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Piiitos, jota valitus koskee

Itd-Suomen hallinto-oikeus 9.5.2019 nro 19/0105/3
Asian aikaisempi Kiisittely

Pyhtddn kunnanvaltuusto on péitokselldan 12.2.2018 (§ 7) hyviksynyt
Langon ranta-asemakaavan muutoksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus on valituksenalaisella paatokselldén hyldnnyt Suomen
luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry:n valituksen.

Hallinto-oikeus on perustellut padtostidin seuraavasti:
Sovellettavat siiéinnokset

Maankiytt6- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin mukaan asemakaavaa
laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld sdddetddn. Pykéldn 2 momentin mukaan
asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle,
turvalliselle ja viihtyisille elinympéristolle, palvelujen alueelliselle saa-
tavuudelle ja liikenteen jirjestdmiselle. Rakennettua ympérist6d ja luon-
nonympérist6d tulee vaalia eikd niihin liittyvié erityisid arvoja saa hévit-
tid. Kaavoitettavalla alueella tai sen 1dhiympéristossa on oltava riitté-
visti puistoja tai muita l&hivirkistykseen soveltuvia alueita. Pykélén 3
momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdén elinympé-
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riston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemisti, joka ei ole perus-
teltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myds-
k#4n saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista
kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka
kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjdyttdméttd voidaan
vilttad.

Maankéytto- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) pidasiassa loma-asu-
tuksen jérjestdmiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mité yleis- tai asema-
kaavasta muutoin sdddetddn, katsottava, etté:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeutuu rantamaise-
maan ja muuhun ympéristoon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja ve-
sihuollon jirjestiminen seki vesiston, maaston ja luonnon ominaispiir-
teet otetaan muutoinkin huomioon; seki

3) ranta-alueille jai riittdvasti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Saman pykéldn 3 momentin mukaan ranta-asemakaavasta on muutoin
voimassa, miti asemakaavasta sdddetdan. Mitd 60 §:sséd sdddetdén ase-
makaavan ajanmukaisuuden arvioinnista, ei kuitenkaan koske ranta-ase-
makaavaa.

Asiassa saatu selvitys

Suunnittelualue sijaitsee Pyhtddlld Langon saarella. Saari on uloimpia
saaria ennen Suomenlahden avomerta.

Kymenlaakson vuonna 2010 vahvistetussa maakuntakaavassa Maaseutu
ja luonto Lang6n saari on osoitettu retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR).
Merkinnilli osoitetaan yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun tarkoitettuja
maakunnallisesti ja seudullisesti merkittdvid vapaa-ajan ja luontomatkai-
lun alueita. Alueella on merkintéén liittyvéin numeromerkinnén 1) mu-
kaan voimassa maank#ytto- ja rakennuslain 33 §:n mukainen rakenta-
misrajoitus. Suunnitteluméirdyksen ensimmaéisen kappaleen mukaan
alue varataan yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun. Alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee turvata virkistyskéyttdedellytyksien sdily-
minen, alueen saavutettavuus, seké luonnonarvot. Virkistysalueiden
suunnittelussa on kiinnitettdvd huomiota alueiden ominaisuuksiin seké
ekologisen verkoston ettd virkistys- ja ulkoilualueverkoston osana.

Langon saari kuuluu liséksi matkailun ja virkistyksen kehittimisen koh-
dealueeseen (mv). Merkinnilld osoitetaan alueet, joihin kohdistuu yli-
maakunnallisia matkailun kehittdmistarpeita.
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Koko maakuntakaava-aluetta koskevan suunnittelumééridyksen mukaan
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee keskeisené periaatteena ve-
sistdjen ldheisyydessé olla yhtendisen rakentamattoman rantaviivan
sddstdminen.

Suunnittelualueella on voimassa 2.8.2000 vahvistettu Pyhtéén rannikon
ja saariston osayleiskaava. Osayleiskaavassa Ldngon saaren eteldisin osa
on osoitettu maa- ja metsitalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ympéristo-
arvoja ja/tai ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). MU-aluetta koskevan kaa-
vamiirdyksen mukaan erityistd huomiota on kiinnitettéivd rantamaise-
mien, geologisesti arvokkaiden harjumuodostumien ja -maisemien, kal-
lioalueiden, suoluonnon, rantakosteikkojen sekd luonnontilaisten lehto-
jen vaalimiseen. MU-alueen pohjoispuolella saaren alue on osoitettu
maa- ja metsitalousvaltaiseksi alueeksi (M). Nyt kysymyksessi oleva
suunnittelualue on osin M- ja osin MU-alueella. Yleiskaavassa on hy-
viksytty kaavaselostuksessa esitetyt mitoitusperusteet, joiden perusteella
rakennusoikeus on miiritelty kantatilaperiaatteen avulla. Kaavan yleisen
mairdyksen mukaan mitoitusperusteiden mukainen rakennusoikeus on
siirretty muun muassa M- ja MU-alueilta saman maanomistajan muun
muassa R- ja RA-alueille. Rakennusluvan saa myo6ntii yleiskaavan mu-
kaisella RA-alueella siind méériatyn lomarakennuksen rakentamiseen il-
man vahvistettua rantakaavaa. Kaavaselostuksen mukaan vahvistettujen
rantakaavojen mitoitus on rantakaavan mukainen, ellei ole erityisid pe-
rusteita pyrkid muuttamaan rantakaavaa. Rantakaava-alueen rakennusoi-
keus ei vaikuta rantakaavan ulkopuolisen alueen mitoitukseen.

