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Vaatimukset

Kunnanhallituksen paatos 7.11.2021, jolla kunnanhallitus on hylannyt kunnanhalli-
tuksen paatdkseen 25.10.2021 § 191 kohdistuvan oikaisuvaatimuksen ja pysyttanyt
voimassa sanotun pdatoksensa (§ 191), on lain vastaisena kumottava. Asia tulee pa-
lauttaa kunnanhallituksen uuteen kasittelyyn ja kunnanhallituksen tulee kaavoitus-
toimikunnan esityksen mukaisesti paattaa, ettd Hevossaaren osayleiskaavaehdotus
asetetaan nahtaville.

Pyhtdan kunta on lisaksi velvoitettava korvaamaan muutoksenhakijan oikeudenkayn-
tikulut asiassa laillisine korkoineen myéhemmin esitettavan erittelyn mukaisesti.



Vaatimuksen perustelut

1. Kaavamuutoshakemus ja sen kasittely

Kaavoitushankkeessa on kysymys siitd, etta alun perin virheellisiin tietoihin perus-
tuva, yleiskaavan tavoitteiden kannalta perusteeton ja tarpeeton MU-merkinta pois-
tetaan osalta Malmstromin omistamia Sol6 | RN:o 1:19 (624-405-1-19) ja Solo 1:5
(624-405-1-5) -tiloja.

Yleiskaavan laatijan DI Pertti Hakkaraisen lausunnon 19.3.2018 (liite 6) mukaisesti ky-
seinen MU-merkinta on kaavaa laadittaessa perustunut virheelliseen arvioon alueen
tarpeellisuudesta kulkuyhteytena. Tallaista tarvetta ei ole todellisuudessa ollut kaa-
vaa laadittaessa eika ole ollut myohemminkaan.

Pyhtdan kunta ja Malmstréom ovat kevaalla 2021 keskustelleet kaavamuutoshank-
keen kdynnistamisesta ja Pyhtaan kunnanhallitus on 29.3.2021 paattanyt solmia kaa-
voitussopimuksen (liite 2). Kaavoitussopimuksen perusteella kunnanjohtaja on
3.5.2021 paattanyt kaavoituksen kaynnistamisesta. Kaavamuutoshanketta on
3.5.2021 jalkeen viety eteenpdin Malmstrémin kustannuksella.

Yleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka valmisteluaineisto on asetettu
nahtaville kaavoitustoimikunnan paatoksella 13.9.2021 § 11. Kuulemisen aikana ja-

tettiin 8 lausuntoa ja 1 mielipide.! Taman jalkeen saatujen lausuntojen pohjalta laa-
dittiin kaavaehdotus ja kaavaselostukseen tehtiin joitakin pienia korjauksia.

Kaavoitustoimikunta paatti 18.10.2021 (§ 14) esittaa kunnanhallitukselle, etta se
asettaisi Hevossaaren osayleiskaavaehdotuksen (kaavaselostus 12.10.2021 liite 3,
kaavakartta liite 4) ndhtaville. Asia esiteltiin kunnanhallitukselle 25.10.2021. Kunnan-
hallitus paatti, mitaan perusteluja esittamatta, etta kaavoitusprosessi keskeytetaan
(25.10.2021 § 191):

"Esittelijan liitteeseen 3 tekema muutos on huomioitu poytakirjassa.

Asian kasittelyn aikana Raul Lehto esitti Tuulikki Akselsin, Kari Huovilan
ja Kim Rosqvistin kannattamana, etta kaavoitusprosessi keskeytetdan.

Kunnanhallitus hyvaksyi Raul Lehdon esityksen yksimielisesti.

Merkittiin poytakirjaan, etta kunnanhallitus piti neuvottelutauon asian
kasittelyn aikana klo 18.30 - 18.44.”

1 Kymenlaakson pelastuslaitos, Pyhtaan hyvinvointilautakunta, Myllykylin kalastuslautakunta, Kymenlaakson liitto,
Kymenlaakson sdhkoverkko ja Meri-Kymen Luonto ry ilmoittivat, ettei niilla ole huomautettavaa kaavamuutoksen joh-
dosta. Kaakkois-Suomen ELY-keskus totesi, ettd muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueiden kayttétavoittei-
den kanssa, mutta esitti joitakin tarkennuksia suunnitelman yksityiskohtiin. Kymenlaakson museo suhtautui varauksel-
lisesti kaavamuutokseen.

