kaivorakennelma ja osmoosipuhdistamo on sijoitettu olemassa olevaan tekniseen rakennukseen saaren
kaakkoispuolella.

L7 Raaseporin Luonto ry

L7.1

Raaseporin Luonnon saamien tietojen mukaan Fjardskarille olisi yleiskaavassa sovellettujen raken-
nussdaantdjen mukaan myonnetty koon perusteella yksi rakennusoikeus. Olemassa olevien rakennus-
ten vuoksi saarelle mydnnettiin kuitenkin kaavassa kaksi rakennusoikeutta, eli kaavassa yleisesti so-
vellettu rakennusoikeusnormi on kaksinkertaistettu. Kyseessa olevassa rantakaavaehdotuksessa saa-
rella jo toteutettua rakennusoikeutta on edelleen kaksinkertaistettu ehdotettuun 690 m?2:jin.
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Ks. vastine L 1.1

L7.2

Raaseporin Luonnon kasityksen mukaan rakennusoikeutta koskevissa keskusteluissa yleiskaavassa
osoitettua rakennusoikeutta on verrattu Kuggnasholmenin ja Stornasholmenin saariin yleiskaavassa
osoitettuihin samoihin merkintéihin. On kuitenkin huomautettava, etta rakennusoikeutta on siirretty
ndihin saariin muilta rakentamatta jaaneilta alueilta, ja siksi vertauksessa on otettava huomioon, etta
my6hemmin mainitun alueen rakennusoikeus on muodostettu yli 20 hehtaarin maapinta-alaan pe-
rustuen. Fjardskarille ehdotettu rakennusoikeus on myds ehdotettu jaettavaksi suuremmalle maa-
ralle rakennuksia, mika lisda ennestaan 3,3 hehtaarin saareen kohdistuvaa painetta.

Ks. vastine L 1.1, L 1.2 ja L 1.3.

L7.3

Raaseporin Luonnon mukaan ehdotettu rakennusoikeus on kohtuuttoman suuri. Se on ristiriidassa
maanomistajien yhdenmukaisen kohtelun seka yleiskaavan periaatteiden kanssa. Jos rakennusoikeus
myonnetdan, se tulee todennakdisesti johtamaan ennakkotapaukseen, joka on ristiriidassa laaditun
ja vahvistetun yleiskaavan kanssa.

Ks. vastineL 1.1,L 1.2, L 1.3, L 1.4ja L5.6.

L7.4

Fjardskar sisaltyy Suomen ymparistokeskuksen punaiseksi luokittelemaan (huonoin vedenlaatu) ran-
nikkovesialueeseen. Tama tarkoittaa, ettd vedenpuhdistus tulisi suorittaa tiukimpien vaatimusten
mukaisesti. Viemarinhoito on vaativaa, koska saari on korkea, kallioinen ja pieni. Tdma tosiasia vah-
vistuu suunnitellun suuren kdvijamaaran ja varustustason vuoksi.

Ks. vastine L 1.3 ja L 4.4.

L7.5

Raaseporin Luonnon mukaan ranta-asemakaavan hyvaksyminen talld tehokkuustasolla mahdollistaa
uuden kokonaistehokkuustason saaristossa, mika on ristiriidassa kunnan ja valtion valtuutettujen ja
virkamiesten hyvaksymien tavoitteiden kanssa yleiskaavan vahvistamisen yhteydessa.

Ks. vastine L 1.2 ja L 1.3.

L7.6

Raaseporin Luonto ry vastustaa ehdotetun Fjardskarin ranta-asemakaavan hyvaksymistd, koska yh-
distys pitda sen tehokkuustasoa liian suurena. Yhdistyksen mukaan reilun 3 hehtaarin saarelle tulisi
myo6ntda rakennusoikeutta sovelletun saaristoyleiskaavan tdman kokoisia saaria koskevien rakennus-
oikeusmaaraysten mukaisesti.

Merkitddn tiedoksi.
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FJARDSKARIN RANTA-ASEMAKAAVA
KAAVAEHDOTUKSEN (30.1.2019) YKSITTAISET MUISTUTUKSET

M1,

M1.1
Toiminnan tulee sopeutua ymparistoon, eika niin, etta ympariston luonto ja asukkaat joutuvat pyrki-

maan sopeutumaan yritystoimintaan mahdollisine lieveilmidineen.

Ranta-asemakaava perustuu yleiskaavaa tarkempiin selvityksiin ja tarkempaan vaikutusten arvi-
ointiin, ja suunnitellun toiminnan laajuus mm. rakennusoikeuksineen, rakennustapoineen ja aluei-
denkdyttéinen sopeutetaan ympdristéon tarkemmilla kaavamddrdyksilld. Muokatussa kaavaehdo-
tuksessa on kokonaisrakennusoikeutta laskettu. Pddrakennuksen ja saunarakennuksen sijaintia on
tarkennettu siten, ettd suurempi osa saaresta varataan pelkdstéddn pienimuotoisille majoitusra-
kennuksille. Seké pddrakennus ettd saunarakennus sijoitetaan saaren osalle, jolla rakentamista
esiintyy jo ennestddn, mm. pddrakennus sijoitetaan nykyisen loma-asuinrakennuksen paikalle. Li-
sdksi rakentamisen etdisyyttd rannasta on tarkistettu ja lisétty, rantamaiseman sdilymiseen vai-
kuttavia mddrdyksid tarkennettu ym. Katso myéds vastineet L 1.4, L 3.2, L 3.3, L 4.2, L 4.3, L 4.4, L
5.1,L54,L56jal6.3.

M 1.2
Kaavasuunnitelmassa on elementteja, jotka ovat joko sisdisesti ristiriitaisia, eivat vastaa todellisuutta

tai jotka esitetdadan mielestani harhaanjohtavasti, sekd vaarantavat suunnitelman yhteensovittamisen
ymparistéonsa. Jo vuonna 2017 toteutettiin laajamittaisia ymparisté6n nakyvia muutostoita, esim.
kaksi isoa hiekkakenttad, toinen lounaiskulmaan, toinen etelarantaan, terassi- ja porrasrakennelmia
jyrkélle lanteen viettavalle kalliorinteelle, seka viimeistdan kevaalld 2018 on rakennettu iso saunara-
kennus. Liiketoiminnan harjoittaminen on myos aloitettu jo kesan 2018 aikana. Dokumenteista ei sel-
via, oliko naihin toihin ja toimintaan hankittu niihin mahdollisesti vaadittavat luvat.

Kaava ohjaa tulevaa rakentamista. Rakennelmien ja rakennusten muutostéiden lupamenettely
hoidetaan erillisen prosessin yhteydessd, joka ei liity kaavoitukseen.

M 1.3
En nde, ettd suunnitelman laajuinen lisdrakentaminen olisi toteutettavissa ilman vield suurempaa ul-

kosaariston kulttuuri- ja luonnonmaiseman arvojen heikentdamista. Suunniteltu rakentaminen polkui-
neen vaatii puuston laajamittaista poistoa ja aiheuttaa siten saaren olemukseen merkittavan muu-

toksen.

lImoitettu rakennusoikeus on sopeutettu ja sijoitettu suunnitellun toiminnan tarpeiden mukaan
sekd suhteessa saaren kokoon ja rantojen kasvillisuuteen. Suurin osa ilmoitetusta rakennusoikeu-
desta koostuu pienimuotoisesta rakentamista, jolla on vain pienid vaikutuksia luontoon ja maise-
maan. Alueella on asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoitus ja rantamaiseman sdlyttémi-
sestd on mddrdyksin mddritelty. Muokatussa kaavaehdotuksessa on kokonaisrakennusoikeus vd-
hennetty ja rakentamisen etdisyys rannasta on kasvatettu. Kaavassa on tehty myds muita toi-
menpiteitd, jotka parantavat suunnitelmassa annetun rakennusoikeuden sopeuttamista maise-
maan. Katso mm. myés vastineet L 1.4, L 3.2, L 3.3, L 4.2, 4.3, L 5.1, L 5.4ja L 5.6.

M1.4
Vaikutukset luontoon, linnustoon ja Natura-alueverkostoon kuuluvaan luonnonsuojelualueeseen.

Toisin kuin kaava-alueen muutosehdotuksessa todetaan, alueen valittomdassa laheisyydessa Skatahol-
mien eteldpuolella on kaksi merkittavaa lintujen pesimaluotoa, toinen niista kaavaehdotuksen kuvan
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(sivu 18/21) mukaisen lahivaikutusalueen sisdpuolella. Saaren virkistysmahdollisuusmainoksissa ker-
rotaan muun ohella melontaretkistd, joita on saannoéllisesti

toteutettu jo kesan 2018 aikana. On varsin todennakoista, etta ne tulevat jatkossakin usein suuntau-
tumaan juuri siihen suuntaan, koska se on usein melko suojainen tuulelta ja aallokolta. Eteldan suun-
tautuva retkeily on osittain rajoitettua luonnonsuojelusaaddsten takia.

Kaavan vaikutusarviointiosaa on ensimmdiisen néhtavillé olon jélkeen tdydennetty mm. seuraa-
vasti: vaikutukset linnustoon ja uhanalaisen (VU) haahkan pesintddn saarella, vaikutukset Natura-
alueeseen, vaikutukset maisemaan, uuden vesihuoltoratkaisun vaikutukset. Lisdksi on virkistyskdy-
tén vaikutusta ja toiminnan kuvausta tarkennettu. Kaavaehdotuksen néhtdvillé olon jélkeen on
vield tdydennetty arviointia vaikutuksista linnustoon ja Natura-arvioinnin tarveharkinta. Skata-
holmsgrundet sijaitsee Fjdrdskdrista n. 900 m Idnteen. Perustuen Natura 2000-tarveharkinnassa
esitettyihin johtopddtéksiin voidaan todeta, ettd kaavalla ei mydskddn ole vaikutuksia Skata-
holmsgrundetin olosuhteisiin. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on ammattimaisesti ohjat-
tua, jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin Natura-alueille, minkd joh-
dosta toiminta ei aiheuta vaikutuksia Natura-alueille. Katso mm. vastineet L 1.4, L 4.1, L 4.2 ja L
4.5.

M 1.5
Jatevesien kasittely. Muistutuksen antaja viittaa Wassis-nimiseen yhtioon ja tuo esille mm. vesi-
kdymaloiden kayton ongelmallisuuden.

Jdtevesien kdsittely on selvittédnyt ja suunnitellut FCG. FCG:n selvityksessd esitetddn ratkaisuksi
maasuodattoma. Vesikdymdldiden kdytt6d ei sallita. Selvityksessd todetaan, ettd Idhtevdlle puh-
distetulle vedelle arvioidut kokonaisfosforin ja kokonaistypen pitoisuudet ovat samaa tasoa kuin
ympdréivdn merialueen vedessd, joten niiden osalta ei aiheudu mainittavia ympdristévaikutuksia.
Luonnonvesissd biologisen hapenkulutuksen BHK7 pitoisuus on yleensd alle 2 mg/l, joten Idhtevdn
veden pitoisuus on vdhdn merivettd korkeampi. Pitoisuusero on kuitenkin vdhdinen, Idhtevdn ve-
den virtaus on erittéin pieni, ja merivesi vaihtuu alueella hyvin, joten Idhtevd vesi laimenee nope-
asti, eikd mainittavia vaikutuksia aiheudu téltdkddn osin. ELY-keskus on tyékokouksessa todennut,
ettd kaavan vesihuoltosuunnitelmaan voidaan olla tyytyvdisid. Katso myés vastineet L 1.4, L 4.4, L
5.16ja L 6.3.

M 1.6

Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu. Vaikka maankaytollisista syistad voi poikkeustilanteissa olla
perusteltua, ettd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatteesta poiketaan, tulee tallaisen
poikkeamisen pysya kohtuullisena. Tama periaate ei tassa kaavaehdotuksessa toteudu. Ehdotettu ra-
kennusmaara, yhteensa 26 rakennusta sijoitettuna 3,36 ha suuruiselle saarelle poikkeaa erittdin mer-
kittavasti siitd, mita osayleiskaavan mukaan voi rakentaa.

Tyéstetyssd kaavaehdotuksessa rakennusten mahdollinen maksimimdéré on 15. Alle 15 m? kokois-
ten teknisten tilojen lukumddrd on rajoitettu 4:ddn. Katso vastineet L 1.3 ja L 1.4.