Suunnittelualueella on voimassa 18.6.1984 vahvistettu Lingdn-Versson
rantakaava. Suunnittelualue on kaavassa osoitettu maa- ja metsétalous-
alueeksi (M). Rantakaavalla on muodostettu korttelit 1-7, yhteiskayttoi-
nen venevalkama sekd maa- ja metsétalousalueita. Rantakaavassa on
osoitettu Langon eteldosaan kolme korttelialuetta, joissa on yhteensé 13
loma-asunnon rakennuspaikkaa. Nétiholmarna-saareen on osoitettu viisi
loma-asunnon rakennuspaikkaa ja Sommardn-saareen viisi rakennus-
paikkaa. Lis#@ksi Verssoon on osoitettu korttelialue, johon saa rakentaa
viisitoista loma-asuntoa. Viimeksi mainittuun korttelialueeseen rajautuu
liséksi asuinrakennusten korttelialue, johon saa rakentaa yhden asuinta-
lon.

Rantakaavaa koskevan kaavaselostuksen mukaan alueella on kaavaa laa-
dittaessa ollut voimassa Pyhtéén kunnanvaltuuston 7.11.1977 hyvik-
symd rantayleiskaava. Mitoituksen osalta kaavaselostuksessa on lau-
suttu, ettd yleiskaavan mukainen mitoitus suunnittelualueelle on noin 60
loma-asuntoa. Kaavassa on lopulta pidddytty osoittamaan edellé seloste-
tulla tavalla 39 rakennuspaikkaa. Kaavaselostuksen mukaan loma-asun-
toja on 1,9 rantakilometrid kohden.
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Valituksenalainen kaava

Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu yksi loma-asunnon raken-
nuspaikka Langon saaren luoteisosaan kiinteiston Tuuliviiri 624-410-1-
126, oikeastaan 624-412-1-126, alueelle.

Kaavaselostuksen mukaan vuonna 2000 vahvistetussa osayleiskaavassa
Langon saarelle on vahvistettu huomattavasti suuremmat mitoitusperus-
teet kuin voimassa olevassa ranta-asemakaavassa. Ranta-asemakaavan
rakennuspaikat on kuitenkin otettu sellaisenaan yleiskaavaan ja tistd
syystd ranta-asemakaava-alueen osalta yleiskaavassa on kiytetty muuta
Léangon saarta alhaisempia mitoitusnormeja.

Kaavamuutosta varten on laadittu emitilaselvitys. Kiinteiston Tuuliviiri
on katsottu kuuluvan emétilaan Malms 624-412-1-11(X). Emétilatarkas-
telun mukaan emétilaan kuuluvista kiinteistdistd suurin osa on kdyttényt
ja jotkut kiinteistot myds ylittdneet rakennusoikeutensa. Kaavaselostuk-
sen mukaan emitilaan kuuluu neljé tilaa, jotka eivét ole kéyttineet las-
kennallista rakennusoikeuttaan. Nisté kiinteistoistd yksi on Tuuliviiri.
Kaavaselostuksen mukaan laskennallista kdyttimé#tontd rakennusoi-
keutta on 28 rakennuspaikkaa. Jos otetaan huomioon emétilan muiden
kiinteistojen ylittdiméa rakennusoikeus, kdyttdmétontd rakennusoikeutta
olisi kuitenkin vihintddn 11 rakennuspaikkaa. Kaavaselostuksessa esite-
tyn laskelman mukaan téstéd kuuluisi tilalle Tuuliviiri 2,75 rakennuspaik-
kaa.

Kaavaselostuksessa on esitetty useita perusteita sille, miksi tilan Tuuli-
viiri rakennusoikeus tulee tarkastella erillisend kysymyksen tilan
Malms 624-412-1-114 alueella olevasta matkailuhankkeesta ja sille osoi-
tetusta rakentamisesta.

Asiakirjoissa olevasta Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympé-
ristokeskuksen lausunnosta (ELY-keskus) ilmenee, ettd EL'Y-keskus on
katsonut emdtilan jo kdyttédneen ja ylittdneen rakennusoikeutensa. Tilan
Malms 624-412-1-114 tulisi katsoa kdyttdneen yhden rakennuspaikan
sijasta 19 rakennuspaikkaa.

QOikeudellinen arviointi

Valituksessa on katsottu, ettei maakunta- ja yleiskaavan ohjausvaiku-
tusta ole otettu huomioon.

Kunnanhallituksen lausunnon mukaan ranta-asemakaava ei vaaranna
voimassa olevan yleiskaavan tavoitteiden toteuttamista, silld rakennus-
paikkaa ymparéivilld laajoilla maa-alueilla padkéyttotarkoituksena séi-
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lyy edelleen yleiskaavan mukaisesti maa- ja metsétalous. Maakuntakaa-
van aluevarauksen laajuutta ja sijaintia voidaan yksityiskohtaisemmassa
kaavassa muuttaa, kun maakuntakaavan keskeiset ratkaisut ja tavoitteet
eivit vaarannu. Ranta-asemakaavan toteuttaminen ei merkittévasti hei-
kenni alueen virkistyskdytts- ja ulkoilumahdollisuuksia.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd edelld selostetusta maank&yttd- ja rakennus-
lain 32 §:std ilmenee, ettd maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikut-
teisen yleiskaavan eikd asemakaavan alueella. Maakuntakaava on oh-
jeena asemakaavaa laadittaessa sellaisella alueella, jossa ei ole voimassa
yleiskaavaa. Kysymyksessé olevalla alueella on voimassa Pyhtdén ranni-
kon ja saariston osayleiskaava. Valituksenalainen kaava ei ole lainvastai-
nen silld perusteella, ettd se olisi maakuntakaavan ohjausvaikutuksen
vastainen.