Marja-Liisa ja Jorma Karttusen muistutuksessa vastustetaan kaavan muuttamista. Muistutuksen perustelut koskevat
Iahinna kysymysta venevajan rakennusoikeudesta.



Malmstrom teki kunnanhallituksen paatosta koskevan oikaisuvaatimuksen vaatien
kunnanhallituksen keskeyttamispaatoksen kumoamista lainvastaisena (oikaisuvaati-
mus liitteend 5). Kunnanhallitus kasitteli oikaisuvaatimuksen kokouksessaan
7.12.2021 ja paatti hylata oikaisuvaatimuksen ja pysyttda voimassa paatoksensa
25.10.2021 § 191 (poytdkirjanote kh 7.12.2021 § 223 liitteena 1).

2. Hevossaaren osayleiskaava ja Malmstromin omistamat tilat Solo ja Sold1
Yleiskaava

Hevossaaren osayleiskaava on hyvaksytty Pyhtdaan kunnanvaltuuston paatoksella
11.6.2001 ja kaavapaatos on saanut lainvoiman KHO:n hylattya kaavaa koskevat vali-
tukset paatoksellaan 26.3.2004.

Osayleiskaavassa on kaava-alueelle tehty aluevarausmerkinnat erillispientalojen alu-
eelle (merkinta A), virkistysalueelle (V), loma- ja leirikeskuksen alueelle (R-1), loma-
asuntoalueelle (RA) ja maa- ja metsatalousvaltaiselle alueelle, jolla on ymparistoar-
voja ja/tai ulkoilun ohjaamistarvetta (MU).

Sol6 | on merkitty kokonaan MU-alueeksi. Tilan rannan puolella oleva levedmpi osa
(leveys noin 12 metrid) sijoittuu hakijan omistaman tilan Sol0 ja tilan Hastholmen
624-405-1-20 valiin, ja sen kapeampi osa (leveys noin 3 metrid) tilan Hastholmen
ja tilan 624-405-1-4 viliin. Tila ei ulotu rantaviivaan asti. Tilan pinta-ala on 945 m?.

Kaavaselostuksessa on MU -alueita koskevat seuraavat merkinnat:

"Tonttialueen ulkopuoliset metsat on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (MU).

Alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamiseen.

Alueelle ei saa rakentaa.

Erityistd huomiota on kiinnitettdva rantamaisemien, geologisesti arvokkaiden harjumuodostumien ja -
maisemien, kallioalueiden, suoluonnon, rantakosteikkojen seka luonnontilaisten lehtojen vaalimi-
seen.”

Tila Sol6 | ei ole metsatila eika silla harjoiteta eika voida harjoittaa maataloutta. Ti-
lalla ei ole suojeltavia rantamaisemia, geologisesti arvokkaita muodostamia tai mai-
semia, kallioalueita, suoluontoa, rantakosteikkoja eika luonnontilaisia lehtoja.

Tilaan Solo | ei kohdistu tie- tai muita rasitteita muiden kiinteistdjen hyvaksi. Hake-
muksen kohteena olevaa aluetta ei kdyteta eika sille ole tarvetta kulkuvaylana.

Tilan Sol6 | aluetta koskeva MU-aluevaraus on yleiskaavan laatineen DI Pertti Harti-
kaisen lausunnon 19.3.2018 mukaan tehty silla perusteella, etta tilan aluetta olisi jos-
kus kaytetty puutavaran kuljettamiseen. Hakkaraisen mukaan maanomistaja ei mis-
saan vaiheessa huomauttanut MU-varauksesta.



Hakkarainen toteaa lausunnossaan, etta kaytettavissa olevan tiedon perusteella ky-
seista 12 metria leveda MU-aluetta ei kuitenkaan ole ainakaan vuosikymmeniin kay-
tetty puutavaran kuljetusvaylana eikd muutoinkaan kulkuyhteytena, eika tarvetta
kulkuyhteydelle ole nahtavissa tulevaisuudessakaan.

Hakkaraisen toteaa loppupdatelmanaan seuraavaa:

”Kaiken edelld olevan perusteella tilat 1:19 ja 1:5 ovat jo vuosikymmenien ajan muo-
dostaneet yhdessa rakennuspaikan ja yleiskaavan MU -varaus tilalla 1:5 on menetta-
nyt merkityksensa kulkuyhteysvarauksena. Yleiskaavaa laadittaessa MU-varaus on
perustunut virheelliseen arvioon sen tarpeellisuudesta kulkuyhteytens.”?

