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Marja-Liisa Karttunen
mrj.karttunen@gmail.com
p. 040-5329590

Pyhtdan Kunta
kirfaamo@pyhtaa.fi

Muistutus Pyhtaan kunnalle, sekd myés Pyhtdan kunnan valtuustolle 22.9.2021 paivatystd Hevossaaren
osayleiskaavan kaavaluonnoksesta ja sitd koskevasta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Osayleiskaavan
muutos koskee Sol6 I:n tilaa, R:no 624-405-1-19 Pyhtadn Hevossaaressa.

limoitamme vastustavamme Hevossaaren osayleiskaavan muutosesitysta seuraavin perustein
ja huomautuksin.

Lisdksi vaadimme, ettd kaavaesitys hylatdan kokonaisuudessaan, eika kaavaa tule vahvistaa
kaavaluonnoksessa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainitusti.

1. Voimassa oleva Hevossaaren osayleiskaava on vahvistettu Korkeimman hallinto-oikeuden
paatoksella ja Pyhtdan kunta on vaatinut korkeimmassa hallinto-oikeudessa, etta
kaavaluonnoksessa mainittu kiinteisté Sol6 1:19 alue pysyy MU-alueena.

Kaavoitettavaksi esitetty alue tilalla Solé 1:19 on voimassa olevassa Hevossaaren
osayleiskaavassa merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, eli MU-alueeksi, mika
ulottuu, toisin kuin kaavaluonnoksessa todetaan, merenrantaan saakka. Talld alueella on
rakennuskielto. Alue on kaavassa merkitty maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi, jolla on
ymparistbarvoja ja / tai ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Kaavamaarayksissa todetaan muun
ohella, ettd alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamiseen ja ettd alueelle ei saa
rakentaa. Erityistd huomioita on kaavamaaraysten mukaan kiinnitettdvd mm. rantamaisemien
vaalimiseen.

Hevossaaren osayleiskaava on vahvistettu korkeimman hallinto-oikeuden paatokselld (ks.
26.3.2004 KHO-709). Pyhtaan kunta on Hevossaaren osayleiskaavaa kasiteltdessa hallinto-
oikeudelle ja korkeimmalle hallinto-oikeudelle antamassaan lausunnossa ehdottomasti vaatinut
kyseisen MU-alueen sailyttamista kaavassa. Kunnan perustelut kayvat ilmi KHO:n ja hallinto-
oikeuden ratkaisusta. Kunnan lausunnossa korkeimmalle hallinto-oikeudelle on erityisesti tuotu
esille, ettd kysymyksessd olevan MU-alueen kaltaisia rakentamattomia henkireikia ei ole
perusteltua kaavoituksellisin toimenpitein ryhtya sulkemaan. Vastaavia MU-alueita on osoitettu
muillekin tiloille. Alue on kapea kaistale, jota on kaytetty tiena ja kulkuyhteytena.

KHO hyvaksyi kunnan perustelut ja pysytti kaavan kunnan vaatimusten mukaisesti.
Kysymyksessa olevan alueen MU-varaus on siis vahvistettu KHO:n em. ratkaisussa. Kaava on
siis hyvaksytty kaavoittajan alkuperaisen ndkemyksen ja kunnan tahdon mukaisesti, seka tilan
1-19 silloisen omistajan tahdon mukaisesti. KHO:n antaman ratkaisun oikeusvoima sitoo
kuntaa, kun olosuhteet eivat ole muuttuneet. On erikoista, ettd nyt Pyhtdan kunta muuttaa
kantaansa taysin painvastaiseksi kuin KHO:ssa on vuonna 2004 vaatinut pysytettavaksi ja kun
muutos koskee vain yhta pientd maakaistaletta koko Hevossaaren osayleiskaavassa.
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Muutoksella alueen kayttétarkoitus muuttuu téysin painvastaiseksi, jos alue otetaan
rakentamiskayttoon. Muutos hyoddyttdd pelkastddn yhtad Kiinteistbnomistajaa, jonka
rakennuspaikka myods suurenee. Mikali kyseinen Mu-alue muutetaan Ra-alueeksi, on
muidenkin Mu-alueiden omistaijilla oltava oikeus saada MU-alueensa muutetuksi kaavoituksella
Ra-alueiksi. Onko yhden kiinteiston omistajan suosiminen tasapuolista kohtelua?