Voimassa olevassa osayleiskaavassa suunnittelualue on M- ja MU-alu-
eilla. Osayleiskaavaa laadittaessa on osoitettu alueita rakentamiseen,
maa- ja metsétalouskdyttoon sekd suojelualueiksi. Rakentamiseen 0soi-
tetut loma-asuntoalueet on osoitettu maanomistajittain pédasiassa oma-
rantaisina loma-asuntoalueina. Osayleiskaavaa laadittaessa voimassa ol-
leet rantakaavat on otettu yleiskaavaan sellaisenaan. Hallinto-oikeus ar-
vioi, ettd tavanomaisen yksittdisen loma-asunnon rakennuspaikan osoit-
taminen ranta-asemakaavan muutoksella saareen, jossa on olemassa ole-
vaa loma-asutusta, on néissi olosuhteissa hyviksyttdvi eroavuus
osayleiskaavasta.

Valituksenalainen kaava ei ole lainvastainen valituksessa esitetylld yleis-
piirteisempien kaavojen ohjausvaikutukseen liittyvélléd valitusperus-
teella.

Valituksessa on esitetty, ettd emétilaselvitys on védristivd. Verssonkan-
kaan matkailualueen ulkopuolinen emitilan alue on kéyttéinyt rakennus-
oikeutensa.

Kunnanhallituksen lausunnon mukaan rakennusoikeuden selvittiminen
on tehty vakiintuneen hallintokdytinnon mukaisesti emétilatarkastelun ja
muunnetun rantaviivaperiaatteen avulla. Emétilatarkastelussa on laskettu
poikkileikkausajankohdan 13.12.1959 mukaisen emitilan kokonaisra-
kennusoikeus ja samalla on huomioitu emétilan alueella aikaisemmin
muodostettujen rakennuspaikkojen mééré.

Kaavaselostuksen liitteend olevassa emitilaselvityksessd emitilana on
pidetty tilaa Malms 624-412-1-11(X). Mitoitusta emétilan alueella on
tarkasteltu Pyhtdén rannikon ja saariston osayleiskaavassa hyvéksyttyjen
mitoitusperusteiden mukaisesti. Emitilan alueita sijoittuu kolmeen
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osayleiskaavan mukaiseen mitoitusvyshykkeeseen eli mitoitusvyshyk-
keeseen I (7 rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometrié kohden), II
(viisi rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometrid kohden) ja III (nelja
rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometrid kohden). Emitilan muun-
netun rantaviivan pituuden perusteella laskennallisten rakennuspaikko-
jen miérd on 44 ja pinta-alan perusteella 5 rantaan rajoittuvaa ja 2 taus-
tamaastoon sijoittuvaa rakennuspaikkaa eli yhteensd 51 rakennuspaik-
kaa.

Selvityksessi on katsottu, ettd kdytettyjd rakennuspaikkoja ranta-alueella
on 33. Verssonkankaalle rakennetun yhteisrantaisen lomakylétyyppisen
kokonaisuuden on katsottu vastaavan yhté kdytettyd rakennuspaikkaa.

Osayleiskaavassa emitilan alueelle on osoitettu 30 omarantaista raken-
nuspaikkaa, taustamaastoon 2 rakennuspaikkaa ja Nétiholmarnanin saa-
relle 5 rakennuspaikkaa. Verssonkankaalle, edelléd mainitulle ranta-ase-
makaavassa lomakyldtyyppiseksi alueeksi osoitetulle alueelle, on
osayleiskaavassa osoitettu loma- ja matkailualue (R) sekd erillispientalo-
jen alue, yksi rakennuspaikka (A). Asemakaavan muutoksessa vuonna
2016 kyseiselle Verssonkankaan alueelle on osoitettu matkailua palvele-
vien rakennusten korttelialue (RM-1) seké retkeily- ja urheilualue
(VR-1).

Emitilaselvityksessd on edelld mainituilla perusteilla paédytty siihen,
ettd emitilalla on kayttimétontéd rakennusoikeutta 11 rakennuspaikkaa.
Selvityksessi on katsottu, ettd tilan Tuuliviiri laskennallinen rakennusoi-
keus on 7 rakennuspaikkaa. Tilan Malms laskennallinen rakennusoikeus
on 19 rakennuspaikkaa, mutta tilan kéytetyksi rakennusoikeudeksi on
katsottu yksi rakennuspaikka, kuten edelld on todettu.

Asiassa on valituksen johdosta arvioitava, onko ranta-asemakaavan
muutoksessa voitu osayleiskaavan mitoitusperusteiden perusteella arvi-
oida, ettd emidtilan alueella on kéyttimé&tontd rakennusoikeutta.