MU-merkinta on perustunut virheellisiin oletuksiin ja MU -aluevaraus on siten jo alun
perin ollut perusteeton.

Yleiskaavassa Hakkaraisen mainitsemaa perustetta MU -merkinnalle — kulkuyhteysva-
rausta — ei mainita tai esitetd lainkaan, ei edes kaavoituksen taustatavoitteissa.

Yleiskaavaa laadittaessa tilan Hastholmen toinen yhteisomistaja Marja-Liisa Karttu-
nen vastusti MU -merkintaa Solo | -tilalle valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen asti. Tilojen 1:5 ja 1:19 silloinen omistaja T. Malmstrom oli yleiskaavan laadinta-
vaiheessa vakavasti sairas eikad pystynyt ottamaan kaavaluonnokseen lainkaan kan-
taa.

Hevossaaren yleiskaavassa MU -merkinta tamankaltaisella kapealla kaistaleella kah-
den tilan vélissa on poikkeuksellinen ratkaisu®>. MU -merkinta estd rakentamisen
tilan alueelle.

MU -merkinta, joka ei palvele mitdan yleiskaavan tavoitetta, rajoittaa perusteetto-

masti tilan tilojen 1:5 ja 1:19 maanomistajan oikeutta ja on sellaisena maanomista-
jien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vastainen.

Tilat Sol6 1:5ja Sol6 11:19

Kristiina Malmstréom omistaa Hevossaaressa tilat Solo 1:5 ja Sold | 1:19. Tilat muo-
dostavat yhtenaisen pihapiirin ja rakennuspaikan.

Sol6 1:5 tilan paarakennus on ilmeisesti rakennettu tarpattitehtaan konehuoneeksi
1800 -luvun lopulla tai 1900 -luvun alussa. Tilalla on 1900 -luvun alkupuolella

2 Hakkarainen on téssa kohdin sekoittanut kesken&in tilojen 1:19 ja 1:5 sijainnin.

3 Yleiskaava-alueella on vain yksi toinen MU-merkinnilla vahvistettu ”kulkuviyld” rannalta saaren sisdosan kiinteis-
toille. Tama MU-kaistale sijoittuu tilojen 624-401-6-150 ja 624-401-6-42 viliin, ilmeisesti ainakin pdaosin tilalle 624-
401-6-150. Talle MU-merkinnalle on kuitenkin perustellut syyt: tilalla 624-401-6-150 on rasitteina MU-alueella oleva
tieoikeus (leveys 2 m) saaren sisdosan tiloille 624-417-7-157 ja 624-417-12-34, seka venevalkamaoikeus samoille ti-
loille.



toiminut myos venetelakka. Tilalla on sijainut my6s sauna ja muita rakennuksia. Aina-
kin 1900 -luvun puolivalista lahtien pihapiiriin on kuulunut osittain tilan 1:5 ja osittain
tilan 1:19 alueella sijaitseva venevaja.

Yleiskaavassa Solo -tilalla rakennuksineen todetaan olevan teollishistoriallista arvoa.
Entinen tarpattitehdas on merkitty suojeltavaksi rakennukseksi.

Poikkeamislupa

Tilan Sol6 1:5 silloinen omistaja on rakennuttanut vanhan purkukuntoisen venevajan
paikalle perinteista rakennustapaa ja ulkondakéa noudattavan uuden venevajan.
Omistaja oli valmistellut venevajalle rakennuslupaa varten hakemusasiakirjat arkki-
tehtikuvineen ym. ja esitti asiakirjat kunnan silloiselle rakennustarkastajalle. Raken-
nustarkastaja kuitenkin ilmoitti, ettei rakennuslupaa venevajan uusimiseksi tarvita.

Uuden venevajan jo valmistuttua kunnan (uusi) rakennustarkastaja esitti, ettd vene-

vajalle tulisikin hakea lupa. Maanomistajan hakemuksesta Pyhtaan kunnan valvonta-
jaosto myonsi venevajalle poikkeusluvan paatokselldaan 23.5.2018 § 21.

