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Turun hallinto-oikeus
turku.hao@oikeus.fi

Turun Hallinto-oikeuden lausuntopyyntd 27.1.2026
Diaarinumero:
2466/03.04.04.04.16/2025

Lausunto Turun hallinto-oikeudelle kunnallisvalituksen johdosta [ Ulvilan
valtuuston péadtos 8.12.2025 § 101

1. Lausuntopyynto valtuuston pddtoksestd tehdysté valituksesta

Ulvilan valtuusto on hyvéksynyt padatdkselldén 8.12.2025 § 101 Ulvilan
keskustaajaman yleiskaava 2045:n. Paatods oli yksimielinen. Paatdksesté
on tehty Turun hallinto-oikeuteen yksi valitus (dnro: 2466/2025).

Turun hallinto-oikeus on pyytdnyt hankkimaan valtuuston lausunnon,
jossa annetaan selostus asiasta, vastataan valituksessa esitettyihin
vaatimuksiin ja niiden perusteluihin sekd lausutaan esitetystd
selvityksestd.

Ulvilan kaupungin 1.3.2026 voimaan tulleen hallintoséannén 22 §:n 3
momentin 17 kohdan mukaan kaupunginhallitus p&attad kaavan
hyvaksymistd koskevan padtdksen muutoksenhakuasioista.
Hallintos&d&nndn 22 8&n 3 momentin 41 kohdan mukaisesti
kaupunginhallitus antaa lausunnon tai selityksen valtuuston puolesta
valtuuston pdadatdksestd tehtyyn valitukseen, jos kaupunginhallitus
katsoo, ettei valtuuston p&datdstd ole kumottava.

Kaupunginhallitus katsoo, ettd valtuuston padtés on lainmukainen ja
ettd valitus on hylattédvé kokonaan.
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2. Yleistd kaavaratkaisusta ja asian kdsittelysté hallinto-oikeudessa

Ulvilan keskustaajaman yleiskaava 2045 on Ulvilan kaupungin tdrkein
maankdytén suunnitelma. Se on luonteeltaan osayleiskaava, vaikka sen
nimessa esiintyykin termi yleiskaava. Ulvilassa ei ole koko kunnan
alueen kdasittdvad oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tdmdén kaavan
alueelle sijoittuu Ulvilan kaupungin keskustatoiminnot ja
keskustaajaman alueet sekd kolme neljéinnestd Ulvilan kaupungin
asukkaista. Kyseessd on yleispiirteinen kaava, jonka yleispiirteisyyttd on
lisatty voimassa olevaan keskustaajaman yleiskaavaan nédhden.

Osayleiskaavaa on valmisteltu useita vuosia. Kaupunginhallitus p&datti
kaavoituksen kéynnistmisestd 7.3.2022 §64 ja hankkeeseen liittyvid
selvityksi& oli tehty jo ennen tatd. Kaavaratkaisun merkittévin uusi asia
nykyiseen yleiskaavaan verrattuna on Pirunkynnen alueelle sijoittuva
uusi suurteollisuusalue. Kyseessd on puhdasta siirtymdad palveleva,
seudullisesti merkittéivé noin 365 hehtaarin suuruinen teollisuusalue,
jolle on mahdollista sijoittaa muun muassa vaarallisia kemikaaleja
valmistavia ja varastoivia laitoksia (kaavamerkinté T/kem-1).

Saarenluodon alueella oleva ET-alue liittyy tdhdn uuteen
teollisuusalueeseen sikdli, ettd sen on suunniteltu toimivan
teollisuusalueen jaéhdytys- ja prosessivesien otto-/purkupaikkana ja
em. vesien edellyttdmdan pumppuaseman ja mahdollisen
kasittelylaitoksen sijaintipaikkana. Yleiskaava-alueella ei ole katsottu
olevan toista soveliasta sijoituspaikkaa kyseiselle toiminnalle. Kaavassa
ET-aluetta ja Pirunkynnen teollisuusaluetta yhdistdd ohjeellinen
jadhdytysvesijondon merkinté.

Muutoksenhaun alaisen yleiskaavan alueella on voimassa
Keskustaajaman yleiskaava, jonka tavoitevuosi on 2020. Kyseisen
kaavan Ulvilan valtuusto on hyvdksynyt 10.10.2005 ja se on saanut
lainvoiman 21.6.2007. Muutoksenhakua koskevalla alueella tai sen
I&heisyydessd ei ole voimassa muita yleiskaavoja tai asemakaavoja.

Valituksessa on selvésti kuvattu muutoksenhaun kohdistuvan vain niihin
kaavaratkaisuihin, jotka koskevat tarkasti yksildityjé kahta kiinteistéd
886-410-2-67 ja 886-410-3-49 Saarenluodossa. Voidaan siis katsoa,
ettd valitus kohdistuu selkedsti rajattavalle ja kaavakokonaisuutta
ajatellen pienelle alueelle, eikd se téten kohdistu koko kaava-alueeseen.
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Ulvilan kaupunginhallituksen tarkoituksena on alueidenkdyttélain 201 §
mukaisesti erilliselléd paatdksellddn madratd Ulvilan keskustaajaman
yleiskaava 2045:n tulemaan voimaan ennen kuin se on saanut
lainvoiman kaava-alueen silté osalta, johon valituksen ei voida katsoa
kohdistuvan. Ulvilan kaupunki antaa p&dtoéksen viivytyksettd tiedoksi
valittajille ja Turun hallinto-oikeudelle.

Siind tapauksessa, ettd Turun hallinto-oikeus kieltdisi edelléd mainitun
padatéksen toimeenpanon, pyytdd Ulvilan kaupunginhallitus, ettd tdma
muutoksenhakuasia késitellddn hallinto-oikeudessa kiireellisend. Ulvilan
keskustaajaman yleiskaava 2045 on yhteiskunnallisesti merkittéva
yleiskaava, jolla on merkitysté paitsi Ulvilan kaupungin maankdytén,
myés laajemmin Porin kaupunkiseudun maankdytén kannalta erityisesti
liikenneverkon, sdhkénjakeluverkon ja uusien teollisuusalueiden osalta.