Ranta-asemakaavan muutoksen tarkoituksena on ollut osoittaa yksi
loma-asunnon rakennuspaikka L&ngon saarelle. Kun otetaan huomioon
ranta-asemakaavaan kuuluvat alueet ja niille kokonaisuutena seké erityi-
sesti Langon saarelle ranta-asemakaavalla ja osayleiskaavalla osoitettu
rakentaminen hallinto-oikeus arvioi, ettd tilan Tuuliviiri rakentamista on
voitu tarkastella ranta-asemakaavan muutoksella maanomistajien yhden-
vertaisen kohtelun vaarantumatta. Emétilaan kuuluvan tilan Malms alu-
eelle on osoitettu asemakaavalla huomattavasti rakennusoikeutta. Kun
kuitenkin otetaan huomioon, ettd kyseinen tiiviisti toteutettava alue on
osoitettu matkailutarkoitukseen, hallinto-oikeus arvioi, ettd asiassa on
voitu emitilaselvityksen perusteella péétyéd siihen, etté tilan Tuuliviiri
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alueelle voidaan osoittaa yksi loma-asunnon rakennuspaikka maanomis-
tajien tasapuolisen kohtelun vaarantumatta.

Valituksessa on vield viitattu siihen, ettd yksittdisen rakennuspaikan
osoittaminen rikkoo yhtendisen vapaan rantaviivan.

Kunnanhallituksen lausunnon mukaan rakennuspaikan sijoittamisessa on
otettu huomioon yhteniisen vapaan rantaviivan sddstiminen. Rakennus-
paikan ja olemassa olevien rakennuspaikkojen vilissd on soistuma-alue,
jossa perustamisolosuhteet ovat hankalat.

Kaavaselostuksen mukaan valituksenalaisella kaavamuutoksella osoi-
tettu uusi kortteli sijoittuu olemassa olevan lomarakennuskorttelin 5 jat-
keeksi kuitenkin niin, ettd viliin jd4 jonkin verran asemakaavan mu-
kaista maa- ja metsitalousaluetta. Kaavaselostuksessa on arvioitu, etti
kaavan toteuttaminen ei merkittédvasti heikennd alueen virkistyskaytto-
mahdollisuuksia. Kaavassa osoitetun rakennuspaikan rantaviivan pituus
on noin 100 metrid. Lang6n rakentamiselta vapaa rantaviiva vihenee
vain muutaman prosentin.

Hallinto-oikeus toteaa, etti valituksenalaisella kaavalla osoitettua raken-
nuspaikkaa ei ole sijoitettu vilittdmésti olemassa olevan rakentamisen
yhteyteen. Kun otetaan huomioon kunnanhallituksen lausunnossa esite-
tyt perustelut rakennuspaikan sijoittamiselle hallinto-oikeus arvioi, etti
kaavamuutosta laadittaessa on otettu riittdvasti huomioon maankéaytto- ja
rakennuslain 73 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla, etti
ranta-alueille jai riittdvésti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Valituksenalainen p#itos ei ole lainvastainen valituksessa esittelyjen va-
litusperusteiden johdosta.

Hallinto-oikeuden soveltamat oikeusohjeet
Perusteluissa mainitut

Maankaytt6- ja rakennuslaki 9 § ja 214 §
Kuntalaki 135 §

Kiisittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry on pyytényt lupaa
valittaa hallinto-oikeuden péaétoksestd ja valituksessaan vaatinut, ettd

hallinto-oikeuden ja kunnanvaltuuston péétokset kumotaan.

Vaatimusten tueksi on esitetty muun ohella seuraavaa:
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Ranta-asemakaavassa ei oteta huomioon voimassa olevan yleiskaavan ja
maakuntakaavan ohjausvaikutusta. Oikeusvaikutteisessa osayleiskaa-
vassa kiinteistd on osoitettu maa- ja metsitalousvaltaiseksi alueeksi ja
alueeksi, jolla on ympéristdarvoja ja/tai ulkoilun ohjaamistarvetta. Maa-
kuntakaavassa kiinteist6d koskee merkinté retkeily- ja ulkoilualue. Yk-
sittdisen uuden loma-asunnon rakennuspaikan osoittaminen saareen,
jossa on olemassa olevaa loma-asutusta, on vastoin yleiskaavaa. Kymen-
laaksossa on Suomen rannikkoalueista suhteellisesti vdhiten jéljelld ra-
kentamatonta merenrantaa.

Ranta-asemakaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka rikkoo merkittavasti
yhtendistd vapaata rantaviivaa. Maakuntakaavan suunnitteluméirayk-
sesséd on yksityiskohtaisemman suunnittelun periaatteena todettu yhte-
nidisen rakentamattoman rantaviivan sdédstdminen. Uusi rakennuspaikka
ei sijaitse nykyisten rakennuspaikkojen jatkeena, koska viliin jd4 noin
200 metrin rakentamaton alue.

Emiitilan osuus rakennusoikeudesta on jo kdytetty. Ranta-asemakaava-
kiinteistd on lohkottu kantakiinteistostéén yleiskaavan laatimisen jél-
keen, joten sen rakennusoikeuden puuttuminen on téssi vaiheessa ollut
tiedossa. Kaavan valmisteluaineistoihin sisédltyvéd emitilaselvitys on tar-
koitushakuinen. Verssonkankaan matkailualueen emétilan rakennuspai-
koista kdyttdmé osuus on arvioitu vdérin. Matkailualue olisi tullut emiti-
latarkastelussa pitdd erilldén.

