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Valmistelija Rakennustarkastaja Satu Kahila, p. 044 767 6831

Pyhtdin tekniikkalautakunnan valvontajaostolta haetaan Rakentamislain 57
§:n nojalla lupaa poiketa Rannikon ja saariston osayleiskaavan (vahv.
2.8.2000) maarayksista.

Hakemus kohdistuu kiinteistoon RN:o 624-416-4-116. Kyseinen kiinteisto
sijaitsee Hinkabdlen kyldssé. Sijaintikartta on kokouksessa nahtéavilla
tarvittaessa.

Kiinteist on alueen kiyttdd ohjaavan osayleiskaavan mukaan maa- ja
metsitalousaluetta, jolla on ympéristdarvoja ja/tai ulkoilun ohjaamistarvetta
(MU). Alue on tarkoitettu maa- ja metsitalouden harjoittamiseen.
Kaavaméirdysten mukaan alueelle ei saa sijoittaa rakentamista
lukuunottamatta maa- ja metsdtalouden rakennuksia seki yleistd virkistysti
palvelevia véhiisid rakennuksia ja rakennelmia. Erityistd huomiota on
kiinnitettdva rantamaisemien, geologisesti arvokkaiden
harjumuodostelmien ja -maisemien, kallioalueiden, suoluonnon,
rantakosteikkojen sekd luonnontilaisten lehtojen vaalimiseen.

Hakija haluaa rakentaa kiinteistdlle kerrosalaltaan 35 m? rakennuksen.
Rakennuksen kayttotarkoitusta ei ole hakemuksessa mainittu, mutta
kiytyjen keskustelujen perusteella kyseessd on loma-asuinrakennus.
Asemapiirustus on liitteena.

Poikkeamisluvan myontdmisen mydta kiinteistdlle syntyisi uusi loma-
asumiseen tarkoitettu rakennuspaikka. Uuden rakennuspaikan
muodostuminen ei ole poikkeamislupamenettelylld mahdollista, vaan
edellyttaa kaavallista tarkastelua.

Hakemusta perustellaan silld, ettd vuoden 2000 Rannikon ja saariston
osayleiskaavan laadinnan yhteydessi olisi tapahtunut virhe, ja ettd
kiinteistolle kuuluisi rakennuspaikka. Esitetty virhe ilmenee hakijan
mukaan vuonna 1996 suoritetun maanmittaustoimituksen pdytékirjasta.
Hakemukseen on kirjattu perusteluksi:

”Yhteisen alueen Kirsviikin niemen kivilouhimo 878:1 jako on suoritettu v.
1996, toimitus nro 117631-5. (liite) Alue on tuolloin jaettu kolmeen osaan,
joista vain kahdelle on kaavaan merkitty rakennuspaikka.

Toimituksen poytikirjassa kohdassa 5. on kuitenkin kirjattu, ettd riittivin
suuri lomarakennusalue on tarkoituksenmukainen myos kolmannelle
alueelle (Jakokartassa 878:1/3). Palstan pinta-ala on 7160 neliétd ja
rantaviivaa 100 m. Alueella oli tuona ajankohtana lukuisia omistajia, joten
kukaan ei asiaa tuolloin kaavaan edistdnyt. Itse olin juuri leskeytynyt
(perikunta) enkd ollut tietoinen, ettd ko. toimitukseen olisi erikseen pitinyt



tuoda esille pyynto rakennuspaikan lisddamisestd. Tdamdn seurauksena alue
pdityi valmisteilla olevaan kaavaan MU alueeksi.

Jakokirjassa lisdiksi todetaan, ettd ko. alueelle (Jakokartassa 878:1/3)
annetaan rantaviivaa 20 m yli omistusosuutensa, milld haluttiin varmistaa
tuolloisen kdytdnnon mukainen riittdvdin pitkd rantaviiva ja
tarkoituksenmukainen lomarakennusalue.

Toivoisinkin ettd tuo maanomistajien yhdenvertainen, oikeudenmukainen ja
tasapuolinen kohtelu nyt voitaisiin toteuttaa ja poiketa kaavasta, ja antaa
rakennusmahdollisuus myds ko. alueelle jakopoytdikirian mukaisesti.”

Vuoden 1996 maanmittaustoimituksen pdytikirja ja kartta ovat
oheismateriaalina.

Toimituksessa on jaettu kiinteistd kolmeen osaan, joista pienin on nyt
kyseessd oleva kiinteistd 878:1/3, jakopera.