Kaupunginhallitus vastaa valituksiin yksityiskohtaisesti seuraavassa.
Lausunnossa ei ole toistettu kaikkia valitusten perusteluja vaan
ainoastaan referoitu niitd lyhyesti.

3. Valitus dnro 2466/2025

3.1 Valituksen vaatimukset

Valituksessa on vaadittu ensisijaisesti, ettd kiinteistén 886-410-3-49
osalta kaavakartalla osoitettu ET alueen rajaus poistetaan ja kiinteistén
koko alue osoitetaan AP-1 alueeksi kiinteistérajojen mukaisesti ja
kiinteistén 886-410-2-67 osalta kaavakartalla osoitettu MU alueen
rajaus poistetaan ja kiinteistén maankdyttd osoitetaan AP-1 alueeksi
kiinteistérajojen mukaisesti. Toissijaisesti valituksessa vaaditaan asian
palauttamista uudelleen valmisteltavaksi, jotta ET ja MU merkintdjen
tarve ja sijainti tutkitaan maankdytté- ja rakennuslain 9 §:n
edellyttdmallé tavalla ja kiinteistdjen 886-410-3-49 ja 886-410-2-67
maankdyttd kdsitellddn yhdenvertaisesti viereisten AP-1 kiinteistdjen
kanssa. Varalla esitettvand vaatimuksena valituksessa vaaditaan, etté
hallinto-oikeus toteaa kaavaratkaisun aiheuttavan valittajille
maankdyttd- ja rakennuslain 54 §:ssd tarkoitetun kohtuuttoman haitan
ja etté Ulvilan kaupungille voi syntyé maankdyttd ja rakennuslain 101 &n
mukainen lunastus tai korvausvelvollisuus kiinteistdjen 886-410-3-49 ja
886-410-2-67 osalta. Lisdksi vaaditaan, ett& Ulvilan kaupunki
velvoitetaan korvaamaan valittajan oikeudenkdyntikulut korkolain
mukaisine viivastyskorkoineen. Téytantéénpanon osalta valituksessa
vaaditaan, ettd pddatdstd ei panna téytantdon siltd osin kuin se koskee
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3.2

3.3

kiinteist6j& 886-410-3-49 ja 886-410-2-67 ennen kuin valitus on
lainvoimaisesti ratkaistu.

Vastaus:
Kaupunginhallitus vastustaa vaatimuksia, ja valitus on hylattéva.

Koska valtuuston pddatds on lainmukainen eikd asiassa ole tapahtunut
virhettd, ei ole perusteita velvoittaa kaupunkia korvaamaan valittajan
oikeudenkéyntikuluja.

Menettelyyn liittyvét seikat

Valituksen kohdassa 6.1 todetaan, ettei valitus perustu
menettelyvirheisiin. Valitus perustuu kaavan siséltéén, selvitysten
rittdmattdmyyteen, yhdenvertaisuuden loukkaamiseen ja MRL 54 §:ssé
tarkoitettuun kohtuuttomaan haittaan.

Vastaus:

Valittaja omistaa toisen valituksessa mainituista kiinteistdistd. Liséksi
valittaja edustaa valtakirjalla toisen valituksessa mainitun kiinteistén
omistajaa. On syyt& huomata, ettd kumpikaan heistd ei ole jattéinyt
mielipidettd kaavaluonnoksesta tai muistutusta kaavaehdotuksesta,
vaikka mahdollisuutta tadhdn ei selvdstikéén ole pyritty kaupungin
toimesta pimittdmadn. Kaavaluonnos on ollut julkisesti ndhtavillé 12.9.-
11.10.2024 valisend aikana ja sité on esitelty yleisétilaisuudessa 26.9.2024.
Kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtdavillé 17.4.-23.5.2025 vdalisend
aikana ja sitd on esitelty yleisétilaisuudessa 6.5.2025. Yleisétilaisuuksista
on tiedotettu kuulutuksella kaava-aineistojen ndhtaville asettamisen
yhteydessé Ulvilan Seutu-lehdessd, Satakunnan Kansa-lehdessé sekd
Ulvilan kaupungin ilmoitustaululla ja internet-sivuilla. Yleisétilaisuuksista
on liséksi tiedotettu Ulvilan kaupungin internet-sivuilla ja Facebook-
sivuilla. Kaava-aineistot ovat ndhtdville asettamisestaan ldhtien olleet
jatkuvasti saatavilla kaupungin internet-sivuilta. Samoin ovat olleet
saatavilla kaavaa varten laaditut lukuisat selvitykset. Aineistot ovat
edelleen ladattavissa samassa sijainnissa.

Kaavan sisdltéd, yhdenvertaisuuden loukkaamista ja kohtuutonta
haittaa kasitellddn jaljempdnd omina kohtinaan.

Selvitysten puutteellisuus
Valituksessa on viitattu maankdyttd- ja rakennuslain 9 §:4dn. Valituksen
mukaan kaavan vaikutusten arviointi ei perustu kaavan
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hyvdksymishetken tosiasiallisiin olosuhteisiin, vaan vanhentuneeseen
kiinteistéjakoon. Vaikutuksia ei ole arvioitu nykyisen kiinteistérakenteen,
hyvaksymishetken maanomistustilanteen eikd kiinteistéon todellisen
pinta-alan perusteella. Kaavassa kiinteistdén 886-410-3-49 kohdistuu
poikkeuksellisen rajoittava aluevaraus. Valituksen mukaan kiinteisto
886-410-3-49 on muodostunut kaavan luonnosvaiheen jdélkeen.

Vastaus:

Alueidenkayttélain (aiemmin maankéyttd- ja rakennuslaki) 9 § madrad
vaikutusten selvittdmisestd kaavaa laadittaessa:

981 mom.