M2,

M2.1

Muistuttaja katsoo, etta kaavaehdotus on yleiskaavan hengen vastainen. Alueen voimassa oleva
yleiskaava perustuu pienimuotoiseen rakentamiseen suurilla saarilla, joita koskevat tarkat rakenta-
missddnnot meren ja venevéylien Ihell3. Yli 80 m%:n rakennusten rakentaminen seka niiden sijoitta-
minen 40 metrid lahemmaksi rantaa on ollut poikkeuksetta kiellettya. Vain saunarakennus on voitu
rakentaa lahemmaéksi rantaa (ja talloin vahintddn 20 m rantaviivasta).
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Yleiskaavassa ilmoitettu yleinen etdisyys koskee yleiskaavatasoa seké rakennusluvan myéntidmista
suoraan yleiskaavaan perustuen (MRL 72 §). Tdmd toimintatapa toimii yleiskaavatasolla yleisesti
ottaen hyvin. Tarkemmassa ranta-asemakaavassa maisemavaikutuksia on arvioitu yleiskaavaa
tarkemmalla tasolla. Ranta-asemakaavassa rakentamisen laajuutta on sopeutettu maisemaan
esimerkiksi etdisyyttd, rakentamisen sijoittelua, kokoa, vdritystd, materiaalivalintoja ja rantamai-
seman ja -kasvillisuuden sdilyttdmistd koskevilla kaavamddrdyksillé. Ks. myds vastineet L 1.3, L
14,043, L51,L54 L59jal5.10.

M 2.2

Yleiskaavan hengen ja tehokkuusluvun mukaan Fjardskarilla tulisi olla vain 1 rakennuslupa, mutta
kaksi aloitettua rakennuslupaa sailytettiin poikkeusmenettelylla. Tasta syysta jo voimassa oleva ra-
kennuslupa on selvasti ylimitoitettu yleiskaavan nakékulmasta.

Yleiskaava on saanut lainvoiman, ja yleiskaavassa kiinteistélle on osoitettu kaksi rakennusoi-
keutta. Ks. myés vastineet L 1.1, L 1.2, L 5.1 ja L 5.2.

M 2.3

Nyt nadyttaisi siltd, kuin sama taho puoltaisi ja johtaisi hanketta, joka on suurilta ja periaatteellisilta
osin yleiskaavan ja voimassa olevien kdaytanndn vastainen. Kaavaehdotus on niin laaja ja suurimittai-
nen, ettei sitd ole mahdollista toteuttaa ilman erittdin suuria ja pysyvia vaikutuksia.

Ranta-asemakaavan yhteydessé vaikutuksia on arvioitu MRA 1 §:n mukaisesti. Ks. myés vastineet
113,014,133 L33 L4.2 L4.3jal5.6.

M2.4

Kunnan kustantaman “yleiskaavatasollisen tarkastelun” varsin epaselvdn loppup&datdksen mukaan
Fjardskar on ldhes ainoa paikka alueella, joka voitaisiin kaavoittaa RM-alueeksi. Tdima on erittain epa-
loogista ja loukkaa alueen muiden maanomistajien oikeuksia.

Analyysi on tehty yleskaavatasolla ja MRL 39 §:n sisdltévaatimusten mukaan. Analyysin tavoit-
teena on tunnistaa majoitus- ja matkailutoiminnan harjoittamisen kannalta keskeiset kriteerit
maakuntakaavan vz-2-vyéhykkeelld. Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella sijait-
seviin tukipisteisiin, ja saari liittyy Halst6n ja Strémsén ranta-asemakaavojen muodostamaan
maantieteelliseen ja logistiseen kokonaisuuteen. Ks. myés vastineet L 1.3, L 1,4 ja 5.2.

M 2.5

Toiminnan kuvaus on erittain suuressa roolissa tdman kaavoitusehdotuksen argumentoinnissa. Itse
asiassa sen merkitys tulisi olla pienempi. Toiminnat tulevat ja menevat, ja ne saattavat muuttaa muo-
toaan, kanootit saattavat vaihtua vesiskoottereihin ja myos omistajanvaihdokset ovat mahdollisia ja
todenndkoisia. Mita tapahtuu 10 tai 15 vuoden kuluttua, ja miten aluetta kaytetaan silloin? Tarvitaan
paljon enemman pitkdjanteista ajattelua, koska kaavoitus on seka pysyvaa etta ehdotonta.

Ranta-asemakaavoitusta on haettu alueen maanomistajien toimesta. Suunniteltu toiminta on si-
dottu merkintddn RM — matkailua palveleva alue, mikd tarkoittaa, ettd tavanomainen loma-asu-
minen ei ole mahdollista. Ks. myés vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.2 ja L 5.3.

M 2.6

Byrokratian johtamassa maassamme majoitustoimintaa koskevat monet lain ja maaraykset. Naita
kunnan edellytetdan valvovan. On majoitusta, turvallisuutta, paloturvaa, ruuanlaittoa, ruoan kasitte-
lyyn ja sdilytykseen tarkoitettuja tiloja, alkoholin tarjoilua, maksavien asiakkaiden kuljettamista
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veneelld, ulkomaisten yopyijien rekisterodintia ja raportointia poliisille ja jopa saavutettavuutta ja lii-
kuntarajoitteisille soveltuvia tiloja koskevia lakeja.

Majoitus- ja matkailupalveluiden ohjausta koskevia lakeja tulee noudattaa (turvallisuus, paloturva
jne.), samoin kuin rakentamista ohjaavaa lainsddddntéd, eivdtkd ne ole kaavoittajan mddriteltd-
vissd. Asianosaisten tulee noudattaa yleisté lainsddddntéd kaikilla toiminnan osa-alueilla.

M 2.7

Saarella ennestdan suoritetut toimenpiteet. Kiinteistda kaavoitetaan ja sita tulisi siksi oikeuskaytan-
non mukaan koskea toimenpidekielto. Tassa tapauksessa kiinteistolle on tehty merkittavia ja laajoja
muutoksia ja valmistelut6ita, myos alueille, joille kaavassa on maaratty toimenpide- ja rakentamis-
kielto. Nykyinen maisemallisesti hallitseva hiekkaranta, joka on muotoiltu ja ruopattu kaivinkoneella,
on rakennettu suureksi. Ranta on todellisuudessa kaksinkertainen verrattuna kaavaselostuksessa esi-
tettyyn karttaan. Eteldrannan suojakasvillisuutta on poistettu, teitd on rakennettu ja saarelle on jopa
perustettu helikopterin laskupaikka! Tama sijaitsee suunnitellun SL-alueen valittdmassa laheisyy-
dessa ja vain 500 metrin etdisyydella Natura-alueesta. Alueelle on perustettu iso ja ndkyvd osmoosi-
laitos ja vahintdan kaksi rakennelmaa, joissa on tulipesa.

Kaava ohjaa tulevaa rakentamista. Rakennelmien ja rakennusten muutostéiden lupamenettely
hoidetaan erillisen prosessin yhteydessd, joka ei liity kaavoitukseen. Pohjakarttaa on pdivitetty
RM-korttelialueen ja laiturirakennelmien osalta. Tarkistettuun kaavaehdotukseen merkitddn ole-
massa oleva laituri saaren eteldpuolelle. Kaava-alueella ei ole helikopterin laskupaikkaa. Alueen
nykyinen maanomistaja ei ole tehnyt ruoppauksia. Osmoosilaitoksen koko on 7,5 m?, ja se sijaitsee
asemakaavassa osoitetun rakennusalan rajoissa. Ks. myés vastineet L 5.17, L 5.21.

M 2.8

Muistutuksissaan seka Raaseporin ymparistotarkastus, ELY-keskus, kaavoituslautakunta ja useat
muut osalliset ovat ottaneet selvasti kantaa siihen, ettd kaava on ylimitoitettu ja ettei se tayta yleis-
kaavan vaatimuksia, ettei se kohtele maanomistajia tasavertaisesti ja etta se on ristiriidassa seka
luontoarvojen, ympariston ja maiseman vaalimisen kanssa.

Tarkemman ranta-asemakaavan kautta maisemavaikutuksia on arvioitu yleiskaavaa tarkemmalla
tasolla. Ranta-asemakaavassa rakentamisen laajuutta on sopeutettu maisemaan tarkempien esi-
merkiksi etdisyyttd, rakentamisen sijoittelua, kokoa, viiritystd, materiaalivalintoja ja rantamaise-
man ja -kasvillisuuden sdilyttdmisté koskevilla kaavamdidrdyksilld. Ks. myos vastineet L 1.3, L 1.4, L
32,033 L42 143 L52 L54jalb5.6.

M 2.9

Kunnan useissa kuulluilta viranomaisilta saaduissa asiakirjoissa paikkaa luonnehditaan pieneksi ja
korkeaksi kalliosaareksi, jossa on hyvin ohut maakerros. Nama tekijat tarkoittavat, etta rakentamista
vaikeuttavia olosuhteita on paljon. Viemariveden kuvailtu kasittelymenetelma tuskin toimii, kun kal-
liopera on niin lahelld maanpintaa. Kdytannossa tama tarkoittaa, ettd viemarivetta valuu mereen.
Mainittuja viemarikaivoja ei todennakoisesti voida kaivaa maahan, kun maata tuskin edes on ole-
massa.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakennusoikeuden sijoittelua (pddrakennus, saunarakennus, ma-
joitusrakennukset) on tarkistettu suhteessa topografiaan ja vallitseviin maaolosuhteisiin siten, ettd
maisemaan kohdistuvia vaikutuksia voidaan vihentdd. Jatkosuunnittelun aikana on tehty vesita-
loutta koskeva selvitys (FCG 2018). ELY-keskus on tyéneuvottelussa todennut, ettd suunnitelman
vesitalousratkaisuun voidaan olla tyytyvdisid. Kaavakarttaa ja kaavamddrdyksid on pdivitetty sel-
vityksen suositusten mukaan. Ks. myds vastineet L 1.4, L 4.4, L 5.16 ja L 6.3.
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M 2.10

Muistuttaja katsoo, etta rakennusten ja rakennelmien pystyttaminen alueen olemassa olevien raken-
nusten lisaksi olisi hyvin vaikeaa. Saarta kutsutaan my6s nimelta Fjallskar, ja se on yksi alueen kor-
keimmista pienistd saarista. Saaren topografia muodostaa suurimman esteen sille, ettd rakentaminen
voitaisiin sopeuttaa ymparistoon kaavan osoittamalla tavalla. Rakentaminen rinteisiin tulisi johta-
maan korkeisiin terasseihin ja pitkiin portaisiin.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakennusoikeuden sijoittelua (pddrakennus, saunarakennus, ma-
joitusrakennukset) on tarkistettu suhteessa topografiaan ja vallitseviin maaolosuhteisiin siten, ettd
maisemaan kohdistuvia vaikutuksia voidaan vihentédd. Kaavamdidirdyksié on pdivitetty mm. ELY-
keskuksen ja maakuntamuseon lausuntojen mukaan. Majoitusrakennusten etdisyytté rantaan on
kaavassa liséitty 25 metriin rakennuslautakunnan lausunnon mukaisesti. Tdmdn tarkoituksena on
ollut siirtdd rakentaminen kauemmaksi rinteiden jyrkimmilté osilta. Ks. myds vastineet L 1.4, L 3.2,
L3.3,L4.3,L4.4,1L 5.8 L5.9jal5.10 sekd kaavaselostuksen periaateleikkaukset.

M2.11

Rakentamisen vaikutus kasvillisuuteen. Muistuttajan mukaan kaavan toteuttaminen edes rajoitetussa
laajuudessa aiheuttaisi selvan riskin lahes koko suojaavan metsan katoamiselle. Mets&a taytyy raivata
rakennusten, terassien ja portaiden ymparistosta, ja tdman lisaksi metsan raivaus on tarpeen myos
alueen infran, "viemariveden imeytysalueita” ja teiden mahdollistamiseksi. Muistuttajan mukaan ra-
kentaminen tulee edellyttamaan laajoja rajaytystoita. Saarelle rakennettaisiin suuri maara taloja,
joista yksi on suurin koko alueella. Talo tulisi seisomaan korkeilla pilareilla, ja sen ymparille tulisi por-
taita, teita ja terasseja.

Kaavamddrdysten mukaan rantojen kasvillisuus ja saaren metsd eivdt tule muuttumaan olennai-
sesti. Ranta-asemakaavassa kaava-alueelle on mddrdtty toimenpiderajoitus MRL 128 §:n mukaan.
Rannat on pddasiassa merkitty osa-alueiksi, joilla alueen puustoa ja rantakasvillisuutta ei saa
olennaisesti muuttaa. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on vidhennetty ja majoi-
tusmokkien etdisyyttd rannasta on lisdtty. Tdmd sijoittaa rakentamisen kauemmaksi rinteiden jyr-
kimmilté osilta. Péddrakennus ja saunarakennus osoitetaan omille osa-alueilleen ja keskitetcicin
saaren eniten rakennettuun osaan. Pddrakennuksen uuden sijoituksen kautta vdltetddn myds jyrk-
kid ja korkeita terasseja sekd rdjéytystoitd. Ks. myés vastineet L 1.4, L 3.2, 1L 3.3,4.3,L 5.6, L 5.8, L
5.9ja L 5.10. Ks. myds kaavaselostuksen periaateleikkaukset.