Pyhtddn kunnanhallitus on antanut selityksen, jossa on vaadittu valituk-
sen hylkddmisti ja esitetty muun ohella seuraavaa:

Osayleiskaavan mitoitusperiaatteita ei ole Malmsin emétilan osalta nou-
datettu tasapuolisesti. Ennen osayleiskaavaa laaditusta rantakaavasta
johtuu, ettd osayleiskaavan mitoitusvyohykkeiden sisille on tosiasialli-
sesti muodostunut kaksi erilaista mitoitusnormia. Rantakaavassa osoite-
tut rakennuspaikat oli otettu sellaisenaan yleiskaavaan eiki niiden raken-
nusoikeutta yleiskaavan laatimisen yhteydessi tarkistettu yleiskaavassa
noudatettavan mitoituksen mukaiseksi. Tdma on asettanut kiinteistojen
omistajat osayleiskaavassa eriarvoiseen asemaan. Ranta-asemakaava-
muutosta varten on tarkasteltu koko emdétilan alueen rakennusoikeutta
noudattaen yleiskaavan mitoitusperiaatteita. Téssd yhteydessd yleiskaa-
van muuttamista ei ole pidetty tarpeellisena.

Verssonkankaan matkailualue on oikeuskdytdnnén mukaan erityisase-
massa rakennusoikeuden mitoituksen kannalta, joten silld ei ole ratkaise-
vaa merkitystd ranta-asemakaavan lomarakennuspaikkojen mééréé arvi-
oitaessa. Laskennallista rakennusoikeutta mééritettdessd myoskddn kay-
tetyn poikkileikkausajankohdan jilkeen tapahtuneilla kiinteistdjen loh-
komisilla ei ole merkitysta.
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Ranta-asemakaavassa osoitetun rakennuspaikan valintaan on vaikuttanut
uuden rakennuspaikan ja olemassa olevien rakennuspaikkojen vilissi
oleva soistuma, joka on tulvavaara-aluetta ja jossa perustamisolosuhteet
ovat hankalat. Lisdksi viliin jd4 jyrkempi kalliorinne. Rakennuspaikalla
perustamisolosuhteet ovat hyvit eikd maastoa ole tarpeen merkittdvésti
muokata. Rakennuspaikalle on mahdollista rakentaa rantautumisen mah-
dollistama laituri ilman merkittévid rantaprofiilin muutoksia. Kaavamuu-
toksen vaikutus rakentamiselta vapaaseen rantaviivaan jdi vahéiseksi.

Kotkan Energia on antanut selityksen, jossa on vaadittu valituksen hyl-
kadmistd, viitattu hallinto-oikeudelle annettuun selitykseen ja esitetty
muun ohella seuraavaa:

Osayleiskaavan mitoitusperiaatteiden ja -vyohykkeiden perusteella emé-
tilan laskennallinen kokonaisrakennusoikeus on yhteensé 51 rakennus-
paikkaa. Emitilan alueella on yhteensé 33 olemassa olevaa asuin- ja lo-
marakennuspaikkaa. Voimassa olevien osayleiskaavan ja asemakaavan
rakennuspaikoista kuusi ei ole toteutunut. Emitilalla on ollut kadyttdmé-
tontd laskennallista rakennusoikeutta 11 rakennuspaikkaa. Tila Tuuliviiri
RN:o 1:126 on emidtilan alueella ainoa kiinteistd, jonka laskennallinen
rakennusoikeus on selvésti enemmin kuin yksi rakennuspaikka ja jolle
ei ole voimassa olevissa kaavoissa osoitettu rakennusoikeutta.

Tavanomaisten asuin- ja lomarakennuspaikkojen liséksi emitilan alu-
eella Verssonkankaalla on yhteisrantainen kymmenen vuokramdkin, nel-
jén saunarakennuksen, yhden grillikatoksen ja yhden varastorakennuk-
sen lomakyldkokonaisuus. Lomakyléd on rakennettu vuosina 1969—-1971.
Tamén jdlkeen vahvistetussa L.Angon-Versson rantakaavassa matkailu-
alue on osoitettu yhdeksi rakennuspaikaksi.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttdd samanlaista kohtelua
vain osoitettaessa alueita samanlaisiin kéyttotarkoituksiin. Ranta-asema-
kaavan yhteydessd Verssonkankaan lomakylé on sen erityisluonteen
vuoksi laskettu yhdeksi kéytetyksi rakennuspaikaksi. Emétilalle ja tilalle
Tuuliviiri ja4 ranta-asemakaavamuutoksen jélkeenkin sijoittamatonta
laskennallista rakennusoikeutta, joten ranta-asemakaava ei ole vaaranta-
nut maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.

Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry on antanut vasta-
selityksen.
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Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

Korkein hallinto-oikeus myo6ntdd Suomen luonnonsuojeluliiton Kymen-
laakson piiri ry:lle valitusluvan ja tutkii asian.

Korkein hallinto-oikeus kumoaa Itd-Suomen hallinto-oikeuden ja Pyh-
tddn kunnanvaltuuston paatokset.

Perustelut
Sovellettavat oikeusohjeet

Maankéytto- ja rakennuslain 9 §:n 1 momentin mukaan kaavan tulee pe-
rustua kaavan merkittdvét vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen
edellyttdmiin tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitetta-
essid otetaan huomioon kaavan tehtéva ja tarkoitus.

Mainitun pykildn 2 momentin mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeelli-
sessa médrin selvitettdvd suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen
toteuttamisen ympdaristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudel-
liset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtidva
koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vai-
kutuksia.