Kaavan tulee perustua kaavan merkittdvat vaikutukset
arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttédmiin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessd otetaan huomioon
kaavan tehtévad ja tarkoitus.

98§2. mom.

Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa madrin selvitettdva
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympdristévaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset jo muut vaikutukset. Selvitykset on
tehtévd koko silté alueeltq, jolla kaavalla voidaan arvioida
olevan olennaisia vaikutuksia.

Ulvilan keskustaajaman yleiskaava 2045 on yleispiirteinen kaava, jonka
yleispiirteisyyttd on selvdsti lisatty voimassa olevaan keskustaajaman
yleiskaavaan ndhden. Tima ndékyy siten, etté aluevarausten rajoja ei ole
esitetty niin pienipiirteisesti kuin ennen jo mm. kapeista asuinalueiden
sisdlld sijaitsevista viheralueista on luovuttu yleispiirteisernman
ohjausvaikutuksen aikaansaamiseksi. Ulvilan keskustaajoman
yleiskaava 2045 ei ole mydskadn alueidenkdayttélain 44 § mukainen
yleiskaava, jota voitaisiin kayttdd suoraan rakentamisluvan perusteena.

Kaavan eri kayttoétarkoitusten aluerajaukset eivét noudata orjallisesti
kiinteistdjaotusta. Kiinteistéjaotuksen ottaminen aluevarausten
rajautumista madréadvaksi tekijéksi rajoittaisi tarkoituksenmukaisen
yhdyskuntarakenteen suunnittelua ja johtaisi vadjadmatté
kestdmattdmiin lopputuloksiin. Tdmdé korostuisi erityisesti alueillo, joissa
kiinteistéjaotus on pirstaleista ja laajalta osin perdisin ajalta ennen
yleis- ja asemakaavoituksen kéyttédnottoa. Saarenluodon alueen
kiinteistéjaotus on aika tyypillist& Ulvilan keskusta-aluetta ympdardivdlle
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haja-asutusalueelle. Osa rakennetuista kiinteistoisté on melko suuria ja
osa taas kohtalaisen pienid@. Saarenluodon alue on sdilyttanyt
maaseutumaisen luonteensa. Alueella on runsaasti laajahkoja
viljelysmaita ja myés merkittévéan suuruiset metsdalueet.

Kaavassa ei ole pyritty ratkaisemaan maankdayttdd yksittdisten
rakennuspaikkojen tarkkuudella. Saarenluodon AP-1alueen rajaus on
eteld- ja pohjoispdisséidn madraytynyt téydentévadan
asuntorakentamiseen soveltuvan alueen perusteella kun samalla on
otettu huomioon Satakunnan maakuntakaavoissa Saarenluotoa
koskevat kaavamerkinndat ja suunnittelumddrdykset sekd ET-alueelle
tarkoitettujen toimintojen vaikutukset ja Saarenluodon
asuinrakentamisen merkittdvad lisdadmistd rajoittavat liikkenteelliset
erityispiirteet, joita selostetaan jaljempdand.

Valittaja on hakenut 14.8.2025 kiinteistéjen 886-410-3-15 ja 886-410-3-
25 yhdistamistd. Kiinteistollé 886-410-3-15 sijaitsee alun perin vuonna
1954 rakennettu asuinrakennus, jonka laajennukselle on haettu
rakennuslupaa vuonna 2020. Lagjennus on valmistunut vuonna 2025.
Jalkimmadinen kiinteistd 886-410-3-25 oli yhdistdmisvaiheessa
kéytdnndssd rakentamatonta aluetta, jota voisi ehkd parhaiten kuvailla
pihapiirid ympdroivéksi niittymaiseksi alueeksi.
Kiinteistdrekisteriotteessa mainittu yhdistetyn kiinteistén
rekisterdintipdivd on 29.8.2025 eli vasta kolme kuukautta
kaavaehdotuksen ndhtdavillé olon jalkeen. Kiinteistdén yhdistdminen on
tapahtunut siis vasta siind vaiheessa kun yleiskaava on ollut
kaavaehdotuksen ndhtévillé olon ja 25.8.2025 pidetyn kaavan
hyvaksymisvaiheen viranomaisneuvottelun jélkeen etenemdssd
hyvaksymismenettelyyn. Kiinteistéjaon muuttuminen ehdotusvaiheen
jélkeen ei synnytd velvollisuutta laatia uusia vaikutusarvioita, koska
kaavaratkaisu ei ole muuttunut.

AP-1 alueen eteldpddn rajautumista mdadritettdessd on erityisesti
arvioitu ET- ja AP-1 alueiden toimintojen yhteensopivuutta. ET-alueelle
ominainen toiminta aiheuttaa vaajadmattéd enemman
ympdristéhdiriété AP-1 alueelle kuin mité& AP-1 alueen toiminta
aiheuttaisi ET-alueelle. ET alueen toiminnasta johtuvia
ympdristévaikutuksia on tarkasteltu juuri AP-1 alueelle sijoittuvan kéytén
kannalta. Tastd syystd AP-1 aluetta ei ole ulotettu kiinteistdjen
yhdist&misen yhteydessé 29.8.2025 lakanneen kiinteistén 886-410-3-15
mukaan muodostuneen asuinrakennuksen rakennuspaikan
etel@puolelle. Lisdksi talld ratkaisulla on pyritty siihen, ettd uutta
asuinrakentamista ei tulevaisuudessa tulisi aivan ET-alueen viereen ja
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34

mahdollisesti sen toimintaedellytyksié haittaamaan. Kyseinen
rakentamaton alue on siis katsottu sopimattomaksi uuden
asuinrakentamisen paikaksi. Yleiskaavan aiempaa yleispiirteisemmadn
aluevarausten osoittamisen vuoksi ET- ja AP-1 alueiden vdliin ei
myo&skadn ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi osoittaa kapeaa MU-
aluetta. Voimassa olevaan yleiskaavaan ndhden ET-aluetta on
laajennettu myoés sen eteldpuolelta hieman suuremmalla alueella
pohjoispuoleen verrattuna.