Toisin kuin hanke-aineistossa vaitetdan, kyseisen alueen ottaminen kaavamuutoksella
rakennuskayttoon aiheuttaa jaljempana selostetusti myods haittaa naapureille, eika
kaavamuutosta voida pitda siitdkdan nakokulmasta tarkastellen tarkoituksenmukaisena ja
lainmukaisena.

2. Vuonna 2015 kaavaluonnoksessa olevalle alueelle on lainvastaisesti iiman mitdan lupaa
rakennettu Venevaja-varastorakennus. jolle jalkikateen haettiin poikkeamislupaa. Kunnan
ilmeisen lainvastainen poikkeamislupapaatdés kumottiin [t3-Suomen hallinto-oikeuden
lainvoimaisella paatdksella.

Kaavamuutoksen kohteena olevalle alueelle on vuonna 2015 rakennettu massiivinen paalutettu
hallimainen  venevaja-varastorakennus. Kyseinen rakennus rakennettiin ilman
minkéaanlaista lupaa kaavassa rakennuskiellossa olevalle MU-alueelle ja lahemmaksi
kiinteistomme rajaa kuin laki sallii. Kiinteistétmme puoleisella rakennuksen seindmalla on
pitka ikkunarivistd ja sen yhteydesta olevilta pengerretyilta laitureilta on suora nakyméa koko
kiinteistéllemme.

Mainittavaa on liséksi se, ettd mainitun kaavaluonnoksessa olevan MU-alueen (Sol6 1:19) ja
samojen omistajien omistaman viereisen tilan Sol6 1:5 edessa suoritettiin ennen vuoden 2015
rakennustoéitd massiivinen ruoppaus ja vesijattdalueen lunastus. Venevajan sisdan kaivettiin
kanava ja muutettiin rantaviivaa. MU-alueen (Sol6 1:19) ja sen viereisen tilan 1:5 kohdalle on
myds rakennettu edelld mainitut massiiviset laiturit. Rantaa on taytetty ja pengerretty. Mainitulla
MU-alueella maa on noin metrin korkeammalla kuin maa kiinteistbmme puolella. Muta, jota on
18jitetty MU-alueelle, on valunut ja valuu edelleen rajan yli kiinteistoni puolelle. Massiivisille
ruoppauksille ei ole haettu lupia, eikd niistd ole tehty ilmoituksia viranomaisille, eivatka
viranomaiset ole puuttuneet tiedon saatuaan asiaan.

Koska venevajavarastorakennus ja muukin rakentaminen MU-alueella heikentdd aivan
olennaisesti ja merkittavasti kiinteistdomme arvoa ja viihtyisyyttd ottaen esimerkiksi huomioon,
ettd pdarakennuksemme ja sen pihapiiri on suojeltu, olemme vastustaneet alusta saakka tdman
rakennuksen rakentamista ja olemme olleet yhteydessa asiasta toistuvasti Pyhtdan kunnan
rakennusvalvontaan. Vastustamisestamme huolimatta rakennustyét jatkuivat ja kyseinen
rakennus valmistui ilman mitédan lupia.

1.6.2018 Pyhtdaan kunnan tekniikkalautakunnan valvontajaosto teki paatdksen
poikkeamisluvasta, josta valitimme I[t4&-Suomen hallinto-oikeuteen, joka 6.9.2019 kumosi
lainvastaisena valvontajaoston paatoksen ja hylkasi Malmstrémien
poikkeamislupahakemuksen. Pyhtdan kunta ja Malmstromit ovat pitaneet Itd-Suomen hallinto-
oikeuden paatdstd oikeana, koska eivat ole hakeneet pdatdkseen valituslupaa korkeimmalta
hallinto-oikeudelta.