M 2.12

Muistuttaja kyseenalaistaa toiminnan taloudellisia vaikutuksia alueella ja kunnassa ja vaatii selventa-

via perusteluja ja analyyseja. On laadittava varteenotettava analyysi kunnan saamista tuloista, ja sita

on verrattava luontoa koskeviin uhrauksiin sekd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun loukkaami-
seen, joihin kaava johtaisi. Kunnan suuresti arvostaman PR-arvon analyysia tulee tarkentaa.

Merkitddn tiedoksi. Taloudellisten vaikutusten tarkempi arviointi ei ole kaavoituskysymys. Vaiku-
tusten arvioinnissa otetaan kantaa Fjéirdskérin majoitus- ja matkailuelinkeinotoiminnan (RM) so-
veltuvuuteen, kaavan mddrdysten mukaan toteutettuna. Taloudellisen hyédyn kuvaus perustuu
sekd kyseisenlaiseen toimintaan yleensd sekd juuri tdhén suunniteltuun toimintaan.

M 2.13
Tarvittaisiin paljon selvempi kuvaus rakennusten maarasta, koosta, ulkonadsta ja sijainnista. Kuvauk-
sessa ei tulisi sallia epamaaraisia lupia palveluiden ja varastorakennusten “tarvittaville maarille”.
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Kaavaselostuksessa kaavassa sallittujen rakennusten toteuttamisen eri vaihtoehdot esitetddn eri-
laisissa taulukoissa. Rakennusten mddrd voi olla korkeintaan 15, joista korkeintaan 12 on majoi-
tusmokkejd. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa 15 m?:n palvelu- ja varastorakennukset rajoitetaan
korkeintaan neljédn. Ks. myés vastine L 1.4 ja 5.12.

M 2.14

Paikka ei sovellu rakentamiselle ja siksi vaaditaan konkreettisempia suunnitelmia ja havainnekuvia
rakentamisesta, mieluiten yhteisty6ssa rakennusvalvonnan kanssa, jotta kaupunginhallitus saa selvan
kuvan mahdollisen paatoksen vaikutuksista.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on véhennetty, majoitusmékkien etdisyytté
rannasta on lisdtty ja pddrakennuksen ja saunarakennuksen sijainti osoitetaan omille osa-alueil-
leen jne. Rakennusten sijoittelua maastoon ja topografiaan esitetddn kaavaselostuksessa mm. pe-
riaateleikkausten avulla. Kaavoittaja ja rakennusvalvonnan edustaja ovat yhdessd kdyneet Fjdrds-
kéirilld 29.3.2019 keskustelemassa sekd kaavan kehittémisestd ettd nykyisistd tehdyisté toimenpi-
teistd. Ks. myés vastineet L 1.4, L 5.6, L 5.9, L 5.10 ja 5.12.

M 2.15
Katot, portaat ja terassit tulee kuvata yksityiskohtaisesti.

Kattojen, portaiden ja terassien toteutuksesta mddrditéiéin rakennuslupamenettelyn yhteydessd.
Kaava ja sen mddrdykset ohjaavat rakentamista, ja sen liséiksi noudatetaan kunnan rakennus-
s@dntod. Ks. myds vastineet L 5.8 ja L 5.10.

M 2.16
Jos tarkoituksena on rajdyttaa rakennuksia ja rakennelmia kallioon, tama tulisi kuvata jo suunnittelu-
vaiheessa.

Kaavaehdotus ei edellytd rakennusten ja rakennelmien vaatimia rdjéytystoitd.

M 2.17
Erittdin suuri ja ndkyva alue on varattu satamaa varten. My0s tama vaatisi tarkempaa kuvausta seka

havainnekuvia. Onko maanomistajan tarkoituksena rakentaa ponttoonilaituri vai onko kyseessa suu-
rempi satamalaitos? Tarkoituksenmukainen satama, joka kestda myrskyt ja aallokot kaakosta suojaa-
mattomalta lahdelta, vaatii merkittavia rakennelmia sekd merenpohjaan, luontoon ja maisemaan
kohdistuvia toimenpiteita.

Tarkistetussa kaavaehdotuksessa laiturin aluetta (LV) on pienennetty. Lisciksi nykyinen ponttoo-
nilaituri saaren lounaispuolella on osoitettu LV-osa-aluemerkinndlld. Nykyinen laituri voidaan tar-
vittaessa kdyttdd riippuen pohjoispuolella vallitsevista sddolosuhteista.

M 2.18
Suunniteltu kuorma-autolle tarkoitettu tieyhteys rannasta viemarikaivoille tulee kuvata ja nakya kaa-
vaehdotuksessa.

Harmaaveden kdsittelyd on selvitetty ja suunniteltu FCG:n toimesta (2018). Kaavassa ehdotetun
maasuodattamon lietekaivo tyhjennetdcn proomulta rannassa. Ks. myds vastineet L 1.4, L 4.4 ja L

6.3.

M 2.19
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Kaikkien laadittujen piirrosten tulee olla taysin uskottavia, ja ne tulee olla myds mahdollisia toteuttaa
kaytannossa eika perustua best case -skenaarioon.

Kaavaselostuksessa esitetdidin eri vaihtoehtoja kaavan toteuttamiselle kaavan mddrdysten mukai-
sesti. Piirrosmateriaali ei ole oikeusvaikutteinen.

M 2.20

Kaavoittajan liikeidea kuulostaa ensin mielenkiintoiselta, mutta onko se realistinen kaikilta osiltaan
seka pitkalla tahtaimella? Maanomistaja on ollut tietoinen rakentamiseen liittyvista rajoituksista
Fjardskarilla. Onko uskottavaa, etta maksavat luksusturistit haluavat viettaa viikon aarimmilleen tay-
teen rakennetussa ymparistossa, jossa ei ole tuulen- tai sadsuojaa, johon on suora nakdyhteys vay-
|alta ja jossa henkilokohtainen tila on erittdin rajallinen?

Merkitéidn tiedoksi. Asia ei kuulu kaavoitukseen.

M2.21

Jos tama kaava hyvaksytaan, se tulee johtamaan pysyvaan ennakkotapaukseen, joka todennakoisesti
johtaa samantapaisiin yrityksiin laajempien rakennuslupien myéntamiseksi. Monet alueen maan-
omistajat haluavat rakentaa suurempia ja enemman rakennuksia. Uudet tulkinnat, joissa todetaan,
etta varasto- ja palvelurakennuksia saa rakentaa "tarvittava maara”, levidvat nopeasti ja voivat hel-
posti karata kasista.

Ks. vastineet L 1.2, L 1.3, L 1.4 ja L 5.2.

M3,

M 3.1

Katsoo, ettd kaavaehdotuksen mukaisella mokki- ja venesatamarakentamisella olisi toteutuessaan
laajamittaisia ja pitkdaikaisia vaikutuksia. Vaikutuksia ei ole arvioitu riittavasti. Myoskaan esitettyja
taloudellisia hyotyja kunnan elinkeinoelamalle ei ole selvitetty yksityiskohtaisesti.

Kaavan vaikutusarviointiosaa on ensimmdiisen néhtdvillé olon jélkeen tdydennetty mm. seuraa-
vasti: vaikutukset linnustoon ja uhanalaisen (VU) haahkan pesintddn saarella, vaikutukset Natura-
alueeseen, vaikutukset maisemaan, uuden vesihuoltoratkaisun vaikutukset. Lisdksi on virkistyskdy-
tén vaikutusta ja toiminnan kuvausta tarkennettu. Kaavaehdotuksen néhtdvillé olon jélkeen on
vield tdydennetty arviointi vaikutuksista linnustoon ja Natura-arvioinnin tarveharkinta. Muoka-
tussa kaavaehdotuksessa on tehty tarkennuksia, jotka koskevat mm. rakennusten etdisyyttd ran-
taan, venesataman kokoa, rakennusten sijainteja ja kaavassa annettua kokonaisrakennusoi-
keutta. Taloudelliset hyédyt on arvioitu yleiselld tasolla kaavassa annetun kdyttotarkoituksen
(RM) mukaan. Katso mm. vastineet L 1.4, L 3.2, 1 3.3,1.4.1,L4.2,1L4.3,L 5.1,L5.6,L5.9ja L 5.10.

M 3.2

Ympdristolliset arvot. Ehdotettu rakentaminen olisi saaren kokoon ja luonnonominaisuuksiin (kallioi-
nen, rinteinen maasto) ndhden laajamittaista ja merkittavdaa. Rakentaminen, terassit ja portaat mu-
kaan lukien, edellyttadisi puiden kaatamista yhteensa satojen neliometrien alueelta. Tama kuormittaisi
saaren luontoa ja maaperaa.

Alueella on mm. asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoitus ja rantamaiseman sdlyttédmi-
sestd on mddrdyksin mddritelty. Kaavamddrdysten mukaan rantojen kasvillisuutta ja saaren puus-
toa ei saa muuttaa merkittédvdsti. Muokatussa kaavaehdotuksessa on tehty tarkennuksia, jotka
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parantavat rakentamisen vaikutukset maisemaan suhteessa nédhtdavilld olleen kaavaratkaisuun.
Katso vastineet L 1.4, L 3.2, 1 3.3, 0L4.1,L 4.2, L 4.3 ja L 4.5.

M 3.3

Luonnonsuojelulliset tavoitteet. Saarella toteutettavan matkailu- ja venesatamatoiminnan (10-40
henkil63a) vaikutukset muun muassa maaperaan, veteen, kasvillisuuteen, elidihin ja luonnon moni-
muotoisuuteen on jatetty arvioimatta tai on arvioitu turhan yleisluontoisesti. Muun muassa ehdo-
tettu jatevesien kasittelyratkaisu ei vakuuta minua.

Laadittu luontoselvitys vaikutusarvioineen on lausunnoissa katsottu riittévéksi. Vaikutusarviointia
on tdydennetty sekd luonnos- ettd ensimmdisen ehdotusvaiheen jélkeen. ELY-keskus on tyéko-

kouksessa todennut, ettd kaavan vesihuoltoselvitykseen ja suunnitelmaan voidaan olla tyytyvdisid.
Katso edelld olevat vastineet sekd vastineet L 1.4, L 3.2, 1 3.3,0L4.1, L 4.2,L 4.3, L 4.4, L 4.5ja L 6.3.

M3.4

Natura. Saari sijaitsee Natura-alueen valittdmassa laheisyydessa. Etdisyys suojeltuun vesialueeseen
on runsaat 500 metrid. Alueen luonto on erityisen herkkaa erityisesti lintujen pesimaaikana. Tama on
todettu myos kansainvalisesti (Helcom ja Birdlife International). Ehdotuksen vaikutuksista Natura-
alueeseen tulisi tehda arvio. Arvioissa tulisi ottaa huomioon, etta toiminta keskittyisi lintujen pesima-
aikaan. Myds ldhialueille suuntautuva retkeilytoiminta tulisi huomioida. On todenn&kaista, etta vie-
railijat mielelldan pistaytyvat lahisaarissa, joista kuitenkin huomattava osa on lain nojalla rauhoitet-
tuja luonnonsuojelualueita.

Kaavaehdotuksen néhtdvilld olon jdlkeen on vaikutusarviointia ja Natura-arvioinnin tarveharkinta
tdydennetty. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on ammattimaisesti ohjattua, jolloin esim.
veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin Natura-alueille, minké johdosta toiminta ei
aiheuta vaikutuksia Natura-alueille. Katso vastineet L 1.4 ja L 4.2.