Toimituspoytikirjassa ei mainita hakemuksessa esitettyja véitteitd liittyen
rakennuspaikan mahdollisuuteen jakoperédn osalta. Poytékirjan kohta 5,
johon hakemuksen perusteluissa on viitattu:

”Toimitusmiehet totesivat, ettd koska yhteisen alueen pinta-ala on
kiinteistorekisterin mukaan 4,645 ha, on siitd muodostettavissa osuuttaan
erilleen pyytineelle tilalle sekd kuudelle yhteen osuutensa haluavalle tilalle
tarkoituksenmukaisesti kéytettdvissd oleva ja nykyisen kdytinnon mukaan
haja-asutukseen riittavin suuri lomarakennusalue. Jdljelle jddville pienille
osakkaille voidaan edelleen jittdd tarkoituksenmukaisen suuruinen
yhteinen alue. ...”

Toimituksessa on siis katsottu, ettd palstoille 878:1/1 ja 878:1/2 on
muodostettavissa tarkoituksenmukaisesti kdytettdvissd oleva
lomarakennusalue, mutta nyt kyseessé olevalle palstalle 878:1/3 on
muodostettavissa ainoastaan tarkoituksenmukaisen suuruinen yhteinen alue.
Mahdollisesta rakennuspaikasta ei siis ole minké&édnlaista mainintaa nyt
kyseessd olevan kiinteiston osalta.

Liséksi perusteluissa viitataan toimituspdytakirjan kohtaan 10:

... Kullekin osuudelle tulisi omistusosuutensa mukainen osuus
rantaviivasta. ... Asianosaiset katsoivat, ettd jakoperdksi jddville alueelle
olisi annettava rantaviivaa n. 20 m yli omistusosuutensa ja se vihentdd
muista osuuksista niiden osuuslukujen suhteessa sekd ldsndolevien
osakkaiden vdlinen raja rannassa tarkistaa paikalla olevaan kallioon
sopeutuvaksi. ...”

Poytékirjan mukaan siis palstalle 878:1/3 annettiin yhteisalueelle
rantaviivaa 20 m yli omistusosuutensa, mutta mitenkain télla seikalla ei
poytikirjassa viitattu olevan yhteyttd mahdolliseen rakennuspaikkaan.

Vuoden 1996 maanmittaustoimituksen poytikirjassa ei missdin kohdassa
viitata milldén lailla, ettd kyseessé olevalle kiinteistolle olisi ollut
mahdollista muodostaa rakennuspaikkaa.



Rannikon ja saariston osayleiskaavan péivitystyd on kdynnistetty, ja
kaavoitustydssd on tarkasteltu mahdollisuutta perustaa uusi rakennuspaikka
kyseessd olevalle kiinteistdlle. Kunnan maankéytosti ja kaavoituksesta
vastaavalta elinvoimapéaéllik6ltd on pyydetty hakemukseen lausunto, joka
on liitteend. Lausunnon mukaan uuden rakennuspaikan perustaminen ei ole
mahdollista.

Lausunnon jattdmisen jilkeen on kuitenkin sekd kunnan elinvoimapaillikon
ettd kaavoitustyotd hoitavan Rambol Oy:n kaavakonsultin kanssa kiyty
runsaasti keskusteluja uuden rakennuspaikan mahdollistamisesta, ja
johtotulema on ollut, ettd uuden rakennuspaikan muodostuminen saattaa
olla mahdollista. Varmaa p#étosté asiasta ei kuitenkaan ole mahdollista
vield tissd vaiheessa kaavoitustyotd tehda, silld kaavaprosessin edetessd
mitoitusperusteet saattavat muuttua ja mm. luontoselvityksistd saattaa
nousta rajoittavia tekijoitéa.

Kaavakonsultti on asiaan liittyen todennut muun muassa seuraavaa:

”Viestissd mainittu keskisaaren alue on kauppakirjan mukaan myyty jo
vuonna 1920, mutta emdtilatarkastelun kannalta oleellista on se, milloin
alue on lohkottu omaksi tilakseen. Kuten maanomistajan ldhettimistd
asiakirjoista selvidd, lohkominen on tehty vasta kaavan
poikkileikkausajankohdan jdlkeen eli vuonna 1962 ja (rekisteroity kahta
vuotta myohemmin). Ndin ollen keskisaaren alue kuuluu samaan emdtilaan
Kirsviikin niemialueen kanssa. Kiinteiston 624-416-4-116 tilanne ei
mydéskddn oleellisesti muuttuisi, vaikka keskisaaren alue tulkittaisiin omaksi
emdtilakseen.