Valvontajaosto 19.2.2020 kehotti Malmstromeja poistamaan luvattoman rakennuksen
30,9,2020 mennessa uhalla, ettd jaosto ryhtyy hallintopakkotoimenpiteisiin ja uhkasakon
asettamiseen. Kun rakennusta ei ollut asetettuun maardaikaan mennessa poistettu,
valvontajaosto ryhtyi 7.10.2020 hallintopakkotoimenpiteisiin ja kehotti 10 000 euron sakon
uhalla poistamaan rakennuksen 31.3.2021 mennessad. Valvontajaosto kuitenkin poisti
paatdksensa ja kasitteli asian uudelleen.
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Valvontajaosto myénsi Malmstromeille 31.12.2021 saakka lisaéd aikaa rakennuksen
purkamiselle. Vasta sitten, jos rakennusta ei tuohon ajankohtaan mennessa ole poistettu,
valvontajaosto paatdksensa mukaan ryhtyy uudelleen hallintopakkotoimenpiteisiin, uhkasakon
asettamiseen seka poistamiskehotuksen tai teettdamisuhan asettamiseen. Valvontajaosto on
perustellut 9.12.2020 antamaansa paatosta silla, etta Malmstromit ovat jattaneet kunnalle Sol6
1:19 tilaa koskevan osayleiskaavan muutosesityksen, joka toteutuessaan poistaisi kaavasta
tilaa koskevan MU-merkinnan ja samalla alueen rakennuskiellon.

Ja tita kaavamuutosta nyt ollaan hyvdksymissd, mikd herattdd meissa naapureissa
ihmetysta. Kuntaa ei nayta lainkaan kiinnostavan se, ettd laiton ja luvaton rakentaminen ja
maan muokkaus jalkikateen hyvaksytaan kaavamuutoksella piittaamatta lainkaan naapureiden
intresseista ja oikeuksista. Missdan vaiheessa kyseinen maanomistaja ei ole neuvotellut
kanssamme asiasta, vaan on omavaltaisesti tehnyt, mitd on halunnut. Ja kunta ilmeisimmin
siunaa kaiken tdman, vaikka asia on ratkaistu hallinto-oikeudessa.

3. Kaavan hyvaksyminen on tarkoitussidonnaisuuden ja tasapuolisen kohtelun periaatteiden
vastaista.

Kun tuomioistuimen lainvoimaisella paatdkselld on todettu rakentamisen lainvastaisuus, on
tarkoitussidonnaisuuden periaatteen (hallintolaki 6 §) vastaista pyrkia pelkastaan yhta tilaa
koskevalla kaavamuutoksella korjaamaan lainvastaisuus. Lain noudattaminen koskee myoés
valtuutettuja ja muita luottamusasemassa toimivia henkil6ita, koska julkisen vallankayton tulee
perustua lakiin ja kaikessa julkisessa toiminnassa tulee tarkoin noudattaa lakia (perustuslaki 2
§). Asioita ei voida ratkaista pelkastaan silla perusteella, mika on kunnan edun mukaista.

Hevossaaren osayleiskaavassa on kysymys, kuten Itd-Suomen vuoden 2019 hallinto-oikeuden
paatoksessa todetaan, verrattain tiheasti rakennetusta huvilayhdyskunnasta.
Osayleiskaavassa on jo osoitettu kiinteistdjen rakennusoikeudet ja rakennuspaikat.
Hallinto-oikeuden paatoksessd myds todetaan, ettd rakennuskiellossa olevan Mu-alueen
rakennusoikeus on annettu vieressa olevalle Malmstrémien omistamalle kiinteistolle Sé16 1:5.

Joka tapauksessa kunta ja Malsmstrdm ovat jostain kasittamattomasta syysta 29.3.2021
tehneet kaavoitussopimuksen kyseisen MU-alueen (S6l6 1:19) kaavamuutoksesta, vaikka
hallinto-oikeuden ratkaisulla on kumottu kunnan lainvastainen ja kaavan vastainen
poikkeamislupapaatds. Niin hakija kuin kunta ovat tyytyneet ratkaisuun. Nyt kunta katsoo, etta
lainvastaiseksi todettu rakentaminen on korjattavissa kaavamuutoksella.