M 3.5

Rantayleiskaavan mukaan rakennukset pitdd muotonsa ja sijoituksensa puolesta sovittaa olemassa
oleviin rakennuksiin, maastoon ja kasvillisuuteen. Rakennukset pitaa sijoittaa rakennuspaikalle siten,
etteivat ne olennaisesti muuta luonnonmaisemaa. Ehdotetun rakennusoikeuden mukaisia rakennuk-
sia olisi saaren koon ja luonnonominaisuuksien vuoksi |ahes mahdotonta sijoittaa ndiden periaattei-
den mukaisesti. Erityisen vaikeaa ne olisi niiden suuren maaran vuoksi sijoittaa rakennusjarjestyksen
mubkaisiksi “kortteleiksi”. Muiden lahisaarten rakennukset on totuttu kaavoitusten sanelemana ni-
menomaan maisemoimaan tarkoituksenmukaisella tavalla luontoon ja rakentamaan riittavan kauas
rannasta

Ranta-asemakaavalla ohjataan toiminnalle myédnnetty rakennusoikeus sopimaan ympdristéén eri-
kaltaisin mddrdyksin. Muokatussa kaavaehdotuksessa on kokonaisrakennusoikeus laskettu. Pad-
rakennuksen ja saunarakennuksen sijaintia on tarkennettu siten, ettd niiden vaikutukset maise-
maan kohdistetaan kohtiin, jotka ovat jo olleet saaressa eniten rakennettuja. Lisdksi on rakenta-
misen etdisyydet rannasta tarkistettu ja kasvatettu, rantamaiseman sdilymisen vaikuttavia mdd-
rdyksid on tarkennettu ym. Katso myéds vastineet L 1.4, 1 3.2, 1. 3.3, L 4.2, L 4.3, L 5.5, L 5.6, L 5.9 ja
L5.10.

M 3.6

Rantayleiskaavan mukaan rakennuspaikan rantavychyke on sdilytettava mahdollisimman luonnon-
mukaisena. Saarella jo tehtyjen maastonmuutostéiden seurauksena erityisesti rantavyohyke on
muuttunut merkittavasti. Ehdotus vahvistaisi toteutuessaan kehitysta. Saari nakyy vaylan merkkivalo-
saarena pitkalle useaan eri suuntaan. Sen ulkoasu muuttuisi ratkaisevalla tavalla epdedukseen ja



25.9.2019 Fjardskarin ranta-asemakaava 9 (21)

heikentaisi lahialueen kauneusarvoja. Olisi tarkeaa sailyttaa Raaseporin itdisen saariston seka Inkoo-
Abborgrundet -vdylan maisemalliset arvot.

Alueella on mm. asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoitus ja rantamaiseman sdlyttéimi-
sestd on mddrdyksin mddritelty. Kaavamddrdysten mukaan rantojen kasvillisuutta ja saaren puus-
toa ei saa muuttaa merkittdvdsti. Katso edelld olevat vastineet sekd vastineet L 1.4, L 3.2, L 3.3, L
4.2,0L4.3,L5.6,L59jal5.10.

M 3.7

Vaylaturvallisuus. Veneily Fjardskarin ymparistossa vaatii ammattitaitoa erityisesti vesililkenteen
maadran seka alusten koon ja nopeuden kasvaessa jatkuvasti. Vilkas veneliikenne vaylien risteyskoh-
dassa saattaa aiheuttaa vakavia vaaratilanteita esim. kanooteille niiden nakymattomyyden ja suhteel-
lisen hitauden vuoksi. Kuvitellaanpa vain yli 40 solmua kulkevan huvialuksen kohtaamista oletetta-
vasti kokemattoman kanoottiretkeilijan kanssa taman ylittaessa vaylaa.

Venevdyldn ldheisyys ja hyvid saavutettavuus mannermaalla olevista tukipisteisté antavat hy-
vdt edellytykset toiminnan harjoittamiselle. Venevdyldn Iédheisyys ei tuo turvallisuusriskejd, jos
kéytetddn normaalia veneilytapaa, kuten saaristossa kuuluu. Toimintaan liittyvé mahdollinen
veneily tai retkeily jdrjestetddn ammattimaisesti, kyseiseen tarkoitukseen soveltuvia veneen-
kuljettajia ja oppaita kdyttden. Toiminta saarella ei saa vaikeuttaa sielld olevan apuloiston toi-
mintaa.

M 3.8

Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu. Ehdotettu rakennusneliomaara poikkeaa merkittavasti
siitd, mita saarella oli, kun kaavaehdotuksen laatija osti sen ja mita paikalliset maanomistajat ovat
saaneet rakentaa (rantayleiskaavan mukaan rakennuspaikkaa kohden enintdian 80 m?:n loma-asunto,
enintidin 30 m2:n saunarakennus, enintdan 30 m? talousrakennus ja enintdan 30 m? vierasmaja).
Fjardskarin saarella on kaksi rakennuspaikkaa. Nain suurelle poikkeamiselle kaavamaarayksista ei voi
olla maankaytollisia syita. Lisaksi ndin suuri maara rakennuksia on vaikeaa maisemoida luontoon ja
sijoittaa riittavalle etdisyydelle rannasta vastaavalla tavalla kuin mita paikallisilta maanomistajilta on
edellytetty yleiskaavan nojalla.

Kaavassa esitetty rakennusoikeuden mitoitus on esitetty tarkemmalla tasolla kuin rantayleiskaa-
vassa. Katso vastineet L 1.1, L 1.2, 1.3,L 5.1, L 5.2, L 5.4, L 5.6, L5.9ja L 5.10.

M 3.9

Jokamiehenoikeus. Jos Fjardskarin saari rakennetaan niin tayteen kuin mita suunnitelmassa esite-
taan, poistetaan kaytannossa muilta kuin saaren omistajilta ja vierailta jokamiehenoikeudet. Koska
saari ei ole suunniteltuun vierailijamaaraan nahden kovin suuri, luksuslomailulleen vastinetta hakevat
vierailijat todennakoisesti levittaytyvat saaren lahiymparistoon. Vierailijoiden perusteellinen infor-
mointi jokamiehenoikeuksien rajoituksista, mukaan lukien piha-alueiden kunnioittaminen, seka luon-
nonsuojelualueiden erityisasemasta on ensiarvoisen tarkeaa.

Voimassa olevassa yleiskaavassa Fjdrdskdr on kokonaan merkitty RA-3 merkinndilld kahdella ra-
kennuspaikalla. Téstd syysté oleskelu saarella jokamiehenoikeuden turvin on rajallista. Kaavan jat-
kotyéstéstd on saaren eteldisin kérki jéitetty rakentamisen ulkopuolelle ja merkitty IGhivirkistysalu-
eeksi VL. Tdmd parantaa virkistyksen mahdollisuuksia saarella suhteessa nykytilanteeseen.

M4,
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M4.1

Jatevesien kasittely ja saaren maasto. Muistutuksen antaja epailee, etta saari ja sen ymparisto pys-
tyisi karsimatta kestamaan toiminnasta aiheutuva vuorokautinen rasite. Niin saaren maaston kuin
harmaiden vesienkin osalta. FCG:n tutkimuksessa todetaan kohdassa ’6. Vaikutustenarvio’, ettd maa-
suodattamon rakenteesta johtuen kasiteltyjen jatevesien purku maastoon aiheuttaa lievan pistekuor-
man vesistéon. Muistutuksen antajan mielesta on todennakdista, etta harmaat jatevedet valuisivat
osin riittamattomasti kasiteltyina suoraan mereen sita rehevoittamaan.

Jdtevesien kdsittely on selvittéinyt ja suunnitellut FCG. FCG:n selvityksessd esitetddn ratkaisuksi ra-
kennettua maasuodattoma, vesikdymdldiden kdyttéd ei sallita. Maasuodatttamon paikalla on
maaperdn syvyyttd kairattu syksylld 2018. Suunnittelun aikana on toiminnan kuvaus tdydennetty
ja kdyttdjdmddrdn suuruusluokka (20-30) tarkennettu. ELY-keskus on tyékokouksissa todennut,
ettd esitettyyn ratkaisuun voidaan olla tyytyvdisid. FCG:n selvityksessd todetaan, ettd Iéhtevdlle
puhdistetulle vedelle arvioidut kokonaisfosforin ja kokonaistypen pitoisuudet ovat samaa tasoa
kuin ympdréivdn merialueen vedessd, joten niiden osalta ei aiheudu mainittavia ympdristévaiku-
tuksia. Luonnonvesissd biologisen hapenkulutuksen BHK7 pitoisuus on yleensd alle 2 mg/l, joten
Idhtevdn veden pitoisuus on vidhén merivettd korkeampi. Pitoisuusero on kuitenkin véhdinen, ldh-
tevdn veden virtaus on erittdin pieni, ja merivesi vaihtuu alueella hyvin, joten ldhtevd vesi laime-
nee nopeasti, eiké mainittavia vaikutuksia aiheudu tdltdkddn osin. Katso myds vastineet L 1.4, L
4.4,L5.16, ja L 6.3.

M 4.2

Rakennusoikeuden ylimitoittaminen. Huomioitaessa voimassa olevan kaavan mahdollistama raken-
nusoikeus ko saarelle, yhteensa jopa 340 m?2, on nyt haettu 690 m? edelleen huikean ylimitoitettu.
Varsinkin kun rakennuskanta muodostuisi lukuisista n. 20 m?’parakeista’.

IImoitettu rakennusoikeus on sopeutettu ja sijoitettu suunnitellun toiminnan tarpeiden mukaan
sekd suhteessa saaren kokoon ja rantojen kasvillisuuteen. Tyéstetyssé kaavaehdotuksessa on toi-
minnalle annettu rakennusoikeus pienenetty ja rakentamista koskevia méddrdyksié on tarkennettu.
Katso vastineet L 1.4, L 3.2, 1. 3.3,L4.3,. 5.1, L 5.3,L54jalL5.6.

M 4.3

Uudelleen muotoillussa ranta-asemakaavaluonnoksessa nuo majoituskuutiot on sijoitettu hieman
kauemmaksi rannasta, kuin edellisessa luonnoksessa, mutta edelleenkin niiden silhuetit tulevat sel-
vasti loistamaan merelle joka suunnasta.

Alueella on mm. asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoitus ja rantamaiseman sdlyttédmi-
sestd on mddrdyksin mddritelty. Kaavamddrdysten mukaan rantojen kasvillisuutta ja saaren puus-
toa ei saa muuttaa merkittdvdsti. Katso edelld olevat vastineet sekd vastineet L 1.4, L 3.2, L 3.3, L
4.2,0L4.3,L5.6,L59jal5.10.

M4.4

Yleiskaavatasoinen tarkastelu. Hakija on liittanyt luonnokseen mukaan Yleiskaavatasoisen tarkaste-
lun’, jolla pyrkii osoittamaan vastaavia muita kohteita ldhisaaristosta. Ja talla tavoin ikdan kuin hyvak-
syttamaan, ettd muutkin voisivat rakennuttaa oman saarensa télla tavoin ylitdyteen. Kyseisen tarkas-
telun tekija ei jostain syysta ilmene aineistosta. Kansalaisten yhdenvertaisuus rakennusoikeuksissa ei
kuitenkaan edellytd, ettd jokaisella pitaisi olla kdytossaan kaksi RA-3 aluetta, vaan yhdenvertaisuuden
perusteella jo yhdellakin RA-3 alueen omistavalla pitaisi ndin ollen olla oikeus yli kaksinkertaistaa ny-
kyisen kaavan mahdollistama rakennusoikeus.
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Kaupunki on laatinut kokonaisanalyysin, jonka avulla arvioidaan yleiskaava-alueen kaavoitustilan-
netta. Analyysi on kaavoittajan laatima. Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella si-
jaitseviin tukipisteisiin ja liittyy Halstén ja Stromsén ranta-asemakaavojen muodostamaan maan-
tieteelliseen ja logistiseen kokonaisuuteen. Laaditussa tarkastelussa on kartoitettu ne kiinteistét,
joilla olisi optimaaliset olosuhteet toteuttaa RM-tyyppistd maankdyttéd (majoitus- ja matkailupal-
velujen rakennukset) saariston vz-2 vyéhykkeelld. Kaavoittaja katsoo, ettd ndiden kiinteistéjen
kohdalla olisi mahdollista tutkia tarkemmalla suunnittelulla tapauskohtaisesti RM-tyyppisen toi-
minnan edellytyksié saaristoelinkeinojen kehittdmisen kannalta maakuntakaavan vz-2-alueella
asettamien tavoitteiden mukaisesti. Muilla alueilla tdmé ei olisi mahdollista. Katso vastineet L 1.3,
L1.4, L51jal5.2.

M 4.5

Hakija perustelee hakemustaan 'SuperShe’ saaren retriittipaikkana. Muistutuksen antaja kysyy mita
tapahtuu, kun nyt puhutun kaltainen toiminta saarella paattyy. Kuvatun kaltainen mediaseksikas, ta-
man hetken muoti-ilmid, tuskin kantaa liiketoimena vuosikausia. Muistutuksen antaja ei usko, etta
nykyinen yrittdja hoitaa tata paikkaa ajasta ikuisuuteen. Muuttuuko saari nyt haetun kaltaisilla ra-
kennuksilla jatkossa esimerkiksi leirintdalueeksi?