Kaupunginhallitus katsoo, etté kaavassa kiinteistén 886-410-3-49
alueelle osoitetut aluevaraukset eivdt ole poikkeuksellisen rajoittavia,
kun otetaan huomioon edelld selostetut seikat sekd yleiskaavan
yleispiirteisyys ja ohjausvaikutus. Kiinteistdéd pystyy kayttdmadn pitkdlti
entiseen tapaan, mutta uuden asuinrakentamisen rakennuspaikan
muodostamista kaavaratkaisu ei tue.

Yleiskaavatydn yhteydessd on tehty hyvin kattavat selvitykset, joiden
perusteella on arvioitu kaavan merkittévat vaikutukset. Kun
huomioidaan kaavan tarkoitus ja tehtévé sekd sen laajuus ja
yleispiirteisyys, voidaan todetaq, etté kaavan edellyttdmat selvitykset ja
kaavan merkittévien vaikutusten arviointi on tehty alueidenkdyttélain 9
§ mukaisesti.

ET merkinnd@in perustelujen puuttuminen kiinteistéllé 886-410-3-49
Valituksen mukaan kaavaselostuksessa tai muissa asiakirjoissa ei
esitetd perusteluja tai arvioida vaikutuksia ET-merkinndn sijoittumiselle
kiinteistén 886-410-3-49 alueelle. Valituksen mukaan ET-varaus ei saisi
perustua vain yleiseen varautumiseen tulevaisuuden mahdollisiin
hankkeisiin. Valituksen mukaan ET-varaus kohdistuu vain tdhdn yhteen
yksityiseen tonttiin.

Vastaus:

Yleiskaavan tavoitevuosi on 2045. Kaavalla asetetaan suuntaviivat
maankdytén kehitykselle Ulvilan keskustaajaman alueella noin 20
vuoden ajanjaksolle. Yleiskaavojen keskeinen ominaisuus on se, ettd
niillé varaudutaan maankdaytdn suunnittelun tulevaisuuden tarpeisiin jo
mahdollistetaan niiden toteutumista. Yhdyskuntateknisen huollon
jarjestdmismahdollisuuksien turvaaminen kuuluu yleiskaavan
sisdltévaatimuksiin (alueidenkayttélaki 39 §).

Ulvilan keskustaajaman yleiskaava 2045:n merkittévin yksittdinen uusi
asia on Pirunkynnen uuden suurteollisuusalueen osoittaminen
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3.5

yleiskaavatasolla. Kaavalla mahdollistetaan Pirunkynnen alueen ja
siihen liittyvien infra-hankkeiden maankdytén yksityiskohtaisempi
suunnittelu. Saarenluodon ET-alue on tdssd oleellisen tdrkedssa
roolissa. Saarenluodon ET-alueen tarkoitusta ja merkitysté on kuvattu
tarkemmin kohdassa 2. (Yleist& kaavaratkaisusta).

Valituksessa vdaitet&iédn ET-varauksen kohdistuvan vain valittajan
kiinteisté6n 886-410-3-49. Tdma ei pidd paikkaansa. Voimassa olevaan
yleiskaavaan ndhden ET-aluetta on laajennettu myds sen etelépuolella
noin 5800 m? suuruisella alueella kiinteistén 886-410-3-30 pohjoisosan
kohdalle. Kaupunginhallitus katsoo, ett& tdlté osin kaavan
aluevaraukset ja kaavamddrdykset ovat alueidenkdytén ohjaamisen
kannalta tarkoituksenmukainen ja perusteltu kokonaisuus.

ET- ja AP-1 alueiden rajausten perusteita on selostettu tarkemmin
kohdassa 3.3.

MU merkinndn perustelujen puuttuminen kiinteistéllé 886-410-2-67
Valituksen mukaan kaava-aineistosta ei ole havaittavissa, ettd
kiinteistén 886-410-2-67 alueella olisi erityisi& ulkoilu- tai luontoarvoja.
Tastd huolimatta osa kiinteistdstd on osoitettu MU alueeksi. Valituksen
mukaan kaupungin perustelut perustuvat pédosin liikenteellisiin
ndkdkulmiin, eiké MU-alueen luonteen mukaisiin seikkoihin. Valituksen
mukaan MRL 9 § mukainen selvitysvelvollisuus ei tayty.

Vastaus:

Koko Saarenluodon alue on osoitettu yleiskaavassa pddasiassa
kahdella kdyttétarkoitusmerkinnéllé: MU (maa- ja metsétalousvaltainen
alue, jolla on erityistd ulkoilun ohjaamistarvetta) ja VR (retkeily- ja
ulkoilualue). Liséiksi Saarenluodon eteldkdrjessé on S-aluetta ja
keskivaiheilla SL-alueita. Liséksi kaavassa on Saarenluodon kokoon
ndhden vahdiset alueet merkinndllé ET ja AP-1. Valituksen tdmd kohta
koskee AP-1ja MU-alueiden rajautumista kiinteistéllé 886-410-2-67.

Rakennetut alueet Saarenluodossa ovat enemmdn poikkeus kuin
sadntd. Kaavassa Saarenluotoon on osoitettu aiemmasta yleiskaavasta
ja Satakunnan maakuntakaavasta poikkeavasti AP-1 aluetta. Kyseessé
on téydentdvddn asuinrakentamiseen soveliaaksi katsottu
rantavydhykkeen alue, jolla sijaitsee nykyiselldén yhdeksdn
asuinrakentamisen rakennuspaikkaa. Kaavamdadardyksen mukaan AP-1
alueella rakennuspaikan pinta-alan tulee olla véhintéén 3000 m? ja
rakentaminen tulee sijoittaa vahintddn 30 metrin etdisyydelle
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rantaviivasta. Pinta-alaperusteisesti AP-1 alue mahdollistaisi teoriassa
14 uuden 3000 m? rakennuspaikan muodostumisen. K&ytdnndssd ehkd
puolet tastd on todenndkdisempi toteuma, koska kaikki riittéivan ison
kiinteistdn omistajat eivat halua jakaa asuinrakennuksensa siséltamid
kiinteistéjadn tiiviimman asutuksen aikaansaamiseksi.