Maankéytto- ja rakennuslain 32 §:n 1 momentin mukaan maakuntakaava
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seké
ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jérjestdmiseksi.
Pykilén 3 momentin mukaan maakuntakaava ei ole oikeusvaikutteisen
yleiskaavan eikd asemakaavan alueella voimassa muutoin kuin 1 mo-
mentissa tarkoitetun kaavojen muuttamista koskevan vaikutuksen osalta.

Maankéytto- ja rakennuslain 42 §:n 1 momentin mukaan yleiskaavan on
oltava ohjeena laadittaessa asemakaavaa.

Maankdytt6- ja rakennuslain 54 §:n 1 momentin mukaan asemakaavaa
laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld sdddetéén.

Maankéytto- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) péddasiassa loma-asu-
tuksen jarjestdmiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mitd yleis- tai asema-
kaavasta muutoin sdddetididn, katsottava, etté:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankéytté sopeutuu rantamaise-
maan ja muuhun ympéristoon;
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2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja ve-
sihuollon jirjestiminen sekd vesiston, maaston ja luonnon ominaispiir-
teet otetaan muutoinkin huomioon; seki

3) ranta-alueille jd4 riittdvisti yhtendistd rakentamatonta aluetta.
Mainitun pykilidn 3 momentin mukaan ranta-asemakaavasta on muutoin
voimassa, miti asemakaavasta sdddetdéan.

Suomen perustuslain 6 §:std ilmenevdéd yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maank&ytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituk-
sessa. Periaate, jonka toteutumistapa viime kédessa riippuu kulloinkin
kysymyksessi olevasta kaavamuodosta, edellyttdd muun ohella, ettei
alueiden omistajia kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan,
ellei siihen kaavan siséltod koskeva sdadannokset huomioon ottaen ole
maankéytollisid perusteita.

Asiassa saatu selvitys
Ranta-asemakaava-alue ja yleispiirteinen kaavoitus

Ranta-asemakaavan muutoksella on osoitettu yksi loma-asunnon raken-
nuspaikka (RA-3) Pyhtdén Langon saaren lounaisosaan kiinteiston Tuu-
liviiri 624-412-1-126 alueelle. Langon saari on uloimpia saaria ennen
Suomenlahden avomerta.

Rakennuspaikka varaa rantaviivaa noin 100 metrié. Rakennuspaikka si-
jaitsee karttatarkastelun perusteella noin 200 metrin etédisyydelld ole-
massa olevista rakennuspaikoista niiden eteldpuolella.

Kaava-asiakirjoihin siséltyvén luontoselvityksen mukaan rakennuspai-
kalla on kalliometsi4, tuoretta kangasmetséé ja luontainen hiekkapou-
kama. Ranta-asemakaavassa esitetyn rakennuspaikan ja olemassa ole-
vien rakennuspaikkojen vilissd on kalliometsdd seké kalliopainanteiden
vilinen korpisoistuma seké rantalehtokorpi.

Suunnittelualueella on voimassa 2.8.2000 vahvistettu Pyhtédén rannikon
ja saariston osayleiskaava. Osayleiskaavassa Langon saaren eteldisin osa
on osoitettu maa- ja metsitalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ympéristo-
arvoja ja/tai ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). MU-aluetta koskevan kaa-
vamédrdyksen mukaan erityistd huomiota on kiinnitettédva rantamaise-
mien, geologisesti arvokkaiden harjumuodostumien ja -maisemien, kal-
lioalueiden, suoluonnon, rantakosteikkojen seké luonnontilaisten lehto-
jen vaalimiseen. MU-alueen pohjoispuolella saaren alue on osoitettu
maa- ja metsétalousvaltaiseksi alueeksi (M). Ranta-asemakaavan muu-
tosalue on osin M- ja osin MU-alueella.
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Osayleiskaavassa on hyviksytty kaavaselostuksessa esitetyt mitoituspe-
rusteet, joiden perusteella rakennusoikeus on miéritelty kantatilaperiaat-
teen avulla. Yleiskaavan yleisen méddrdyksen mukaan mitoitusperustei-
den mukainen rakennusoikeus on siirretty muun muassa M- ja MU-alu-
eilta saman maanomistajan AT-, A-, AM-, R- ja RA-alueille. Rakennus-
luvan saa my6ntid yleiskaavan mukaisella RA-alueella siind médrétyn
lomarakennuksen rakentamiseen ilman vahvistettua rantakaavaa. Kaava-
selostuksen mukaan vahvistettujen rantakaavojen mitoitus on rantakaa-
van mukainen, ellei ole erityisid perusteita pyrkid muuttamaan rantakaa-
vaa. Rantakaava-alueen rakennusoikeus ei vaikuta rantakaavan ulkopuo-
lisen alueen mitoitukseen.

Ranta-asemakaavan kaavaselostuksen liitteend olevassa emitilaselvityk-
sessd tilan Tuuliviiri emétilana on pidetty tilaa Malms 624-412-1-11(X).
Mitoitusta emitilan alueella on tarkasteltu Pyhtéén rannikon ja saariston
osayleiskaavassa hyvéksyttyjen mitoitusperusteiden mukaisesti. Emiti-
lan alueita sijoittuu kolmeen osayleiskaavan mukaiseen mitoitusvyShyk-
keeseen eli mitoitusvyohykkeeseen I (7 rakennuspaikkaa muunnettua
rantakilometrid kohden), II (viisi rakennuspaikkaa muunnettua rantakilo-
metrid kohden) ja III (neljd rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometria
kohden). Langon saari kuuluu puoliksi vyohykkeisiin II ja III.