Laadittava ranta-asemakaava ei ole henkil6- tai yrityssidonnainen. Kaavapdcitos koskee kiinteistod
ja sen kdyttod. Kayttotarkoitukselle (RM) sallittu rakentaminen ja rakennusten sallittu kéytté ohja-
taan kaavan mddrdyksilld. Mahdolliset rakennelman ohjataan rakennusjdrjestykselld. Terassit si-
joitettava rakennusalan sisdlle. Katso mm. vastine L 1.3.

M5,

M 5.1

Ehdotus ei ole yleiskaavan mukainen. Yleiskaavan tulee ohjata ranta-asemakaavan laatimista.
Ranta-asemakaavaedotus on ylimitoitettu. Suunnitelman mukaisen rakennusoikeuden myonta-
minen merkitsi merkittavaa poikkeamista Tammisaaren itdisen saariston rantayleiskaavasta. Kaa-
van hyvaksyminen synnyttaisi myos ulkosaariston kannalta haitallisen ennakkotapauksen. Hank-
keen toteuttaminen edellyttaisi, etta yleiskaavaa tarkasteltaisiin uudelleen.

Kaupunki on laatinut kokonaisanalyysin, jonka avulla arvioidaan yleiskaava-alueen kaavoitustilan-
netta. Analyysi on kaavoittajan laatima. Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella si-
jaitseviin tukipisteisiin ja liittyy Halstén ja Stromsén ranta-asemakaavojen muodostamaan maan-
tieteelliseen ja logistiseen kokonaisuuteen. Laaditussa tarkastelussa on kartoitettu ne kiinteistét,
joilla olisi optimaaliset olosuhteet toteuttaa RM-tyyppistd maankdyttéd (majoitus- ja matkailupal-
velujen rakennukset) saariston vz-2 vyéhykkeelld. Kaavoittaja katsoo, ettd ndiden kiinteistéjen
kohdalla olisi mahdollista tutkia tarkemmalla suunnittelulla tapauskohtaisesti RM-tyyppisen toi-
minnan edellytyksié saaristoelinkeinojen kehittdmisen kannalta maakuntakaavan vz-2-alueella
asettamien tavoitteiden mukaisesti. Muilla alulla tdmd ei olisi mahdollista. Katso vastineet L 1.3, L
14,L51jal5.2.

M 5.2

Ehdotus ei kohtele maanomistajia yhdenvertaisesti. Tammisaaren itdisen saariston rantayleis-
kaavaa laadittaessa on otettu huomioon maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate.
Ranta-asemakaavaehdotus on ristiriidassa kyseisen periaatteen kanssa. Yksittdisen maanomista-
jan rakennusoikeutta nostettaisiin hyvin merkittavasti yleiskaavan mukaiseen rakennusoikeuteen
nahden ilman hyvaksyttavaa perustetta. Ulkosaariston alueella on noudatettu perinteisesti hyvin
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tiukkaa politiikkaa. Yleiskaavan uudelleentarkistelu varmistaisi sen, ettd maanomistajia kohdel-
laan tasa-arvoisesti.

Katso vastine L 1.2, L 1.3,L1.4,L5.1ja L 5.2.

M5.3

Kaavan vaikutukset maisemaan ja luontoon on maaritelty liian valjasti. Kaavan vaikutukset maise-
maan ja luontoon ovat suurempia kuin mita annetaan ymmartaa. Rakentaminen ei olisi pienimuo-
toista. Esitetyn suuruisella rakennuskannalla, erityisesti suurella paarakennuksella, seka laajalla sa-
tama-alueella olisi merkittavia maisemallisia vaikutuksia. Kaavan mukaisen rakentamisen vaikutukset
luontoon ja etenkin linnustoon olisivat huomattavia.

Laadittu luontoselvitys vaikutusarvioineen on lausunnoissa katsottu riittéivéksi. Vaikutusarviointia
on tdydennetty sekd luonnos- ettd ensimmdisen ehdotusvaiheen jélkeen. ELY-keskus on tyéko-
kouksessa todennut, ettd kaavan vesihuoltoselvitykseen ja suunnitelmaan voidaan olla tyytyvdisid.
Muokatussa kaavaehdotuksessa on kokonaisrakennusoikeus laskettu. Pédrakennuksen ja sauna-
rakennuksen sijaintia on tarkennettu siten, ettd niiden vaikutukset maisemaan kohdistetaan koh-
tiin, jotka ovat jo olleet saaressa eniten rakennettuja. Lisdksi on rakentamisen etdisyydet rannasta
tarkistettu ja kasvatettu, rantamaiseman sdilymisen vaikuttavia mddrdyksié on tarkennettu ym.
Katso myos vastineet L 1.4, L 3.2, 1 3.3,0L4.2,L4.3,L5.1,L53,L55 L5.6,L59jalL5.10.

M6,

M 6.1

IImoitettu rakennusoikeus. Monet saaristopaikan omistajat ovat olleet pettyneita rantayleiskaavan
tiukkoihin maarayksiin ja ovat joutuneet luopumaan toiveistaan rakentaa saarille. On viela vaikeampi
ymmartaa, miten Fjardskarin ranta-asemakaavan ehdotusta voitaisiin koskaan hyvaksya. Fjardskar on
3,4 hehtaarin kokoinen saari, jolle on voimassa olevan yleiskaavan mukaan myoénnetty kaksi raken-
nuspaikkaa.

Ranta-asemakaavassa rakennuslupa on sidottu kdyttétarkoitukseen (majoitus ja matkailu), mikd
tarkoittaa, ettei tavanomainen loma-asuminen ole mahdollista. Kaava-alue muodostuu jatkossa
yhden rakennuspaikan (ei kahta), jota ei voida jakaa eri kiinteistéiksi. Ranta-asemakaava perustuu
myds rantayleiskaavaa tarkempaan suunnitteluun ja perustuu tarkempiin selvityksiin ja tarkem-
paan vaikutusten arviointiin. Ks. vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1, L 5.3 ja L 5.6.

M 6.2

Onko hakija hakenut lupaa luontoon jo tehdyille perusmuutoksille? Onko lupa myénnetty? Kuka us-
koo, etteivat luonto ja maisema karsisi siita, etta suuri osa saaren puista kaadetaan, etta suuri maara
taloja ja mokkeja rakennetaan ja etta saareen tulee ja menee kymmenia vieraita joka viikko, jotka ai-
heuttavat vilkasta liikennetta seka lehtiartikkelin mukaan jopa helikopteriliikennetta? Enta mahdolli-
set retket rauhoitetuille luonnonsuojelualueille? Eivatkd nama vaikuta ymparistéon, luontoon, sen
eldimiin ja kasveihin seka vesilintuihin ja niiden pesintdan?

Kaavan vahvistettua jo suoritetut mahdolliset luvanvaraiset mutta kaavan vastaiset toimenpiteet
pitdd muuttaa kaavan mukaisiksi. Alueella on mm. asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoi-
tus. Rannat on suurimmaksi osaksi osoitettu osa-alueiksi, joilla alueen puustoa ja rantakasvilli-
suutta ei saa olennaisesti muuttaa. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on ammattimaisesti
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ohjattua, jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin luonnonsuojelualu-
eille. Se dven bemétanden 1 1.4,13.2,1L3.3,L4.2,14.3,L5.1,L5.6,L58 L59jal5.10.

M6.3
Milla perusteilla voidaan vaittaa, etta hanke olisi tarked Raaseporin matkailulle, kun retriittin osallis-
tujat koostuvat vain naisista? Tarjotaanko heille ostosmatkoja paikallisille kasityolaisille?

Raaseporin matkailuun vaikuttavia taloudellisia vaikutuksia on arvioitu kaavan kéyttétarkoituk-
seen RM (majoitus ja matkailu) perustuen. Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella
sijaitseviin tukipisteisiin, ja saari liittyy Halstén ja Stromsén ranta-asemakaavojen muodostamaan
maantieteelliseen ja logistiseen kokonaisuuteen.

M 6.4
Fjardskarilla sijaitsee apuloisto, joka turvaa merenkulun vaylalla. Tulevatko saaren muut suunnitellut
valonldhteet vaikuttamaan kielteisesti sen toimintaan?

Ranta-asemakaava ei vaikuta saaren etelépuolella sijaitsevaan apuloistoon.

M 6.5

Harvinaisen runsaassa mediailmoituksessa, joka julkaistiin mm. lehdissa ja verkossa, korostetaan sita,
etta hankkeen infran rakentaminen johtaisi paikallisiin tyomahdollisuuksiin. On mahdollista, etta
muutama Raaseporin veronmaksaja hyotyisi tydmahdollisuudesta, mutta suurin osa hankkeen talou-
dellisista hyodyista kohdistuisivat ulkomaille.

Merkitddn tiedoksi. Vaikutusten arvioinnissa taloudellista hyétyd arvioidaan suunnitellun toimin-
nan (RM) mukaan. Fjérdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella sijaitseviin tukipisteisiin,
ja saari liittyy Halstén ja Strémsén ranta-asemakaavojen muodostamaan maantieteelliseen ja lo-
gistiseen kokonaisuuteen. Taloudellisen hyédyn kuvaus perustuu sekd kyseisenlaiseen toimintaan
yleensd sekd juuri téhdn suunniteltuun toimintaan. Katso vastineet L 1.2, L 5.3 ja M 6.3.

M 6.6
Jos katsotaan hieman pidemmaksi tulevaisuuteen, miten voidaan olla varmoja siita, ettad naisten saari
saa omistajanvaihdoksen jalkeen aivan muunlaista matkailutoimintaa?

Laadittava ranta-asemakaava ei ole henkil6- tai yrityssidonnainen. Kaavapdcitos koskee kiinteistod
ja sen kdyttod. Kayttotarkoitukselle sallittu rakentaminen ja rakennusten sallittu kdytté ohjataan
kaavan mddrdyksilld.

M7,

M7.1
Suunniteltu rakennuspinta-ala on vahvasti ylimitoitettu saaren kokoon ndhden. Saarella on jo nyt
enemman rakennuksia kuin mita yleiskaavan mukaan sille kuuluisi.

Tarkemmassa ranta-asemakaavassa maisemavaikutuksia on arvioitu yleiskaavaa tarkemmalla
tasolla. Ranta-asemakaavassa rakentamisen laajuutta on sopeutettu maisemaan esimerkiksi etdi-
syyttd, rakentamisen sijoittelua, kokoa, vdritystd, materiaalivalintoja ja rantamaiseman ja -kasvil-
lisuuden sdilyttémistd koskevilla kaavamdadrdyksillé. Ks, myds vastineet L 1.3, L 1.4, L 3.2, L 3.3,
L.4.2,1L4.3,L52 L54jalb5.6.

M7.2
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Yhdenvertaisen kohtelun ja yleiskaavatasoinen tarkastelu. Kaavaehdotuksessa on esitetty mielivaltai-
set kriteerit Fjardskarin ominaisuuksista, jotka oleellisesti erottaisivat sen alueen muista saarista.
Fjardskarin ominaisuuksia on tuotu esiin ikdaan kuin juuri ne olisivat esitetyn kaltaisen kaupallisen lii-
ketoiminnan edellytys.

Kaupunki on laatinut kokonaisanalyysin, jonka avulla arvioidaan yleiskaava-alueen kaavoitustilan-
netta. Fjéirdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella sijaitseviin tukipisteisiin, ja saari liit-
tyy Halstén ja Stromsén ranta-asemakaavojen muodostamaan maantieteelliseen ja logistiseen ko-
konaisuuteen. Maanomistajat, joiden omistaman maan maantieteellinen sijainti ja tilanne téyttd-
vdt selvityksen kriteerit, voivat ranta-asemakaavoituksella hakea muutosta loma-asumisen muut-
tamiseksi majoitukseen ja matkailuun perustuvien saaristoelinkeinojen harjoittamiseen. Muutoin
tdma ei olisi mahdollista. Katso myds vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.

M7.3

Rakentamisen sulautumisen ymparistoon, vaikutukset maisemaan. Saaren jo olemassa olevat mokit
on tuotu vahvasti esiin poistamalla puustoa mokkien ymparistdsta ja rakentamalla laajoja terassita-
soja. Saari on harventunut niin paljon, etta siita nakyy jo paikoin lapi. Laajat ikkunapinnat ovat omi-
aan aiheuttamaan huomattavia heijastuksia vaylalle. Tahan asti suurten heijastavien ikkunapintojen
ndakyminen vaylalle on ollut ei-suotavaa. My6s mokkien iltavalaistus hairitsee vaylan kayttajia erityi-
sesti, koska vaylan apuloisto sijaitsee Fjardskarilla.