Suurin osa Saarenluodon kaikista asuinrakentamisen rakennuspaikoista
sijoittuu MU-alueelle, jota koskevan kaavamadrdyksen mukaan alueelle
ei saa muodostaa uusia asuinrakentamisen rakennuspaikkoja.
Olemassa olevien rakennusten korjausrakentaminen on sallittu.
Olemassa olevien asuinrakennusten rakennuspaikkojen sijoittuminen
MU-alueelle ei siis ole ristiriidassa MU-alueen kaavamadrdyksen
kanssa. MU-alueen voidaan katsoa olevan vallitseva aluevaraus
Saarenluodon avoimien viljelysaukeiden ja niiden yhteyteen aikojen
saatossa muodostuneiden asuinrakentamisen rakennuspaikkojen
alueella. N&in on myo6s voimassa olevassa keskustaajaman
yleiskaavassa.

Alueidenkdyttélain 32 §n mukaan maakuntakaava on ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa. Ulvilan keskustaajaman
yleiskaava 2045:n alueella on voimassa Satakunnan maakuntakaava,
jonka ympdristdministerié on vahvistanut 30.11.2011, Kaava on saanut
lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden p&datékselld 13.3.2013. Liséiksi
yleiskaava-alueella on voimassa Satakunnan vaihemaakuntakaava 1
(maakuntavaltuusto hyvéksynyt 13.12.2013, YM vahvistanut 3.12.2014,
lainvoimaisuus KHO 6.5.2016.) ja Satakunnan vaihemaakuntakaava 2
(maakuntavaltuusto hyvéksynyt 17.5.2019, lainvoimaisuus 1.7.2019).

Satakunnan maakuntakaavassa Saarenluodon alue on etelékdrjen SL-
aluetta lukuun ottamatta osoitettu virkistysalueeksi (V). Alue, jota valitus
koskee, on maakuntakaavassa kyseistd virkistysaluetta.
Maakuntakaavan virkistysaluetta koskevan kaavamerkinnén kuvaus on
seuraava:

Merkinndllé osoitetaan ulkoilun, retkeilyn ja virkistyskdytén
kannalta merkittavat alueet. Alueella on voimassa MRL 33 §:n
mukainen rakentamisrajoitus.

Maakuntakaavan mukaisen virkistysalueen suunnittelumaardys:
Alueen suunnittelussa tulee kiinnittéd& huomiota alueen

virkistyskdytén ja virkistyskdytdn kehittdmisedellytysten
turvaamiseen.
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RAKENTAMISMAARAYS: Alueilla sallitaan yleistd ulkoilu-, retkeily-
ja virkistyskdayttdéd palvelevan rakentamisen lisdksi jo olemassa
olevien rakennusten korjaus-, muutos- ja laajentamistyét.

Toinen Saarenluodon maankdytén kannalta merkittévé aluemerkinté
on osoitettu Satakunnan vaihemaakuntakaava 2:ssa. Koko
saarenluodon alue kuuluu vaihemaakuntakaavassa valtakunnallisesti
arvokkaalle maisema-alueelle (ehdotus) vma-e. kaavamerkinnén
kuvaus on seuraava:

Merkinndllé osoitetaan valtakunnallisesti arvokkaiden
maisema-alueiden pdivitys- ja tdydennysaineistossa ehdotetut
alueet.

Vaihemaakuntakaava 2:n mukaisen vma-e alueen suunnittelumadrays:

Alueen yksityiskohtaisemmmassa suunnittelussa on otettava
huomioon alueen kokonaisuus, erityispiirteet ja ominaisluonne
siten, ettd edistetddn niihin liittyvien arvojen sdilymistd ja
kehittéimistd mukaan lukien avoimet viljelyalueet. Kaikista
aluetta tai kohdetta koskevista suunnitelmista ja hankkeista,
jotka oleellisesti muuttavat vallitsevia olosuhteita, tulee
museoviranomaiselle varata mahdollisuus lausunnon
antamiseen. Kohteen ja siihen olennaisesti kuuluvan
[ahiympdristdn suunnittelussa on otettava huomioon kohteen
kulttuuri-, maisema-, luonto- ja ympadristéarvot sekd
huolehdittava, ettei toimenpiteilld ja hankkeilla vaaranneta tai
heikennetd edelld mainittujen arvojen sdilymista.

Yleiskaavaratkaisun suhdetta maakuntakaavoihin on kuvattu
kaavaselostuksen luvussa 11. Yleiskaavan MU- ja VR-alueiden
kaavamdadrdykset ohjaavat maankdayttéd maakuntakaavan mukaisesti
alueen virkistys- ja maisema-arvoja huomioiden.

Uutta asuinrakentamista yleiskaavassa on voitu osoittaa vain hyvin
rajoitetusti. TGhdn on vaikuttanut paitsi maakuntakaavan
virkistysaluetta koskeva suunnittelumdadardys, myds uudesta
asuinrakentamisesta seuraavat liikenteelliset vaikutukset. Saarenluoto
on nimensd& mukaisesti saari, jonka liikenteelliset yhteydet ympdardivadn
liikenneverkkoon perustuvat suoraan liittymdadn valtatielle 11 ja sen
kautta Kokemdenjoen ja Kirkkojuopan ylittdvien maantiesiltojen
(Koiviston ja Pikkuhaaran sillat) kautta itédn ja ldnteen sekéa
Saarentiehen ja sen varrella olevaan historialliseen kirkkosiltaan. Alue on
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likenteellisesti ongelmallinen, varsinkin jos asukasliikenne merkittévasti
lisGiéntyisi.