Hallinto-oikeuden paatos

Ita-Suomen hallinto-oikeus kumosi 6.9.2019 antamallaan paatokselld nro 19/0176/3
poikkeamislupaa koskevan paatoksen. Paatoksesta oli valittanut tilan Hastholmen
1:20 osaomistaja (tai yhteisomistaja) Marja-Liisa Karttunen.

Hallinto-oikeus totesi paatoksessaan, etta poikkeamisluvalla ei voida muuttaa voi
massa olevaa kaavaa, vaan mahdolliset muutokset tulee tehda kaavoitusprosessissa.

Hallinto-oikeuden paatoksen tultua lainvoimaiseksi Pyhtdaan valvontajaosto on ensin
paatokselldan 19.2.2020 kehottanut omistajia poistamaan rakentamansa venevajan
ja ennallistamaan ympariston. Poistamiskehotuksille on sittemmin haettu jatkoaikaa
siten, ettd maarapaiva poistamiselle on nyt 31.12.2021. Viimeksi valvontajaosto on
paatokselldan 8.12.2021 hylannyt kiinteistobnomistajan pyynnén maaradajan jatka-
miseksi.

Intressit asiassa nyt

Pyhtdaan kunnan myéntama poikkeuslupa venevajalle on siten kumottu hallinto-
oikeudessa, koska MU -kaavamerkinta ei mahdollista poikkeusluvan myéntamista.

Kunnanhallituksen paatoksen perusteella ja maanomistajan kanssa tehdylla sopimuk-
sella kdynnistetty kaavamuutosprosessi ko. tarpeettoman ja virheellisesti paatetyn
merkinnan poistamiseksi on nyt kunnanhallituksen paatoksella keskeytetty, koska
kunnanhallitus ilmeisestikin haluaa estaa tilanteen, jossa kiinteistbnomistaja voisi



hakea venevajalleen poikkeuslupaa tai rakennuslupaa MU-merkinnan sitd estamatta,
taikka ainakin haluaa ettd venevaja puretaan ennen kuin kaavamuutosta viedaan
eteenpain.

Kiinteistobnomistajalla on intressi kaavamuutoksen hakemiseen ilman kytkentaa
venevajaan, mutta selvaa on, ettd venevajan mahdollinen purkamisvelvoite muodos-
taa lisaksi erityisen intressin kaavamuutoksen hakemiselle. Rakennetun venevajan
purkaminen aiheuttaisi kiinteistonomistajalle kohtuuttoman taloudellisen ja muun
vahingon.

3. Kunnanhallituksen paatds 7.12.2021 § 223 on lainvastainen

Kunnanhallituksen paatos 25.10.2021, jonka kunnanhallitus on paatoksellaan
7.12.2021 pysyttanyt, on perustelematon eikd muutenkaan tayta paatokselta edelly-
tettavia selkeyden, taydellisyyden ja yksiloinnin vaatimuksia.

Oikeus perusteltuun paatokseen on Suomen perustuslaissa saddetty jokaiselle kuu-
luva perusoikeus (perustuslaki 21 §). Hallintolain 44 §:n mukaan “kirjallisesta paatok-
sestd on kaytava selvasti ilmi paatoksen perustelut ja yksiloity tieto siita, mihin asian-
osainen on oikeutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu”. Perus-
teluvelvollisuutta tarkennetaan lain 45 §:ssa: ”"Paatos on perusteltava. Perusteluissa
on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekda mainit-
tava sovelletut saanndkset.”

Pyhtdaan kunnanhallitus on esittanyt perustelut 25.10.2021 paatokselle vasta oikai-
suvaatimuksen jalkeen 7.12.2021. Kasityksemme mukaan aikaisempi lainvastainen
paatos ei voi jalkikateen tulla lailliseksi jalkikateen esitettyjen perustelujen nojalla.

Oikaisuvaatimuksen kasittelyn yhteydessa 7.12.2021 esitetyt alkuperadisen paatéksen
perustelut eivat myoskaan tayta lainmukaisen paatoksen edellytyksia.

Kunnanhallituksen paatos perustuu osin vaarinkasityksiin ja on vaikutuksiltaan ja
tarkoitukseltaan epaselva:

“Kaavan edistdminen vesittdd kunnan rakennustarkastajan aiemmin
antamat mddrdykset sekd laillistaisi tilan, joka ei vastaa mddrdyksid ”

Mita rakennustarkastajan maarayksia kunnanhallitus tarkoittaa ja miten kaavan edis-
tdminen nama vesittdisi? Kunnanhallituksen paatoksesta asia ei selvia.