Kaavamddrdysten mukaan rantojen kasvillisuus ja saaren metsd eivdt tule muuttumaan olennai-
sesti. Ranta-asemakaavassa kaava-alueelle on mddrdtty toimenpiderajoitus MRL 128 §:n mukaan.
Rannat on pddasiassa merkitty osa-alueiksi, joilla alueen puustoa ja rantakasvillisuutta ei saa
olennaisesti muuttaa. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on vdhennetty ja majoi-
tusmokkien etdisyyttd rannasta on lisdtty. Tdmd sijoittaa rakentamisen kauemmaksi rinteiden jyr-
kimmilté osilta. Péddrakennus ja saunarakennus osoitetaan omille osa-alueilleen ja keskitetcicin
saaren eniten rakennettuun osaan. Pddrakennuksen uuden sijoituksen kautta vdltetddn myds jyrk-
kid ja korkeita terasseja sekd rdjéytystéitd. Ranta-asemakaava ei vaikuta saaren eteldpuolella si-
jaitsevan apuloiston toimintaan. Katso vastineet L 1.4, L 3.2, 1 3.3,4.3, . 5.6, L 5.8, L 5.9 ja L 5.10.

M7.4

Nykyiset rakennukset ja saaren nykytila. Kaavaehdotuksessa esitetty nykytila ei taysin vastaa saaren
rakennuskantaa ja maastoa. Kaakkoisrannassa on tehty massiivisia peruuttamattomia maastomuok-
kauksia keinotekoisen suurhiekkarannan rakentamisen yhteydessa.

Rakennusvalvonta valvoo, ettd rakentaminen toteutetaan kaavan mddrdysten mukaan. Kaavan
vahvistettua jo suoritetut mahdolliset luvanvaraiset mutta kaavan vastaiset toimenpiteet pitdd
muuttaa kaavan mukaisiksi. Olemassa olevien rakennelmien ja rakennusten muutostéiden lupa-
menettely hoidetaan erillisen prosessin yhteydessd. Pohjakarttaa on pdivitetty korttelialueen RM
ja laitureiden osalta. Tarkistetussa kaavaehdotuksessa olemassa oleva laituri merkitédn saaren
eteldpuolelle. Ks. myds vastineet L 5.17, L 5.21.

M 7.5

Saaren kantokyvyn ja viheralueet. Saaren harmaat veden on toistaiseksi johdettu saunakaivojen
kautta maastoon. Toiminnan laajennuksella tavoitellaan 20-30 hengen viikoittaista kavijamaaras, jol-
loin harmaavesien maara tulee lisddntymaan merkittavasti. Yhden hengen paivittadiseksi kuormaksi
on arvioitu 140 litraa, jolloin 30 henked aiheuttaisi paivassa 4200 litran kuorman. Saari on kallioinen
ja maapera on ohut. Rannat ovat paikoin jyrkkid. Onko realistista imeyttda ndin suuria maaria har-
maavesid maastoon? Millainen on valumariski mereen? Kaavaehdotuksen mukaan jatkossa pidetaan
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vaihtoehtona toimivan vesi- ja viemarihuoltojarjestelman rakentamista. Miten tama saadaan toteu-
tettua ilman huomattavia maastomuokkauksia kalliordjaytyksineen? My&skaan ajatus maasuodatta-
mosta ei vaikuta realistiselta.

Jdtevesien kdsittely on selvittdnyt ja suunnitellut FCG (2018). ELY-keskus on todennut, ettd suunni-
teltu kokonaisratkaisu on riittdvd. Katso myds vastineet L 1.4, L 4.4, L 5.16, L 6.3 ja M 1.5.

M 7.6

Vaikutukset lahella sijaitsevan Natura-alueeseen. Virkistyspaine tulee kohdistumaan lahiymparistoon.
Kaavaehdotuksessa vedotaan useamman kerran jokamiehen oikeuksiin. Saaren toimintaa markkinoi-
daan muun muassa kajakkiretkilld, joita kaavaehdotuksen mukaan jarjestetdan lahialueille ‘tarvitta-
essa’. Tarvetta ei ole tarkemmin maaritelty. Kasvavaa tarvetta laheiselle Natura-alueelle yritetdan lie-
ventaa silla, etta myds nykyisellaan voi Fjardskarista aiheutua Natura-alueelle suuntautuvaa virkistys-
toimintaa. Se, ettei suojelualuetta nyt kunnioiteta ei lievenna sita, etta sinne kohdistuisi vield suu-
rempi kuormitus.

Kaavaehdotuksen vaikutusarviointia ja Natura-arvioinnin tarveharkinta (Keiron) on tarkennettu
kaavaehdotuksen nédhtdvilldolon jidlkeen. Arvioinnissa todetaan, etté Ranta-asemakaavalla ei ole
vaikutuksia Natura-alueelle. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on ammattimaisesti ohjattua,
jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin Natura-alueille, minkd joh-
dosta toiminta ei aiheuta vaikutuksia Natura-alueille. Katso vastineet L 1.4.

M 7.7

Jokamiehen oikeus. Tayteen rakennettu Fjardskar ei tarjoa vastavuoroista jokamiehenoikeutta. Kaa-
vaehdotuksessa jatetty eteldn vapaa rantaviiva VL- ja SL-alueella rajoittuu satamaan ja helikopteri-
kenttaan.

Voimassa olevassa yleiskaavassa Fjdrdskdr on kokonaan merkitty RA-3 merkinndillé kahdella ra-
kennuspaikalla. Téstd syysté oleskelu saarella jokamiehenoikeuden turvin on jo ollut rajallista.
Kaavan jatkotydstostéd on saaren eteldisin kdrki jdtetty rakentamisen ulkopuolelle ja merkitty Idhi-
virkistysalueeksi VL. Tdmd parantaa virkistyksen mahdollisuuksia saarella suhteessa nykytilantee-
seen. Kaava ei sisdlld helikopterikenttdd.

M7.8
Polusto, liikkuminen saarella. Vapaa kulkeminen kuormittaa merkittavasti kasvillisuuspohjaa. Lintujen

huomioiminen.

Vaikutusten arviointi perustuu laadittuun luontoselvitykseen ja siihen liittyvéén vaikutusarvioin-
tiin. Lausunnoissa luontoselvitykset on todettu riittdviksi. Linnuston vaikutusarvioinnissa tode-
taan, ettd Fjdrdskdrin linnustolliset arvot ovat vdhdiset. Tybstetyssd kaavaehdotuksessa on vaiku-
tukset linnuston tdydennetty (Keiron). Vaikutusten arvioinnissa ei ole noussut esiin uusia linnus-
toon kohdistuvia merkittdvid vaikutuksia. ELY-keskus on ty6kokouksessa todennut, ettd haahka
pesii myds rakennetuilla saarilla, edellyttéden ettd pesimdaikaan niité ei héiritd. Haahkakannan
huomioon ottaminen on paikallinen kysymys. Katso myds vastineet L 1.4 ja L 4.2.

M 7.9
Herkka saaristoluonto ei ole sopiva kohde kuluttavalle luksusturismille.

Katso vastineet L 1.4, L 5.1, L 5.4 ja L 5.6.

M 7.10
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Saaren tulevaisuus. Voidaanko millaan tavalla varmistaa, ettd luvan saamisen jalkeen kaavaehdotuk-
sessa esitetyt asiat toteutuvat, kuten on esitetty? Enta jos saari myydaan heti kaavamuutoksen jal-
keen taholle, jolla on aivan nyt esitettyjen tavoitteiden vastaisia tavoitteita? Mahdollinen kaavamuu-
tos on verrattavissa avoimeen valtakirjaan harjoittaa mita tahansa toimintaa. Luvan saamisen jalkeen
ei voida valvoa, mita lopulta tapahtuu.

Laadittava ranta-asemakaava ei ole henkil6- tai yrityssidonnainen. Kaavapddités koskee kiinteistéé
ja sen kéyttéd. Fjdrdskdrin sijainti on suotuisa suhteessa mantereella sijaitseviin tukipisteisiin, ja
Fjérdskér kuuluu Halstén ja Strémsén saariryhmien muodostamaan maantieteelliseen ja logisti-
seen toiminnalliseen kokonaisuuteen. Kdyttotarkoitukselle sallittu rakentaminen ja rakennusten
sallittu kdytté ohjataan kaavan mdfdrdyksilld. Suunniteltu toiminta on sidottu merkintéiéin RM —
matkailua palveleva alue, mikd tarkoittaa, etté tavanomainen loma-asuminen ei ole mahdollista.
Katso myds vastine L 1.3.

M8,

M8.1

Ulkosaaristovyohyke. Tammisaaren itdisen saariston vuonna 2008 lainvoiman saaneen rantayleiskaa-
van mukaan rakentamisen ulkosaariston vyohykkeelld (vz 2) tulee olla pdaosin pienimuotoista seka
maiseman ominaispiirteet huomioon ottavaa. Fjardskarin ranta-asemakaavaehdotuksessa kumpikaan
nadista keskeisista periaatteista ei toteudu.

Yleiskaavaa laadittaessa tavoiteasettelu ei ole ollut sellainen, ettd se olisi tukenut saaristoelinkei-
nojen kehittdmisté voimassa olevan maakuntakaavan tarkoittamalla tavalla. Yleiskaavassa on
osoitettu vain muutamia R- tai RM alueita. Yleiskaavassa ei siten ole voitu huomioida maakuntakaa-
vassa asetettuja tavoitteita vz-2-vyéhykkeen osalta. Ranta-asemakaavalla ohjataan toiminnalle
myénnetty rakennusoikeus sopimaan ympdristéén erikaltaisin mddrdyksin. Muokatussa kaavaeh-
dotuksessa on kokonaisrakennusoikeus laskettu. Pddrakennuksen ja saunarakennuksen sijaintia
on tarkennettu siten, ettd niiden vaikutukset maisemaan kohdistetaan kohtiin, jotka ovat jo olleet
saaressa eniten rakennettuja. Liséiksi on rakentamisen etdisyydet rannasta tarkistettu ja kasva-
tettu, rantamaiseman sdilymisen vaikuttavia mddrdyksié on tarkennettu ym. Katso myéds vastineet
L1.2,013,1L14132 133 1.42,143,L51,L52,L56,L59jal5.10.

M 8.2

Poikkeaminen yleiskaavasta ei ole mahdollista ilman yleiskaavan muuttamista. Yleiskaava on vuo-
delta 2008. Sen hyvaksymista edelsi hyvin pitka ja perusteellinen valmistelutyd. Ei ole mitaan syyta
olettaa, ettei kaava ohjaisi edelleen tarkoituksenmukaisella tavalla yhdyskuntien ja maankayton ke-
hittamista ja asemakaavoitusta. Mikali kuitenkin katsottaisiin, etta yleiskaava on vanhentunut, tulisi
kdynnistda kaavamuutos. Talloin arvioitaviksi tulisivat muun muassa ulkosaariston mahdolliset kehit-
tamistarpeet ja niille asetettavat reunaehdot sekd se, miten maanomistajien tasapuolinen kohtelu
varmistetaan.

Kaavoittaja katsoo, ettd yleiskaavasta poikkeaminen rakennusoikeuden osalta on sidottu ensisijai-
sesti rakentamisen pddkdyttotarkoitukseen ja sen sopivuuteen yleiskaavatasoisessa tarkastelussa
asetettuihin kriteereihin ja maakuntakaavassa asetettuihin tavoitteisiin ndhden. Toisin sanoen,
mikdli rakennusoikeuden korottaminen muissa hankkeissa ei téyttdisi nditd kriteerejd ja tukisi ta-
voitetta kehittdd maakuntakaavan vz-2-alueella saaristoelinkeinojen sdilyttdmistd ja kehittdmistd
(majoitus- ja matkailua palvelevien rakennusten rakentamista), ndmd hankkeet eivdt olisi mahdol-
lisia. Katso vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.
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M 8.3

Yleiskaavan vanhentuneisuus. Vaikka yleiskaava kyettaisiin osoittamaan erailta osin vanhentuneeksi,
selvaa on, ettei se ole silla lailla ilmeisen vanhentunut, etta sen ohjaava vaikutus olisi heikentynyt.
Yleiskaavan ilmeinen vanhentuneisuus tulisi ensinna kyeta osoittamaan. Kaavaselostuksessa nain ei
tehda. Toiseksi tallaisessakin tapauksessa tulee varmistaa, ettd asemakaavoitus soveltuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja etta yleiskaavaa koskevat sisdltovaatimukset otetaan huomioon.

Kaavaselostuksessa on kappale, joka koskee yleiskaavan poikkeamisesta ja yleiskaavan vanhentu-
neisuutta tédydennetty. Katso edellinen vastine ja vastine L 1.3.