Mikdli valtatien 11:n palvelutasoq, liikkenneturvallisuutta ja liikenteen
sujuvuutta pyritédn tulevaisuudessa parantamaan, voi se edellyttad
valtatie 1:n suorien liittymien poistoa Saarentien ja Alisennokantien
kohdalta, jolloin Saarenluotoon tapahtuva liikenndinti nojaisi
yksinomaan Saarentien ja kirkkosillan kautta tapahtuvaan liikkenteeseen.
Mikdli valtatien suorat liittymdt joudutaan tulevaisuudessa poistamaan,
taytyy Saarenluodon pohjoisosan liikenne talldéin johtaa valtatien ali
Saarenluodon eteléosaan ja siité edelleen kohti kirkkosiltaa ja
Kirkkotietd. Valtatien alikululle on kaavassa osoitettu oma merkinté,
myds nykyisessd keskustaajaman yleiskaavassa. Nykyisen tasoliittymdn
alueella ei ole kaytettavissd riittdvia alueita tyydyttavan
valtatieliittymaratkaisun mahdollistamiseksi, eikéd maakunta- tai
yleiskaava mahdollista sellaisen toteuttamista. Vaikka suoria liittymidé ei
jouduttaisikaan poistamaan, rajoittaa suora liittymatyyppi
(nelihaaraliittymé Saarentien ja Alisennokantien littymékohdassa)
Saarenluodon ajoneuvoliikenteen likennemddrien kestdvéd kasvua.

Lisdksi on ymmarrettévad valtatie 11:n Kokemdenjoen (Koiviston) sillan
muodostama pullonkaulavaikutus, joka entisestédn vaikeuttaa
erilaisten maankdytdn intressien yhteensovittamista Saarentien ja
kiinteistén 886-410-2-67 pohjoisp&ddssd. Saarentien liittymad valtatielle 11
on hyvin l&helld Kokemdenjoen pdduoman ylittdvéd Koiviston siltaa,
mikd liséd liikenteellisten ratkaisujen vaikeutta entisestédn. Kyseisen
pullonkaulan alueeseen tulee suurella todenndkoéisyydellé
kohdistumaan tulevaisuudessa myds lukuisia energiansiirron yhteyksien
suunnitelmia. Viitteitéd mm. 110 kV voimajohtojen ja maakaapelien sekd
mahdollisesti myds Gasgrid:n vetyputken sijoittumisesta valtatien 1
varteen on ollut nahtévissd lukuisten hankekehitysprojektien
yhteydessd. Ndihin energiansiirron yhteyksien suunnitelmiin liittyy
kuitenkin viel& runsaasti epdvarmuuksia, eikd niitd ole siksi ollut
mahdollista kattavasti huomioida yleiskaavaratkaisussa.

AP-1alue on pohjoisessa rajattu padttymdadn nykyisen pohjoisimman
asuinrakentamisen rakennuspaikan pihapiirin pohjoispuolelle. Rajausta
tehtdessd on arvioitu alueen soveltuvuutta asuinrakentamiseen
erityisesti suhteessa valtatie 11:n likennemelun vaikutusalueeseen ja
kaavassa osoitetun tieyhteyden alikulun ja siihen mahdollisesti liittyvien
kevyen liikenteen ramppien ja joukkoliikenteen pysdkkien yms. valtatien
kehittémistoimien toteuttamisen kannalta tarpeellisten tilatarpeiden
huomioimiseen. Likennemelun vaikutusta korostaa viel&éd maiseman
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3.6

suhteellisen avoin luonne ja Kokemd&enjoen vedenpinnan aantd
heijastava vaikutus. Uusia asuinalueita ei ole kaavassa osoitettu alueille,
joilla melun ohjearvot kaavan meluselvityksen perusteella ylittyisivat jo
nykyisillé likennemadrilld (LITE 34 Meluselvitys). Liséksi rajauksen
pohjoisreunan mdadrittelyssé on otettu huomioon Seveso-
konsultointivyéhykkeet ja ndhty tarkoituksenmukaiseksi olla ulottamatta
uutta asuinrakentamisen aluetta yhtéddan Idhemmas Porin
Kupariteollisuuspuiston teollisuusaluetta (Seveso lll-kohteet), jonka
Idhimmat teollisuusrakennukset sijaitsevat noin 250 metrin etdisyydelld
kiinteistdn 886-410-2-67 pohjoispadstd.

Kaupunginhallitus katsoo, ettd hyvdksytyn yleiskaavan mukaiset AP-1ja
MU-alueet ovat tarkoituksenmukaiset ja rajaukseltaan perustellut myoés
kiinteistdn 886-410-2-67 osalta, kun huomioidaan alueen maankdéytén
kokonaisuus ja siihen liittyvat arvot.

Kohtuuttoman haitan syntyminen

Valituksessa on viitattu MRL 54 §:6én kohtuuttoman haitan osalta.
Valituksen mukaan ET-merkint& tekee suurimman osan kiinteistdstd
886-410-3-49 kdytdnndssd rakentamiskelvottomaksi ja estéid tontin
luonnollisen kehittimisen. MU-merkint& puolestaan estad kiinteistén
886-410-2-67 kehittémisen AP-1 alueenaq, vaikka viereiset vastaavat
tontit on osoitettu AP-1 alueiksi. Valituksen mukaan tonttien arvo alenee
merkittévasti, rakennusoikeus ja kehittdmismahdollisuudet heikkenevét
suhteettomasti, kiinteistdjd ei voi kayttad samalla tavalla kuin viereisié
tontteja. Lisdksi katsotaan kohtuuttomaksi, ettd ET- ja MU-merkinnéille ei
ole esitetty riittdvid perusteita.