Kun huomioidaan toteutuneet ja kaavaan merkityt rakennuspaikat, viuoden

1959 emditilalla on laskennallista rakennusoikeutta jdljelld 0,58

rakennuspaikkaa, joka on mahdollista pyoristid yléspdin yhdeksi uudeksi

rakennuspaikaksi. Koska emditila on jaettu poikkileikkausajankohdan

(1959) jilkeen pienempiin osiin, jaetaan emdtilan jdljelld oleva

rakennusoikeus lohkotilojen kesken niiden jdljelld olevan rakennusoikeuden

mddrdn mukaisesti. Kirsviikin niemessd laskennallista rakennusoikeutta on

jdljelld

o [iinteistolld 624-416-4-116 Kivikulma 0,17 rakennuspaikkaa,

o [Liinteistolld 624-416-878-15 Kirsviikin niemen kivilouhimo 0
rakennuspaikkaa,

o [Liinteistolld 624-416-4-153 Muurainsuo 0,54 rakennuspaikkaa ja

o [Liinteistolld 624-416-4-181 Pohjansivu 0,15 rakennuspaikkaa.”

Edelld mainituin perusteluin siis mahdollinen jiljelld oleva rakennuspaikka
kohdistuisi kiinteistolle Muurainsuo, ei kiinteistolle Kivikulma.

Kaytyjen keskustelujen perusteella voidaan kuitenkin todeta, etta
osayleiskaavan péivityksen myotd uuden rakennuspaikan muodostuminen
saattaa olla mahdollista, mutta koska se on vield hyvin epdvarmaa ja
kaavoittamiseen tarvittavia tietoja ei vield kokonaisuudessaan ole saatavilla,
el poikkeamisluvan myontdmisti voi perustella tulevalla
kaavapadivityksella.



Paitosehdotus

Paatos

Kiinteistd on aiemmin ollut yhteisomisteinen, ja se on vuonna 2023
maanmittaustoimituksella lunastettu kokonaan hakijan omistukseen.
Maanmittaustoimituksen poytikirja on oheismateriaalina. Poytikirjan
mukaan maankdytto ja kaavatilanne ovat vaikuttaneet lunastustoimitukseen
ja sithen liittyviin kustannuksiin olennaisesti. Poytédkirjassa mainitaan
useaan otteeseen kiinteiston olevan kaavamadrdysten mukaan maa- ja
metsdtalousvaltaista aluetta, jolla ei rakennusoikeutta ole, ja
lunastustoimitus on tehty tdmén tiedon pohjalta. Voidaan siis olettaa, etté
muun muassa kiinteiston arvo olisi arvioitu olennaisesti toisenlaiseksi,
mikéli rakentamisen olisi voitu todeta olevan mahdollisesti mahdollista.
Yhteisalueen muiden aiempien omistajien osalta tilanteen voitaisiin katsoa
olevan varsin epdoikeudenmukainen, mikili rakennusoikeutta nyt
poikkeamisluvalla myonnettéisiinkin.

Naapurikiinteistdjen omistajat on kuultu RakL 64 §:n mukaisesti. Viidesta
naapurista kaksi on jittinyt hankkeeseen liittyen huomautukset, joiden
mukaan poikkeamislupaa ei tulisi myontda. Huomautukset ovat
oheismateriaalina.

RakL 57 §:n mukaan poikkeamista ei saa myontéé, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista;

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdén rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittdvid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia.

Voidaan katsoa, ettd poikkeamisluvan myontdminen saattaisi aiheuttaa
haittaa kaavoitulle ja alueiden kdyton muulle jarjestimiselle seké
mahdollisesti vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden toteutumista.

RakL 57 §:n mukaan kunta voi erityisestd syystd myontda
poikkeamisluvan. Voidaan katsoa, etté tille hankkeelle ei ole erityisti syyta
eli riittdvid perusteluita poikkeamisluvan myontdmiseksi.

Yritysvaikutusten arviointi suoritettu: Ei merkittavad vaikutusta.
Sovelletut lainkohdat: RakL 57 §, 64 §

Valvontajaosto paittidd edelld esitetyin perusteluin, ettd poikkeamislupaa ei
myOnnetd. Hankkeen toteutumisen mahdollisuudet tutkitaan kdynnissi
olevalla kaavaprosessilla.

Hyvéksyttiin.
Lisdksi merkittiin pdytékirjaan, ettd Tuulikki Aksels poistui kokouksesta
esteellisend tdman pykélan kisittelyn aikana (hallintolaki 28.1 kohta 5)