M 8.4

Vaikutusten arviointi. Kaavaratkaisu ei kaavaselostuksen mukaan aiheuta merkittavia haitallisia vai-
kutuksia. Selostuksen mukaan vaikutusten arvioinnissa ei ole myodskaan noussut esiin sellaisia vaiku-
tuksia, jotka vaikeuttaisivat yleiskaavan toteutumiseen tai estaisivat sen. Tama johtopaatos ei ole us-
kottava. Vaikuttaisi myos silta, etta selostus on kirjoitettu tavalla, jossa tunnistettuja vaikutuksia liu-
dennetaan.

Ranta-asemakaavan selvitykset on laadittu ja sen vaikutukset arvioitu tarkemmalla tasolla kuin
rantayleiskaava. Selvitykset ja niiden johtopddtdkset on lausunnoissa ja ELY-keskuksen tyéneuvot-
teluissa todettu riittdviksi. Katso mm. vastine L 1.4, L 2.1 ja L 4.1.

M 8.5

Vaikutukset linnustoon. Selostuksessa tunnustetaan, ettd kaavan mukaisen rakentamisen vaikutukset
linnustoon ovat jokseenkin merkittavat. Katsomme, etta vaikutuksia tulisi pitda hyvin merkittavina.
Linnuston mahdollisuudet kayttaa saarta pesimiseen, levahtamiseen ja ruokailuun heikkenisivat olen-
naisesti.

Vaikutusten arviointi perustuu laadittuun luontoselvitykseen ja siihen liittyvddn vaikutusarvioin-
tiin. Lausunnoissa luontoselvitykset on todettu riittdviksi. Linnuston vaikutusarvioinnissa tode-
taan, ettd Fjdrdskdrin linnustolliset arvot ovat vdhdiset. Tybstetyssd kaavaehdotuksessa on vaiku-
tukset linnuston tdydennetty (Keiron). Vaikutusten arvioinnissa ei ole noussut esiin uusia linnus-
toon kohdistuvia merkittdvid vaikutuksia. ELY-keskus on ty6kokouksessa todennut, ettd haahka
pesii myds rakennetuilla saarilla, edellyttden ettd pesimdaikaan niité ei hdiritd. Haahkakannan
huomioon ottaminen on paikallinen kysymys. Katso myds vastineet L 1.4 ja L 4.2.

M 8.6

Vesihuollon vaikutukset. On myos kyseenalaista, voidaanko pistekuormitusta, joka aiheutuu kasitelty-
jen harmaiden jatevesien purkamisesta maastoon, pitdd “lievana” (lahes 700 000 litraa vuodessa).
Alueen pintavesi on SYKEn mukaan ekologisesti huonolaatuista. Suomi on pyrkinyt ennaltaehkaise-
maan Itdmeren rehevoitymistad vahentamalla nimenomaan vesiston pistekuormitusta, mika on
yleensa helpommin toteutettavissa ja halvempaa kuin hajakuormituksen vahentaminen.

Jdtevesien kdsittely on selvittédnyt ja suunnitellut FCG. FCG:n selvityksessd esitetddn ratkaisuksi
maasuodattoma. Vesikdymdldiden kdyttod ei sallita. ELY-keskus on tyékokouksissa todennut, etté
esitettyyn ratkaisuun voidaan olla tyytyvdisid. Selvityksessd todetaan, ettd Idhtevdlle puhdistetulle
vedelle arvioidut kokonaisfosforin ja kokonaistypen pitoisuudet ovat samaa tasoa kuin ympdroi-
vdn merialueen vedessd, joten niiden osalta ei aiheudu mainittavia ympdristévaikutuksia. Luon-
nonvesissd biologisen hapenkulutuksen BHK7 pitoisuus on yleensd alle 2 mg/l, joten Idhtevdn ve-
den pitoisuus on vihdn merivettd korkeampi. Pitoisuusero on kuitenkin vihdinen, Iéhtevén veden
virtaus on erittdin pieni, ja merivesi vaihtuu alueella hyvin, joten Idhtevd vesi laimenee nopeasti,
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eikd mainittavia vaikutuksia aiheudu tdltédkddn osin. Katso myés vastineet L 1.4, L 4.4., L 5.16ja L
6.3.

M 8.7

Lisaksi vaikuttaa selvalta, ettda ehdotuksen mukaisen uudisrakentamisen, vesihuollon ja viemardinnin
jarjestamisen seka yhdysalussataman rakentamisen ja siihen liittyvien ruoppausten kokonaisvaiku-
tuksesta saaren eldimisto ja kasvisto seka sen kulttuuri- ja luonnonmaisema muuttuisivat hyvin mer-
kittavasti. Itse matkailutoimintakin vaikuttaisi ymparistéon.

Kaavan vaikutusarviointiosaa on ensimmdiisen néhtdvillé olon jélkeen tdydennetty mm. seuraa-
vasti: vaikutukset linnustoon ja uhanalaisen (VU) haahkan pesintddn saarella, vaikutukset Natura-
alueeseen, vaikutukset maisemaan, vesihuoltoratkaisun vaikutukset. Lisdksi on virkistyskéytén vai-
kutusta ja toiminnan kuvausta tarkennettu. Kaavaehdotuksen néhtdvillé olon jélkeen on vield téy-
dennetty arviointi vaikutuksista linnustoon ja Natura-arvioinnin tarveharkinta. Muokatussa kaava-
ehdotuksessa on tehty tarkennuksia, jotka koskevat mm. rakennusten etdisyytté rantaan, venesa-
taman kokoa, rakennusten sijainteja ja kaavassa annettua kokonaisrakennusoikeutta. Ruoppauk-
sia ei ole alueella suoritettu nykyisen omistaja toimesta. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on
ammattimaisesti ohjattua, jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata muualle kuin Na-
tura-alueille, minkd johdosta toiminta ei aiheuta vaikutuksia Natura-alueille. Katso vastineet L 1.4
jal4.2.

M 8.8

Yleiskaavan toteuttaminen. On myds hyvin todennakdistd, ettd asemakaavan toteuttamisella vai-
keutettaisiin yleiskaavan toteutumista. Rakentaminen ei olisi pienimuotoista eikd maiseman ominais-
piirteiden huomioon ottavaa.

Kaavoitus ldhtee siitd, ettd ranta-asemakaava ei vaikeuta yleiskaavan toteuttamista. Fjdrdskdr
sijaitsee maantieteellisesti kahden ison ranta-asemakaavoitetun alueen vilissd, Halstén ranta-
asemakaava-alue ldnnessd ja Strémsén ranta-asemakaava-alue iddssd. Sekd Halston ettd Strém-
s6n alueiden maankdytté poikkeaa rantayleiskaavassa laajalti osoitetusta tavanomaisesta loma-
rakentamisesta. Halstén tai Strémsén alueille ei ole rantayleiskaavassa annettu rakentamista tai
detaljikaavoitusta koskevia mddrdyksid. Katso myds vastine L 1.2, 1 1.3, L 1.4,L 5.1, L5.2,L 5.3, L
54jal5.6.

M 8.9

Taloudelliset vaikutukset. Se, ettd ranta-asemakaavalla uskotaan olevan kunnalle myonteisia talou-
dellisia vaikutuksia, ei oikeuta poikkeamaan lainsdadannosta eika kaavoituksen perusperiaatteista.
Lisdksi vaitettyja myonteisia taloudellisia vaikutuksia ei ole selostettu eika osoitettu riittavasti.

Vaikutusten arvioinnissa otetaan kantaa majoitus- ja matkailutoiminnan (RM) soveltuvuuteen
Fjdrdskdrissd, toteutettuna kaavan mddrdysten mukaan. Taloudellisten vaikutusten kuvaus perus-
tuu sekd tdllaiseen toimintaan yleensé ettd juuri tdhdn suunniteltuun toimintaan.

M 8.10

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Perustuslaista iimenevaa yhdenvertaisuusperiaatetta on so-
vellettava kaavoituksessa. Periaatteen noudattaminen edellyttda, ettei maanomistajia aseteta toisis-
taan poikkeavaan asemaan, ellei siihen ole kaavan sisalt6a koskevat sddnnokset huomioon ottaen
maankaytollisid perusteita. Kaavaehdotus on ristiriidassa maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaa-
timuksen kanssa.
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Katso vastine L 1.2, L 1.3,L1.4,L5.1ja L 5.2.

M8.11

Rakennusoikeuden kasvattaminen. Fjardskarin saarella on jo nyt sen kokoon nahden merkittava ra-
kennusoikeus, koska sinne on merkitty yleiskaavassa kaksi loma-asetuksen rakennuspaikkaa. Raken-
nusoikeuden kasvattaminen entisestaan synnyttaisi epatasa-arvoisen tilanteen muihin maanomista-
jiin ndhden. Raaseporin kunta on soveltanut ja tulkinnut heidan osaltaan hyvin tiukasti periaatetta,
jonka mukaan rakentamisen tulee olla pienimuotoista ja maiseman ominaispiirteet huomioon otta-
vaa. On my0s syytd muistaa, etta useilta maanomistajilta poistettiin yleiskaavan laatimisen yhtey-
dessa rakennuspaikkoja.

Katsovastine 1.1,L1.2,L1.3,L1.4,L51jal5.2

M 8.12

Yleiskaavallinen yleistarkastelu. Raaseporin kunnan toteuttamassa Tammisaaren saariston yleiskaa-
vatasoisessa tarkastelussa otetaan lahtékohdaksi “Fjardskariin verrattavissa oleva saari tai kiinteisto”.
Se, ettd ranta-asemankaavan hakija on sattunut ostamaan kyseisen saaren, ei tarkoita, etteivatko
muunlaiset saaret tai kiinteist6t voisi soveltua matkailutoimintaan. Yhdenvertaisuusperiaatteesta
poikkeamiselle ei ole maankaytollisia perusteita. Jos naita olisi, tulisi ne perustella.

Laaditussa tarkastelussa on kartoitettu ne kiinteistét, joilla olisi optimaaliset olosuhteet toteuttaa
RM-tyyppistd maankdyttdd (majoitus- ja matkailupalvelujen rakennukset) saariston vz-2 vyéhyk-
keelld. Kaavoittaja katsoo, ettd ndiden kiinteistéjen kohdalla olisi mahdollista tutkia tarkemmalla
suunnittelulla tapauskohtaisesti RM-tyyppisen toiminnan edellytyksid saaristoelinkeinojen kehitté-
misen kannalta maakuntakaavan vz-2-alueella asettamien tavoitteiden mukaisesti. Muilla alueilla
tdmd ei olisi mahdollista. Katso vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.

M 8.13

Ennakkotapausarvo. Kaava-asialla on suuri ennakkotapausarvo. Toisin kuin yleiskaavatasoisessa tar-
kastelussa annetaan ymmartaa, on odotettavissa, ettd ranta-asemakaavan hyvaksyminen johtaisi
Raaseporin kunnan kannalta hallitsemattomaan tilanteeseen.

Katso vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.

MO,

M9.1

Yleiskaavaa ei ole otettu riittavasti huomioon ja esitetty uudisrakentaminen ei olisi pienimuotoista;
Ehdotettu kokonaisrakennusoikeus on ylimitoitettu, minka lisdksi maanomistaja voisi rakentaa "tar-
vittavan maaran” huolto- ja varastorakennuksia. Rakennusten kokonaismaara seka paarakennuksen
koko ovat ristiriidassa yleiskaavan kanssa. Rakennusten sijoittelua ei ole kuvattu riittavalla tarkkuu-
della eika niita ole sijoitettu yleiskaavan edellyttamalla tavalla. Saaren tiestdd, viemari- ja vesiputkia
sekd muuta tekniikkaa koskeva selostus on puutteellinen. Yhdysalussatama-alue on ylimitoitettu eika
se sopeudu ymparoivaan luontoon.

Ranta-asemakaavan selvitykset ja vaikutusten arviointi, mitoitus, rakennusluvan sijainti sekd ra-
kennustapa on mddiriitty asemakaavatasolla. Rantayleiskaavan mitoitusperusteita ei siksi voida
soveltaa sellaisenaan téissé kaavoituksessa. Rakennukset ovat tyypiltéién erilaisia ja eroavat ta-
vanomaisesta loma-asumisesta. Rakentamista ja rakennusten sijoittelua on sdddetty tarkemmilla
mddirdyksilld ja tarkemmalla vaikutusten arvioinnilla. llmoitettu rakennusoikeus on sopeutettu ja
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sijoitettu suunniteltuun toimintaan perustuen, tietyn kriittisen massan mukaan suhteessa saaren
kokoon ja rantojen kasvillisuuteen. Suurin osa ilmoitetusta rakennusoikeudesta koostuu pienimuo-
toisesta rakentamisesta, jolla on vain lievid maisemavaikutuksia. Tarkistetussa kaavaehdotuk-
sessa yhteenlaskettua rakennusoikeutta pienennetddn hieman 690:sté 650:een. Pédirakennus ja
rakennus osoitetaan omille osa-alueilleen. Pienten ilmoitetun rakennusoikeuden liséksi sallittujen
palvelu- ja varastorakennusten mdiéirdié on rajoitettu 4 kpl:seen. Kuvaus saaren nykytilanteesta on
tyostetyssd kaavaehdotuksessa téydennetty ja yhdysaluksen laiturialuetta on pienennetty. Katso
myos vastineet L 1.2, 1 1.3,L1.4,L5.1,L 5,4, L5.6.