Onko tdma todella se tapa, jolla lainvastainen tila korjataan? Toimitaanko kunnassa aina nain,
kun poikkeamislupapaatds kumotaan tai kun poikkeamislupaa ei mydnneta? Pyhtdan kunta on
muun muassa 21.4.2021 vastaavissa tilanteissa valvontajaoston paatdksillaan velvoittanut
poistamaan luvattomat rakennukset ja asettanut uhkasakon. Mainittakoon myds se, etta
vastaavanlaisia vaatimuksia kaavan muuttamiseksi Pyhtddn kunta ei ole hyvaksynyt
esimerkiksi Rannikon ja Saariston osayleiskaavaa koskien. Mainittu kaava koskee myds
Hevossaarta. Kaavaa koskevassa muutoksenhakuasiassa (0499L0153-212) Kaakkois-
Suomen ymparistokeskus 2.8.2000 hylkasi kiinteistdnomistajan vaatimuksen siita, etta aluetta
koskeva maa- ja metsatalousalue-merkinta poistettaisiin lomarakennuksensa ja viereisen tilan
valiselta alueelta.

Sen sijaan kiinteistdn 1:19 kohdalla, on paadytty tekemaan kaavoitussopimus ja menetelty
tdysin eri tavalla. Onko tama tarkoitussidonnaisuuden ja tasapuolisen kohtelun
periaatteiden (hallintolaki 6 §) mukaista julkista vallankaytt6a? Kuntahan on sitad paitsi
pitanyt alun perin tekemaansa kaavaa oikeana ja vaatinut paatoksensa pysyttamista MU-
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alueen osalta korkeimmassa hallinto-oikeudessa kaavaa vahvistettaessa. Nyt kunta on sopinut
kaavoittamisesta ilman lupia rakentaneen kanssa. Laiton tila korjataan muuttamalla kaavaa
naapureiden vastustuksesta huolimatta.

Hevossaaren osayleiskaavassa on jo maaritelty tilojen rakennuspaikat ja
rakennusoikeudet. Puheena olevalle tilalle So6l6 1-19 ei ole kaavassa muodostettu
rakennuspaikkaa, eika sita ole siis tarkoitettu rakentamiseen. Mikali poikkeamislupa
mydnnetdan, loukkaa se meidan ja muiden kaava-alueen kiinteistjenomistajien
yhdenvertaisuutta, jotka eivat voi rakentaa omistamilleen pihapiirinsa ulkopuolisille kaavassa
MU-alueeksi  varatuille alueille edes talousrakennuksia Toiseksi Hevossaaren
kiinteistbnomistajien epatasapuolinen kohtelu kay ilmi siitd, ettd tosiasiassa hakijan tilojen
rakennuspaikka-alue suurenee, mika loukkaa konkreettisella tavalla kiinteistdnomistajien, kuten
meidan tasapuolisuutta.

4. Malmstromeilld ei ole jdljelld rakennusoikeutta kaavaluonnoksen alueella (S6l6 1:19)
sijaitsevalle rakennukselle.

Kunnasta saadun tiedon mukaan Malmstromien omistamalle tilalle S616 1:5 on jo nyt myonnetty
rakennusoikeutta huomattavasti enemman kuin mitd osayleiskaava sallii. Kunnasta
saamamme tiedon perusteella on ilmiselvad, ettd viereiselle mu-alueelle (S6l6 1:19)
rakennettuun  venevaja-VARASTO-rakennukseen ei voi olla endad kaytettdvissa
rakennusoikeutta, eika ylimaaraista rakennusoikeutta voi myoéntda loukkaamatta muiden
kiinteistdn omistajien yhdenvertasuutta. Rakennusoikeus on rahanarvoinen etuus, minka
jakaminen tapahtuu kaavassa hyvaksyttyjen mitoitusperusteiden mukaisesti. Rakennusoikeutta
ei voi jakaa epatasapuolisesti suosimalla vain yhta kiinteisténomistajaa.