Kaavoitushanke toteutuessaan muuttaisi kaavaa siten, etta alun perin kaavoittajan
virheelliseen kasitykseen perustuva ja yleiskaavan tarkoitusten kannalta taysin tar-
peeton MU -kaavamerkinta poistettaisiin pienelta alueelta. Kaavan muuttaminen ei
laillistaisi mitadn "tilaa, joka ei vastaa maardyksia”. Maanomistaja tarvitsisi edelleen-
kin rakennusluvan ja/tai poikkeusluvan venevajalle. Kunnanhallituksen paatos pe-
rustuu talta osin selkedsti vaarinkasitykseen.



”Koska alueella on epdselvyyksié, mm. Museoviraston lausunto,
huomautuksessa mainitut asiat, ruoppaus jne” On kaavan valmistelu
keskeytettévd kunnes saadaan selvyys asiaan ja aiemmin annettuja
mdidirdyksié on noudatettu.”

Perustelujen kohta nayttaisi tarkoittavan sita, etta asian kasittelyn keskeyttaminen
on valiaikainen ratkaisu, ja asian kasittelya jatkettaisiin sen jalkeen, kun ”alueella
oleviin epaselvyyksiin” on “saatu selvyys” ja “aiemmin annettuja maarayksia on nou-
datettu”.* Kunnanhallitus ei kuitenkaan palauta asiaa valmisteluun ”selvyyden saa-
miseksi”, joten paatos tarkoittanee kaavaprosessin lopullista paattamista; tahan viit-
taa my0s annettu muutoksenhakuohjaus.

Paatoksesta ei kay selkeasti ilmi, mihin asianosainen on oikeutettu tai velvoitettu
tai miten asia ylipaataan on ratkaistu.

”Kaavan toteuttaminen avaa kanavan muihin samanlaisiin hankeisiin
paitsi Hevossaaressa, niin myés muualla Pyhtddlld.”

Kunnalla on aina oikeus ja velvollisuus paattaa siita, johtaako kaavan muutosta kos-
keva aloite kaavoitussopimukseen ja kaavoitusprosessin aloittamiseen. Kunnanval-
tuusto toimivaltaisena viranomaisena sitten paattaa kaavamuutoksen hyvaksymi-
sesta tai hylkaamisesta.

Maankaytto- ja rakennuslain 39 §:ssa sdddetaan, ettd yleiskaava ei saa aiheuttaa
maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa. Yleiskaavaa val-
misteltaessa ei voida aina ottaa huomioon kaikkia yksityisten maanomistajien perus-
teltuja intresseja ja sen vuoksi pienet kaavamuutokset ovat tarpeellisia ja tavallisia.
MRL 39 § velvoittaa kunnan toimimaan siten, etta hyvaksytysta yleiskaavasta kiinteis-
tonomistajalle aiheutuva kohtuuton haitta voidaan estaa tai poistaa.

4. Kunnanhallitus on ylittanyt toimivaltansa

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi lain mu-
kaan toimivaltaisessa viranomaisessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 37 §:n mukaan yleiskaavan hyvaksymisesta paattaa
kunnanvaltuusto. Pyhtaan kunnan hallintosaanndéssa ei ole annettu tarkentavia tai
poikkeavia maarayksia kaavoitusmenettelya koskien.

Kokouksessa 7.12.2021 esitettyjen perustelujen mukaan syyna kaavoitusprosessin
keskeyttamiselle eivat ole paaasiassa olleet suoraan kasiteltavana olleeseen kaava-
muutokseen liittyvat syyt, vaan kunnanhallituksen halu ottaa kantaa (ja etukateen
tyrmatd) kaavamuutosta mahdollisesti seuraava, vanhan venevajan paikalle

4 Todettakoon, ettd ruoppauksille oli haettu asianmukaiset luvat



rakennetulle venevajalle haettava poikkeamislupahakemus. Menettelylldan kunnan-
hallitus pyrkii ratkaisemaan sekad kaavamuutosta koskevan asian, josta paattdminen
kuuluu kunnanvaltuustolle, ettd mahdollisen poikkeamisluvan mydntamista koske-
van asian, jonka osalta yksinomainen toimivalta on kunnan tekniikkalautakunnan val-
vontajaostolla.