M 9.2

Suunniteltua rakentamista ei ole sopeutettu ympardivaan maisemaan eika luonnonmaisemaa suo-
jata; Ehdotettua uudisrakentamista olisi kaytanndssa mahdotonta sopeuttaa saaren herkkaan
Luontoon. Saaren ulkonako poikkeaisi merkittavasti ymparoivastd saaristomaisemasta.

Kasvillisuutta ja puustoa ei olisi mahdollista sailyttaa eika suojata riittavasti. Ranta tulisi kdytanndssa
suuressa maarin varatuksi rakentamiseen. Maisemanmuutos vaikuttaisi haitallisesti saariston arvok-
kaan kulttuurimaiseman sailyttdmiseen. Ymparoivasta maisemasta poikkeava rakentaminen muodos-
taisi ennakkotapauksen.

Alueella on mm. asetettu MRL 128§ mukainen toimenpiderajoitus ja rantamaiseman sélyttdmi-
sestd on mddrdyksin mddritelty. Muokatussa kaavaehdotuksessa on tehty tarkennuksia, jotka pa-
rantavat rakentamisen vaikutukset maisemaan suhteessa ndhtdvilld olleen kaavaratkaisuun.
Katso vastineet L 1.2, 1 1.3, 1L 1.4,1L3.1,0L3.2,1.3.3,L4.2,L4.3.L5.1,L 5.2ja L 5.4.

M 9.3

Luonnonsuoijelullisia tavoitteita ja ympariston tilan parantamista ei ole otettu riittdvasti huomioon;
Luonnonympadrist6a ja siihen liittyvia erityisia arvoja ei vaalita. Rakennushankkeen ja suunnitellun
matkailutoiminnan toteutuminen lisdisivat eroosiota. Luonnonsuojelulain mukaisia uhanalaisia lajeja
ei ole huomioitu rakennettaessa eika kaavaehdotuksessa; vaikutukset linnustoon olisivat merkittavat.
Vaikutuksia Natura-alueeseen ei ole otettu huomioitu. Lintujen suojelun kannalta tarkean IBA-alueen
laheisyytta ei ole otettu huomioon.

Laadittu luontoselvitys vaikutusarvioineen on lausunnoissa katsottu riittévéksi. Kaavaehdotuksen
ndhtdvilld olon jidlkeen on tdydennetty arviointi vaikutuksista linnustoon ja Natura-arvioinnin tar-
veharkinta (Keiron). Vaikutusten arvioinnissa ei ole noussut esiin uusia linnustoon kohdistuvia mer-
kittdvié vaikutuksia. Linnuston vaikutusarvioinnissa todetaan, ettd Fjdrdskdrin linnustolliset arvot
ovat vihdiset. Vaikutusarviointia on pdivitetty FINIBA-alueen osalta ja siind todetaan, ettd Fjéirds-
kérin ranta-asemakaavaehdotuksella ei ole vaikutusta FINIBA-alueeseen. ELY-keskus on tyéko-
kouksessa todennut, ettd haahka pesii myés rakennetuilla saarilla, edellyttéen ettd pesimédaikaan
niité ei hdiritd. Haahkakannan huomioon ottaminen on paikallinen kysymys. Majoitustoiminnan
(RM) oheistoiminta on ammattimaisesti ohjattua, jolloin esim. veneily- ja melontaretket voidaan
ohjata muualle kuin Natura-alueille, minkd johdosta toiminta ei aiheuta vaikutuksia Natura-alu-
eille. Katso vastineet L 1.4 ja L 4.2.

M 9.4

Terveellisen elinymparistdn ja vesien suojelun vaatimuksia ei ole otettu riittavasti huomioon; Vesi-
huoltoon liittyvat ratkaisut eivat vaikuta realistisilta; ne eivat myoskaan ole sopusoinnussa saaren
koon ja luonnonominaisuuksien kanssa. Jatevesien kasittely aiheuttaisi vaaraa vesistolle ja pohjave-
delle. Fjardskaria ymparoéivan vesialueen tila on jo entuudestaan huono. Valumavedet edistaisivat
vesiston rehevoitymistda myos Natura-alueella. Meriymparistdon liittyvat kansainvaliset ja kansalliset
velvoitteet eivat toteutuisi.
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Jdtevesien kdsittely on selvittdnyt ja suunnitellut FCG (2018). FCG:n selvityksessd esitetddn ratkai-
suksi maasuodattoma. Vesikdymdloiden kéyttdd ei sallita. Selvityksessé todetaan mm., ettd IGhte-
vdlle puhdistetulle vedelle arvioidut kokonaisfosforin ja kokonaistypen pitoisuudet ovat samaa ta-
soa kuin ympdréivén merialueen vedessd, joten niiden osalta ei aiheudu mainittavia ympdristévai-
kutuksia. ELY-keskus on tydkokouksessa todennut, ettd kaavan vesihuoltosuunnitelmaan voidaan
olla tyytyvdisid. Katso myds vastineet L 1.4, L4.4, L 5,16 ja L 6.3.

M 9.5

Saaren toiminnan vaikutukset, ml. virkistystoiminta; Saari palvelisi vain hyvin pienen ja valikoidun

joukon virkistystarpeita. Suunnitellun virkistysalueen pienen koon vuoksi virkistyspaine kohdistuisi
|ahisaariin. Saaren toiminnasta on jo aiheutunut hairidta naapurustolle. Saaren toiminnasta voi ai-
heutua hairiota vaylaliikenteelle. Saarta ymparoiva pintavesi on ekologiselta laadultaan huonoa.

Majoitustoiminnan oheistoiminta kuten virkistystoiminta on ammattimaisesti ohjattua. Katso vas-
tine L 1.4.

M 9.6

Vaitettyja myonteisia vaikutuksia kunnan elinkeinotoiminnalle ei ole selvitetty riittavasti; Ranta-ase-
makaavan kayttaminen elinkeinopolitiikan valineena ei ole yksiselitteista. Vaitettyja myonteisia vai-
kutuksia elinkeinoelamalle ei ole selvitetty riittavasti. Toiminnasta ei ole riittavasti kokemusta. Toi-
minnasta saattaisi aiheutua kunnalle tulevaisuudessa kuluja.

Vaikutustenarvioinnissa otetaan kantaa Fjdrdskdrin majoitus- ja matkailuelinkeinotoiminnan (RM)
soveltuvuuteen, kaavan mddrdysten mukaan toteutettuna. Taloudellisen hy6dyn kuvaus perustuu
sekd kyseisenlaiseen toimintaan yleensd sekd juuri tdhdn suunniteltuun toimintaan.

M 9.7

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatetta ei kunnioiteta; Maanomistajat asetetaan eriar-
voiseen asemaa. Maanomistajien eriarvoista kohtelua ei voida perustella. Rakennusoikeuden korot-
taminen muodostaisi ulkosaariston kannalta haitallisen ennakkotapauksen.

Katso vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.
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Muistutus 10

M 10.1

Esimerkkeja taman laajuisesta ndin pienella saarella harjoitettavasta toiminnasta, joka olisi
onnistunut pitkalla tahtdimelld, on tuskin olemassa edes maailmanlaajuisesti. Suomen saaristossa ei
myo6skdan ole kulttuuriperintdd, jossa asukasmaara olisi ndin suuri pienelld saarella, eikd myoskaan
esimerkkia siitd, etteivat asukkaat olisi vaikuttaneet ymparoivaan ymparistoon tai kdyttaneet sita
erilaisiin tarkoituksiin. Tihedaan rakennetuista pienista saarista on olemassa esimerkkeja. Lahin
sijaitsee Stromson saarella Ramvikenin ja Ryssvikenin puolella. Miten Stromson saaren kaltaisten
hairididen muodostumista voidaan valttda, kun Stromon saarella on yli kymmenkertainen pinta-ala
suhteessa rakennusalaan?

Ranta-asemakaavan yhteydessé vaikutuksia on arvioitu MRA 1 §:n mukaisesti. Kaavaehdotusta on
tyostetty aikaisemmin saadun palautteen mukaan. Ks. myés vastineet L 1.2, L 1.3, L 1.4, L 2.1, L
31,032 133133 1L41,L42 .43 L44jalb.6.

M 10.2

Saarella oleskelevat vieraat eivat todennakdisesti ole tottuneita saariston haasteisiin — veteen,
liukkauteen, eristaytyneisyyteen, tuuleen, kuljetuksiin, paahtavaan aurinkoon jne. Miten toiminnassa
varaudutaan sairaustapauksiin ja mahdolliseen evakuointiin? Onko tata ajatellen olemassa
infrastruktuuria ensinndkin saaren ja mantereen valilla ja toiseksi mantereelta eteenpdin? Googlen
mukaan matka Sandnasuddilta Tammisaareen kestdaa 30 minuuttia, pois lukien siirtymiset veneelle,
veneelld, veneesta ja autolle. Lahin helikopterievakuointi tehtaisiin Turusta. Saarella tai sen
valittdmassa laheisyydessa ei ole merkitty paikkaa nopeaa evakuointia varten.
Vaikutukset/vaatimukset koskien infraa (tiet, satamat) seka niiden rahoittaminen tulisi selvittaa.

Suunnitellun toiminnan kaikilla osa-alueilla tulee noudattaa yleista lainsédddntéd. Kaavan tulee
perustua suunnitteluun, joka siséltdd kaavan huomattavien vaikutusten arvioinnin seké kaavan
vaatimia tutkimuksia ja selvityksid. Ranta-asemakaavan vaikutukset yleisiin tieyhteyksiin tai
satamiin eivdt ole merkittévid.

M 10.3

Toiminta on kaupallista, joten jokamiehenoikeus ei koske vieraita. Miten tdma huomioidaan, kun
vieraat kuitenkin vaistamatta liikkuvat lahialueilla? Onko toiminnasta sovittu ymparoiven vesien-
/maanomistajien kanssa?

Jokamiehenoikeus koskee myds toiminnan kdyttdjid. Majoitustoiminnan (RM) oheistoiminta on
ammattimaisesti ohjattua joka tarkoitta, ettd esim. veneily- ja melontaretket voidaan ohjata
sopiville alueille ja ettd jokamiehenoikeuden periaatteita noudatetaan. Katso mm. vastineet L 1.4,
L4.1,L4.2jalL4.5.

M 10.4

Yleisesti ottaen epailen viihtyvyyttd, kun nain pienella ja eristetylla luodolla vierailee ndin suuri maara
ihmisia. Lisaksi suojelun ulkopuolella sijaitseville alueille rakennetaan mokkeja, mika estaa
maihinnousun esimerkiksi virkistystarkoitukseen. Laajasta ja tarkasta suunnittelusta huolimatta
saareen ja saaresta kulkevaa huoltoliikennetta muodostuu useita kertoja paivassa. Halu lahtea
saaristoon uhkaa loppua, mika puolestaan vaikuttaa muuhun olemassa olevaan virkistykseen ja
luonnonlaheiseen matkailuun. Tieddmme jo nyt, etta kiinnostus mokkielamaan on vahentynyt ja etta
oleskeluajat mokilla ovat lyhentyneet ja muuttuneet tehokkaammiksi.
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Tarvittavan huoltoliikenteen suunnittelee ja suorittaa toiminnan jdrjestdjd. Voimassa olevassa
yleiskaavassa Fjdrdskér on merkitty kokonaan RA-3 -merkinndllé kahdella rakennuspaikalla. Tdstd
syystd oleskelu saarella jokamiehenoikeuden turvin on jo ollut rajallista. Kaavan jatkotydstdstd on
saaren eteldisin kérki jatetty rakentamisen ulkopuolelle ja merkitty Iéhivirkistysalueeksi VL.

M 10.5
Voiko tassa olla kyse siitd, ettd muutoin houkuttelematon ja edullinen saari halutaan rakennuttaa,

jolloin siitda voidaan myyda osuuksia jonkinlaisena osakeyhtiona? Minkalaiseen ennakkotapaukseen
tdma voi johtaa? Voiko se johtaa siihen, ettd muille saarille rakennetaan “mokkigettoja” ja etta

laituripaikkojen maara lisdantyy?

Katso vastineet L 1.3, L 1.4, L 5.1 ja L 5.2.