Vastaus:

Alueidenkayttélain (aiemmin maankéyttd- ja rakennuslaki) 54 § viittaa
asemakaavan sisdltévaatimuksiin, joita ei kuitenkaan sovelleta
yleiskaavojen laadintaan. Yleiskaavan sisdltévaatimuksista madaratddn
alueidenkdyttdlain 39 §:ssd. Yleiskaavaratkaisussa on noudatettu
yleiskaavan sisdltévaatimuksia ja kaava on taten alueidenkdayttélain 39
§ mukainen.

Kiinteistdlld 886-410-3-49 sijaitseva vuodelta 1953 perdisin oleva
asuinrakentamisen rakennuspaikka sijaitsee AP-1 alueellq, joka ei rajoita
t&dman kiinteistdn osan kayttdéd nykyisen kaltaiseen
asuinrakentamiseen. Osa kiinteistdstd sijaitsee ET-alueella. Tdlle alueelle
ei kaavan mukaan voi muodostaa uutta asuinrakentamisen
rakennuspaikkaa. Kaava ei tue tdmdn kiinteistén osan kehittdmistd AP-1
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3.7

alueenq, koska sen ei ole katsottu soveltuvan tdhdn kayttétarkoitukseen
syistd, joita on tarkemmin selostettu kohdissa 3.3 ja 3.4.

Kiinteistolld 886-410-2-67 sijaitseva alun perin vuodelta 1886 oleva
asuinrakentamisen rakennuspaikka sijaitsee AP-1 alueellq, joka ei rajoita
t&dman kiinteistén osan kayttdéd nykyisen kaltaiseen
asuinrakentamiseen. Osa kiinteistdstd sijaitsee MU-alueellq, jolle ei saa
muodostaa uusia asuinrakentamisen rakennuspaikkoja. Kaava ei tue
t&dman kiinteistén osan kehittdmistd AP-1 alueena, koska sen ei ole
katsottu soveltuvan tahan kdyttétarkoitukseen syistd, joita on
tarkemmin selostettu kohdissa 3.3 ja 3.5.

Vertaaminen naapurikiinteistdjen eriarvoiseen kohteluun ja tétd kautta
koituvaan kohtuuttomaan haittaan ontuu. AP-1 alueella on vaistamatta
ulkorajansa ja valittajien kiinteistét sijoittuvat kapean ja pitkinomaisen
alueen adripdihin. Tallé kohtaa Saarentie on toiminut maisemallisista
syist& AP-1 alueen itérajana ja Kokemdenjoen uoma ldnsirajana.
Pohjois- ja eteld@rajat ovat madraytyneet edelld selostetuin
maankdytéllisin perustein.

Kokonaisuudessaan yleiskaava ei rajoita olennaisesti valittajien
omistamien kiinteistdjen kayttdd niiden nykyisessd kaytdssa. Siltd osin
kuin rajoituksia aiheutuu esimerkiksi uusien asuinrakentamisen
rakennuspaikkojen muodostamisen osalta, ne ovat maankdéytéllisesti
perusteltuja eivatk& ne ole maanomistajan kannalta kohtuuttomia.

Yhdenvertaisuuden loukkaaminen

Valituksen mukaan valittajien kiinteistdihin 886-410-3-49 ja 886-410-2-
67 kohdistuu naapurikiinteistdisté poikkeavasti kaavaratkaisuja, jotka
asettavat valittajat epdsuotuisaan asemaan suhteessa muihin alueen
maanomistajiin. Kaupunki ei ole esittényt kiinteistékohtaisia perusteita
sille, miksi juuri valittajien kiinteistét on rajattu osittain AP-1alueen
ulkopuolelle. Menettely rikkoo yhdenvertaisuusperiaatetta.

Vastaus:

Hyvdksytyssd yleiskaavassa osoitettu AP-1 alue on muutos suhteessa
vield voimassa olevaan keskustaajaman yleiskaavaan, jossa valituksen
alaiset kiinteistét ovat MU-aluetta. AP-1 alueen voidaan katsoa olevan
poikkeus Saarenluodossa. Valtaosa Saarenluodon olemassa olevasta
asuinrakentamisesta sijoittuu jatkossakin MU-alueelle.
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3.8

Valittajat vetoavat yhdenvertaisen kohtelun vaatimukseen vain
suhteessa niihin naapurikiinteistdjen omistajiin, joiden kiinteistét
sijoittuvat AP-1 alueelle. On syyt&d huomata, ettd AP-1 alueen itédpuolella
eli valittdmasti AP-1 aluetta rajaavan Saarentien toisella puolella on
yhté lailla naapurikiinteistdjd, jotka voisivat valittajien argumenttien
mukaan soveltua yhté hyvin uusiksi asuinrakentamisen
rakennuspaikoiksi (jotka eivét siis automaattisesti ole
rakennusoikeudellisia tontteja, joita syntyy asemakaavoituksen kautta).

AP-1, ET- ja MU-alueiden rajautumisen perusteita on selostettu
tarkemmin kohdissa 3.3, 3.4 ja 3.5. Naapurikiinteistdjen eriarvoista
kohtelua on lisdksi késitelty kohdassa 3.6.

Kaupunginhallitus katsoo, etté kaavaratkaisu on alueidenkdytdllisesti
perustelty, eikd se johda yhdenvertaisen kohtelun loukkaamiseen
valittajien kiinteistdjen kohdalla.

Kulttuuriympdristé- ja virkistysperusteiden ep&johdonmukaisuus
Valituksen mukaan kaupunki on viitannut kaavaperusteluissaan
Saarenluodon valtakunnallisesti merkittdvadn kulttuuriymparistdéén ja
virkistyskdyttéon. Valittajan mukaan kulttuuriympdristdd ei ole estényt
AP-1 alueiden muodostamista eik& uudisrakentamista muualla
Saarenluodossa. AP-1 alueelle on myénnetty lupia uudelle
asuinrakentamiselle. Virkistysalue ja varsinainen ulkoilureitti eivat sijoitu
kiinteistoille 886-410-3-49 ja 886-410-2-67.