Kunnanhallituksella ei ole ollut toimivaltaa paattaa kaavoitusprosessin keskeyttami-
sestd ja kunnanhallituksen paatos on tastakin syysta lainvastainen. Jos kunnanhalli-
tus olisi nahnyt kaavaluonnoksessa viela selvittamisen tarvetta, sen olisi tullut palaut-
taa asia valmisteltavaksi.

5. Kunnanhallituksen paatos rikkoo kunnan ja Malmstromin kaavoitussopi-
musta

Kaavoitusprosessi on kdynnistetty maanomistajan Kristiina Malmstromin

24.11.2020 Pyhtaan kunnalle toimittamasta hakemuksesta. Malmstrém ja Pyhtdan
kunta ovat kevaalla 2021 tehneet keskendan kaavoitussopimuksen osayleiskaava-
muutoksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista ehdoista. Kaavoitusprosessi on eden-
nyt kunnanhallituksen kasittelyyn asti tdman sopimuksen mukaisesti.

Asianmukaiset selvitys- ja valmistelutoimet kaavamuutoksesta paattamista varten
ovat tulleet kokonaan suoritetuiksi. Prosessin aikana kaavamuutoksen kohteena ole-
vaa aluetta on tarkennettu siten, etta se kadsittda myds vesijattomaan lunastuksessa
tilan 1:5 rantaan sijoittuvan MU-alueen ja toisaalta pienennetty muutosaluetta siten,
ettd muutosta ei haeta MU-merkintaan silta osin, kun merkinta kohdistuu siihen tilan
1:19 alueeseen, joka sijoittuu tilojen 624-405-1-20 ja 624-405-1-4 valiin. Muuten asi-
assa ei ole ilmennyt mitaan olennaista uutta tietoa tai huomioitavaa kaavoituspro-
sessin aloittamisen jalkeen.

Kaavoitussopimuksessa kunta on sitoutunut kaavoitusprosessin lapiviemiseen toimi-
valtaisen viranomaisen eli kunnanvaltuuston asiapaatdkseen asti, mutta ei lopputu-
lokseen. Kristiina Malmstrémille, joka on sitoutunut maksamaan osayleiskaavoituk-
sesta aiheutuvat kustannukset, on jo aiheutunut kaavoitusprosessista huomattavat

kustannukset.

Paattamalla kaavoitusprosessin keskeyttamisesta ilman patevaa perustetta kunta rik-
koo paitsi lakia, myds kuntaa sitovaa kaavoitussopimusta. Kunnanhallituksen paatos
on tamankin johdosta kumottava ja asia ratkaistava muutoksenhakijan vaatimuksen
mukaisesti.

Helsingissa joulukuun 31. paivana 2021
Juha Unkuri

asianajaja, varatuomari
Helsinki



Liitteet:

Kunnanhallituksen pdatds 7.12.2021 § 223 (ote poytakirjasta)
Kaavoitussopimus

Kaavaselostus 12.10.2021

Kaavakartta

Oikaisuvaatimus kunnanhallituksen paatokseen 25.10.2021
Pertti Hakkaraisen lausunto 19.3.2018

oukwnNeE



PYHTAA

HEVOSSAAREN OSAYLEISKAAVAN MUUTOS 07.09.2021
muutokset12.10.2021

KAAVASELOSTUS

Osayleiskaavan muutos koskee Sol6 I:n tilaa, R:no 624-405-1-19 Pyht&dan
Hevossaaressa.

Pyhtéa 01.07.2021

Ulla hovi
arkkitehti SAFA
ARKKITEHTITOIMISTO ULLA HOVIOY ATL

LITTEET
1 Osayleiskaavamuutoksen kartta 07.09.2021

2 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 07.09.2021



1 TIVISTELMA
Osayleiskaavan muutoksen perustelut

Kaava-alue sijaitsee Pyhtdan kunnan Hevossaaressa, Pitkdsalmen rannalla, alue, Sold |, 624-405-
1-19. Etéisyys linnuntietd Pyhtaan, Siltakylan keskustaan on noin 2 km.