Malstromeille on kuitenkin jo mydnnetty kaavan vahvistamisen jalkeen rakennusoikeutta reilusti
yli sen maaran mita kaavassa, eikd Pyhtaan kunnan rakennustarkastajan mukaan kyseiseen
MU-alueella sijaitsevaan rakennukseen ole enda jaljella rakennusoikeutta. Kaavamuutos ei
muuttaisi tatd perusasiaa.

Tilan 1:19 rakennusoikeushan on siirretty tilalle 1:5. Miten kunta siis on voinut tehda
kaavoitussopimuksen tilasta 1:19 kaikki edella mainittu huomioon ottaen? Ihmettelemme,
ettd miten Pyhtdan kunta on voinut ryhtyd tukemaan ilmeisen lainvastaista rakentamista
tekemalla kaavoitussopimuksen pitkan oikeusprosessin jalkeen?

5. Milta asiat nayttavat.

Lopuksi kysyttakdon, etta eikd Pyhtaan kuntaa lainkaan kiinnosta se, ettd milta asiat nayttavat
ulospain? Kuten kaikesta hankeaineistosta kay ilmi, kaavoitus on verrattain raskas prosessi ja
se edellyttdd monenlaisia selvityksia, kuten kaavaluonnoksen liitteena olevasta suunnitelmasta
kay ilmi.

Kaavan muutos edellyttdd myods uusia kaavamaarayksia, jotka tulevat koskemaan ainoastaan
tatd muutosaluetta. Kaavamuutos pitdd suhteuttaa myds esimerkiksi maakuntakaavaan.
Kaavoitus on nimensd mukaisesti maankaytdn suunnittelua, silld ohjataan ja jarjestetdan
kunnan alueiden kayttéa. Muutosalue on kuten kartastakin kay ilmi, on hyvin pieni kaistale. Ja
nyt tata pienta kaistaletta kaavoitetaan puuttumatta millaadn muulla tavoin koko muun kaavan
sisaltoon.

Kun kuitenkin tosiasia on se, ettd maaomistaja rakentaa luvattomasti rakennuskiellossa olevalle
alueelle, kunnan lainvastainen poikkeamislupapaatdés kumotaan tuomioistuimessa ja kun
taustalla on vield edelld mainittu KHO:n ratkaisu, jolla kaavassa on vahvistettu tilan 1:19 alue



Liite:

5/5

MU-alueeksi, niin eikd se naytd ulospdin todella erikoiselta, ettd kunta nyt tukee tata
kaavamuutosta? Kaavamuutosta, joka koskee yhta ja ainutta maakaistaletta Hevossaaressa.
Ja kun otetaan huomioon, ettd maanomistajalle on muutenkin myonnetty runsaasti
rakennusoikeutta yli kaavan ja kun naapurille aiheutuu muutoksesta haittaa ja kohtuutonta
rasitusta.

Yksityisen maanomistajan kaavoitushan on tarkoitettu tilanteisiin, jossa ilmenee
maankaytdllinen peruste kaavoittaa jokin alue, jolle ei ole ennestaan laadittu kaavaa ja jostain
syystd maankayton ohjaaminen ei ole kunnan intressissa. Kaavoitusmekanismi koskee myds
l&htdkohtaisesti isoja alueita, koska siind taytyy arvioida maankaytto- ja rakennuslain 39 §:n
mukaiset kaavan siséltévaatimukset.

Ihmettelemme, etta mista tassa asiassa on kyse, kun kunta on paattanyt ajaa nain voimakkaasti
yhden tilan omistajan oikeuksia ja etuja piittaamatta naapurikiinteiston omistajien asemasta,
eduista ja oikeuksista. Kaavan suojelumaarayksien noudattamisvelvoitekin nayttaa ilmeisimmin

koskevan ainoastaan naapureita ja muita kiinteistdnomistajia. Malmstrom vaikuttaa olevan
vapautettu kokonaan suojelumaaraystenkin noudattamisesta.

Pyhtaalla 11.10.2021

VT. Marja-Liisa Karttunen VT. Jorma Karttunen

Valokuvia