Vastaus:

Koko Saarenluodon alue sijoittuu valtakunnallisesti arvokkaalle
maisema-alueelle (Kokemdenjokilaakson viljelymaisemat), joka on
merkitty yleiskaavaan aluemerkinndalléd vama. Valtakunnallisesti
arvokkaat maisema-alueet perustuvat valtioneuvoston padatdkseen
YM/2021/70. Ennen valtioneuvoston padatdstd kyseiset alueet ol
huomioitu ja osoitettu merkinndlléd vma-e Satakunnan
vaihemaakuntakaava 2:ssqg, jonka Satakunnan maakuntavaltuusto
hyvdéksyi 17.5.2019.

Satakunnan maakuntakaava ja vaihemaakuntakaava 2 madrittévat
pitkdlti Saarenluodon maankdytén suuret linjat yleiskaavassa. Suurin
osa koko Saarenluodon alueesta on maakuntakaavassa osoitettu
virkistysalueeksi (V). Maakuntakaavojen suhdetta yleiskaavaratkaisuun
on selostettu tarkemmin kohdassa 3.5.
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3.9

Saarenluodossa ei aiemmin ole ollut yleiskaavassa osoitettua AP-
aluetta. Uutta yleiskaavaa laadittaessa arvioitiin, ettd Saarentien
ldnsipuoliselle alueelle voisi osoittaa kooltaan pienehkén tadydentévdan
asuinrakentamisen alueen sellaiseen kohtaan, jossa asutus oli jo
valmiiksi melko tiivistd, eikd tiivistédmiselld katsottu olevan merkittévié
haitallisia vaikutuksia maisemarakenteeseen tai Saarenluodon
virkistyskdytélliseen kokonaisuuteen.

Saarenluodon rakennuspaikoista ja rakentamisvuosista tehty selvitys
(LITE 47 Selvitys Saarenluodon rakennuspaikoista), jonka mukaan
Saarenluodossa on yhteensd 36 rakennuspaikkaa, joista 32 on
asuinrakennuksen rakentamispaikkoja ja nelj@ on vapaa-ajan kdytéssd
olevia asuntoja tai saunoja. Selvityksen perusteella Saarenluotoon on
muodostunut viimeisen 50 vuoden aikana vain kaksi kokonaan uutta
asuinrakentamisen rakennuspaikkaa. Kiinteistdlle 886-410-3-39 on
vuonna 2012 valmistunut luomutilan rakennukset, joissa toimii nyky&dn
Saaren luomutila. Kiinteistélle 886-410-4-27 on vuonna 2014 valmistunut
hevostilan rakennukset. Molemmat uudet rakennuspaikat ovat olleet
keskustaajaman yleiskaavassa alueelle osoitetun
padkayttdtarkoituksen MU (maa- ja metsdtalousvaltainen alue, jolla on
erityist& ulkoilun ohjaamistarvetta) mukaiset.

Saarenluodossa on vuoden 2000 jalkeen valmistunut neljé uutta
asuinrakennusta, jotka on rakennettu olemassa olevalle
rakennuspaikalle ns. korvaavana rakentamisena, jonka yhteydessd
vanha huonokuntoinen asuinrakennus joko puretaan tai muutetaan
talousrakennukseksi. Oleellista on, ettd uusia asuinrakentamisen
rakennuspaikkoja ei ole muodostunut. Raokentamisesta on pyydetty
Satakunnan museon lausunto.

AP-1ja MU-alueen rajautumisen perusteita on selostettu kohdissa 3.3,
3.4 ja 3.5.

Kaupunginhallitus katsoo, ettd kaavaratkaisussa ei ole Saarenluodon
osalta kulttuuriympadristéihin tai virkistystarpeisiin liittyvé
epdjohdonmukaisuuksia.

Sosioekonomiset vaikutukset ja yksityistien ylldpito

Valituksen mukaan ET- ja MU-merkinndt heikentévat mahdollisuuksia
saada alueelle uusia asukkaita, jotka olisivat térkeitd yksityistien
ylldpidon kustannuksiin osallistumisen kannalta. Kaavaselostuksessa ei
ole arvioitu ndit& sosioekonomisia vaikutuksia.
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Vastaus:

Yksityisteiden ylldpito tai ylldpidon kustannusten jakautuminen eivat ole
sellaisia merkittévié maankdytdn ohjauksen asioitq, joita ratkottaisiin
yleiskaavatasolla. Kaavan tulee perustua kaavan merkittédvat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin tutkimuksiin ja
selvityksiin. Yleiskaavaa varten on tehty alueidenkdyttélain 9 &n
mukaiset ja laajuudeltaan ja tarkkuudeltaan yleiskaavatasolla riittévat
selvitykset, jotka on otettu huomioon kaavaratkaisussa.

3.10 Lunastus- ja korvausvastuun mahdollisuus

Valituksen mukaan kaavaratkaisu, joka estéd alueen kohtuullisen
kéytdn, voi johtaa lunastus- tai korvausvelvollisuuteen MRL 101 &n
nojalla. ET- ja MU-merkint6jen vuoksi kiinteistdjen kehittédminen
pientalotarkoituksiin estyy, kiinteistdjen arvo alenee ja mahdollisuus
kayttad kiinteist6jd samalla tavalla kuin viereisié AP-1 kiinteistéja
poistuu.

Vastaus:

Alueidenkdyttdlain 101 §:n mukaan lunastus- tai korvausvelvollisuus ei
koske yleiskaavojq, ellei kaavassa ole alueidenkdyttdlain 43 §n 2
momentissa tarkoitettua madraystd, jonka mukaan yleiskaava-alueella
tai sen osalla ei saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan
toteutumista (rakentamisrajoitus).

Ulvilan kaupungilta asiasta lisdtietoja antaa:

Juha Virola
kaupunkisuunnittelun johtaja
juha.virola@ulvila.fi

puh. 0400134 718
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