Suunnittelualueella on voimassa 18.6.1984 vahvistettu Langdn-Versson
rantakaava. Suunnittelualue on rantakaavassa osoitettu maa- ja metséta-
lousalueeksi (M). Rantakaavalla on muodostettu korttelit 1-7, yhteis-
kéayttdinen venevalkama sekd maa- ja metsitalousalueita. Rantakaavassa
on osoitettu Langon eteldosaan kolme korttelialuetta, joissa on yhteenséd
13 loma-asunnon rakennuspaikkaa. Rantakaavassa on liséksi osoitettu
Nitiholmarna-saareen viisi loma-asunnon rakennuspaikkaa, Sommaron-
saareen viisi rakennuspaikkaa sekd Munapirtin saareen Verssonkankaan
lomakylétyyppisesti toteutettava loma-asuntojen korttelialue, johon saa
rakentaa korkeintaan viisitoista loma-asuntoa. Viimeksi mainittuun kort-
telialueeseen rajautuu liséksi asuinrakennusten korttelialue, johon saa
rakentaa yhden asuintalon.

Kymenlaakson vuonna 2010 vahvistetussa Maaseutu ja luonto maakun-
takaavassa L.Angon saari on osoitettu retkeily- ja ulkoilualueeksi (VR).
Merkinnilld osoitetaan yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun tarkoitettuja
maakunnallisesti ja seudullisesti merkittdvid vapaa-ajan ja luontomatkai-
lun alueita. Alueella on merkintéén liittyvéin numeromerkinnén 1) mu-
kaan voimassa maankdytto- ja rakennuslain 33 §:n mukainen rakenta-
misrajoitus. Suunnittelumédridyksen ensimmaiisen kappaleen mukaan
alue varataan yleiseen virkistykseen ja ulkoiluun. Alueen yksityiskohtai-
semmassa suunnittelussa tulee turvata virkistyskayttoedellytyksien sdily-
minen, alueen saavutettavuus sekd luonnonarvot. Virkistysalueiden
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suunnittelussa on kiinnitettdvd huomiota alueiden ominaisuuksiin seké
ekologisen verkoston ettd virkistys- ja ulkoilualueverkoston osana.

Langon saari kuuluu liséksi matkailun ja virkistyksen kehittamisen koh-
dealueeseen (mv). Merkinnilld osoitetaan alueet, joihin kohdistuu yli-
maakunnallisia matkailun kehittdmistarpeita.

Koko maakuntakaava-aluetta koskevan suunnitteluméérdyksen mukaan
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee keskeisend periaatteena ve-
sistojen ldheisyydessi olla yhtendisen rakentamattoman rantaviivan
sddstdminen.

Ranta-asemakaavan mitoitusperusteet

Ranta-asemakaavan kaavaselostuksen mukaan Léngén saarelle on
osayleiskaavassa vahvistettu huomattavasti suuremmat mitoitusperusteet
kuin alueella voimassa olleessa rantakaavassa. Rantakaavan rakennus-
paikat oli kuitenkin otettu sellaisenaan yleiskaavaan ja tésté syysté suun-
nittelualueen osalta yleiskaavassa on kéytetty muuta Ldngon saarta al-
haisempia mitoitusnormeja.

Kaavamuutosta varten on laadittu emitilatarkastelu. Kiinteiston Tuuli-
viiri on katsottu kuuluvan emétilaan Malms 624-412-1-11(X). Emtila-
tarkastelun mukaan emétilaan kuuluvista kiinteist6istd suurin osa on
kédyttanyt ja osa ylittdnytkin rakennusoikeutensa. Kaavaselostuksen mu-
kaan emdtilaan kuuluu neljé tilaa, jotka eivit ole kéytténeet laskennal-
lista rakennusoikeuttaan tdysimadrédisesti. Ndistd kiinteistoistd yksi on
Tuuliviiri. Kaavaselostuksen mukaan laskennallista kdyttdmatontd ra-
kennusoikeutta olisi emitilan alueella 28 rakennuspaikkaa. Jos otetaan
huomioon emitilan muiden kiinteistdjen ylittimé rakennusoikeus, kéyt-
tamatontd rakennusoikeutta olisi kuitenkin véhintéén 11 rakennuspaik-
kaa. Kaavaselostuksessa esitetyn laskelman mukaan téstd kuuluisi tilalle
Tuuliviiri 2,75 rakennuspaikkaa.

Kaavaselostuksessa on esitetty useita perusteita sille, miksi tilan Tuuli-
viiri rakennusoikeus tulee tarkastella erillisend kysymyksen4 tilan
Malms 624-412-1-114 alueella olevasta Verssonkankaan matkailuhank-
keesta ja sille osoitetusta rakentamisesta.

Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympéaristokeskus on kaava-
luonnoksesta ja -ehdotuksesta antamansa lausunnon mukaan katsonut
emdtilan jo kéyttdneen ja ylittdneen rakennusoikeutensa. Lausunnon mu-
kaan tilan Malms 624-412-1-114 tulisi katsoa kdytténeen yhden raken-
nuspaikan sijasta 19 rakennuspaikkaa.
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Oikeudellinen arviointi

Ranta-asemakaavan muutosalueella on voimassa 2.8.2000 vahvistettu
Pyhtddn rannikon ja saariston osayleiskaava. Téhén ndhden ja kun ote-
taan huomioon maankéytto- ja rakennuslain 32 §:n 3 momentti, maakun-
takaava ei voi valituksessa tarkoitetulla tavalla olla ohjeena asemakaavaa
muutettaessa, vaan ohjeena asemakaavaa muutettaessa on maankaytto-
ja rakennuslain 42 §:n 1 momentin mukaisesti ollut mainittu osayleis-
kaava.

Osaleiskaavassa on tutkittu ja osoitettu koko yleiskaava-alueen raken-
nusoikeus ja yleiskaavamédrdyksen mukaan sijoitettu yleiskaavan mitoi-
tusperusteiden mukainen rakennusoikeus M- ja MU-alueilta saman
maanomistajan AT-, A-, AM-, R- ja RA-alueille. Osayleiskaavassa on
siten selvitetty yleiskaavassa mitoitettujen alueiden osalta rakennusoi-
keuden tasapuolinen jakaminen maanomistajien vélilld niin, ettd riitta-
vistd vapaa-alueista on samalla huolehdittu.

Ranta-asemakaavan muutoksessa on osoitettu yksi uusi loma-asuntojen
korttelialue RA-3 alueelle, joka osayleiskaavassa sijoittuu osin M- ja
osin MU-alueelle. Ranta-asemakaavan kaava-aineistoon siséltyvisséi
emdtilaselvityksessd on arvioitu, etté tilan Tuuliviiri 624-412-1-126
emiitilalla olisi osayleiskaavan mitoitusperusteet huomioon ottaen toteu-
tumattomia rakennuspaikkoja. Verssonkankaan alueelle osayleiskaa-
vassa kiinteistolle Malms 624-412-1-11(X) osoitetun loma- ja matkailu-
alueen (R) rantaviivaa varaava vaikutus on otettu huomioon yleiskaa-
vassa rakennuspaikkoja osoitettaessa. Korkein hallinto-oikeus toteaa,
ettd loma- ja matkailualueen rantaviivaa varaava vaikutus on suurempi
kuin yhden loma-asunnon rakennuspaikan, miké tulee ottaa huomioon
arvioitaessa emidtilan jo kdyttdmin rakennusoikeuden mééréa. Eméti-
laselvitystd ei téltd osin ole laadittu asianmukaisesti.

Kaavan valmisteluaineistosta ei sen sijaan kéy ilmi, onko muilla samaan
emdtilaan kuuluvien kiinteist6jen maanomistajilla vastaavaa tarvetta
yleiskaavassa osoitetun tai siitd poikkeavan rakennusoikeuden kdyttdmi-
seen ja tarvetta sen osoittamiseen yleiskaavassa rakentamiselta vapaaksi
osoitetuille rantavyohykkeille. Kaavaselvitysten perusteella ei voida si-
ten varmistua siitd, ettd uuden rakennuspaikan osoittaminen lainvoimai-
sen yleiskaavan alueelle ei ole vastoin ranta-alueen kaavoituksessa huo-
mioon otettavaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimusta.
Kaava-asiakirjoihin ei néin ollen sisélly sellaista maankdytto- ja raken-
nuslain 9 §:ssé tarkoitettua selvitysté, jonka perusteella lain 73 §:ssé ase-
tettujen kaavan sisidltovaatimusten ja maanomistajien yhdenvertaisen
kohtelun vaatimusten toteutumista voitaisiin arvioida silld alueella, jolla
kaavalla voi olla olennaisia vaikutuksia.
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Kun lisdksi otetaan huomioon, ettd ranta-asemakaavan muutoksessa
osoitettu uusi rakennuspaikka on sijoitettu osayleiskaavassa rakentami-
selta vapaaksi osoitetulle alueelle, jota liséksi koskee osin méérdys eri-
tyisistd ympdristdarvoista ja/tai ulkoilun ohjaamistarpeesta, ranta-asema-
kaavaa laadittaessa ei ole riittédvisti selvitetty, ettd yleiskaava on ollut
ohjeena kaavaa laadittaessa.

Ranta-asemakaavamuutoksessa osoitettu uusi rantarakennuspaikka varaa
ranta-aluetta noin 100 metrid. Rakennuspaikka on noin 200 metrin etéi-
syydelld jo toteutuneista rakennuspaikoista. Niiden viliin ji& kapea sois-
tuma-alue, joka ei sovellu rakentamiseen. Rakennuspaikka ei néin ollen
sijoitu olemassa olevan lomarakennuskorttelin jatkeeksi. Téhén ndhden
ja ottaen huomioon alueen yleiskaavassa osoitettu kayttotarkoitus ylei-
seen virkistykseen, ranta-asemakaava ei tdytd maankdytt6- ja rakennus-
lain 73 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaista vaatimusta yhtendisen raken-
tamattoman ranta-alueen sdilyttimisesta.

Edell4 lausutuilla perusteilla hallinto-oikeuden ja kunnanvaltuuston péa-
tokset on kumottava.
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Tata kaikki asianomaiset noudattakoot.

Korkein hallinto-oikeus:

Mika Seppild Kari Tornikoski
oikeusneuvos oikeusneuvos
Jaakko Autio Monica Gullans
oikeusneuvos oikeusneuvos

Juha Lavapuro
oikeusneuvos

Satu Sundberg

Asian esittelijd, esittelijineuvos
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