Sol6 I:n tilan omistaa Kristiina Malmstrém. Tilan alue on osa Sol6;n tilan kulttuurihistoriallisesti
arvokasta pihapiirid. Pihapiiriin kuuluneiden venevajojen paikka sijaitsee osittain Sol6 I:n ja osittain
Solé:n tiloilla. Osayleiskaavassa Sol6 |:n kiinteistd on merkitty MU -alueeksi, jolloin kaavan
vahvistamisen aikaisen, 1950 -luvulla rakennetun venevajan luvanvaraiset korjaus- ja muutostyét
eivat ole enaa sallittuja. Alue on kuulunut samaan pihapiiriin ennen Hevossaaren osayleiskaavan
laatimista ja voimaantuloa.

Osayleiskaavan muuttaminen siten, etta kiinteistén Sold |, 624-405-1-19 ja siihen liittyvan,
lunastetun vesijattbmaan kaavamerkintd MU poistetaan kaavakartassa esitetylta alueelta ja em.
mainittu alue liitetdan viereisen tilan 1 RA/s merkittyyn alueeseen, on tarpeellinen pihapiirin
kulttuurihistoriallisen ympéristdn sailyttdmiseksi ja maanomistajien tasa-arvoisen kohtelun
toteutumiseksi.

Kaavaprosessin vaiheet

Kaavan laadinnan aloittaminen; Pyhtdan kunnanjohtaja on paattanyt kdynnistda Hevossaaren
osayleiskaavan muutoksen tilan Sold | osalta 3.5.2021 3/2021 §

Viranomaisten kanssa keskustelu toukokuu 2021
Vireilletulo

Kaavaluonnos nahtavilla

Kaavaehdotus n&htavilla

Kunnanvaltuuston hyvaksynta
Osayleiskaavan toteuttaminen

Kiinteistd sailyy entisellaan, kaavamuutoksen jalkeen rakennustoimet alueella ovat mahdollisia.

2 PERUSTIEDOT JA SUUNNITTELUTILANNE

21 Nykyinen maankayttd

Osayleiskaavan muutos koskee Sol6 I:n tilaa, R:no 624-405-1-19

Etaisyys linnuntietd Pyhtaan, Siltakylan keskustaan on noin 2 km.
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Kuva 1. Karttaote alueelta. Kaava-alueen sijainti on merkitty mustalla ympyralla, (kuva MML)

Tilat Solé | ja Solé muodostavat yhtendisen pihapiirin, molemmat tilat ovat saman omistajan
omistuksessa. Tilojen rajalla, osittain molemmilla puolilla, sijaitsee venevaja, joka on rakennettu
1950 -luvulla, alueen vanhemmista vaiheista on tietoa Kymenlaakson museossa. Tilan Solén
kivirakenteinen paarakennus on rakennettu 1800 -luvulla tarpattitehtaaksi. Tila Solé on merkitty s-
merkinnalla ja paarakennus sk —merkinnalla.

Tilan ymparistéssa on useita s-merkinnalla suojeltuja pihapiireja.

2.2 Suunnittelutilanne
Maakuntakaava

Alueella on voimassa Kymenlaakson maakuntakaava 2040. Maakuntakaavassa alue on merkitty
MU —merkinnalla ks. kaavamaarays ja kuva 2. Maakuntakaava on hyvaksytty 15.06.2020.



- MU MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JOLLA ON ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA

Merkinndlld osoitetaar mao- jo metsd Itaisia alueita, fotka paakayttatarkoituksen lisaksi evat ulkoilun kannalta maakunnallisesti ja
seuduflisesti merkittavia.

Suunnittelumaardys:

Alueen suunnittelussa tulee turvata maa- ja metsatalouden sekd muiden maaseutuslinkeinojen toimintaedellytykset. Olemassa olevia
ulkoilumahdollisuuksia ja - toimintoja tulee edistad ja alueiden kiytdn suunnittelussa tulee ottaa huomioon ulkoilun ohjaamistarpeen
wvuoksi polkujen tal ulkoilureittien ja niihin fiittuvien levahdys- |a tukialueiden toteuttaminen, Alueen ulkollutolminnot tulee suunnitella
Ja sijoittaa siten, ettei merkittavasti haitata alueen maa- ja metsatatouskayttoa.

i

o |

= ““\J

Kuva 2, ote Kymenlaakson maakuntakaavasta 2040, osayleiskaavan muutosalue on
merKkitty siniselld ympyralla.



Yleiskaava

Alueella on voimassa Hevossaaren osayleiskaava, joka on vahvistettu 19.06.2001.

=V = I

Yht. 876:1
411 Lansimyllykyla
A

Kuva 3, ote Hevossaaren osayleiskaavasta kaavamuutosalue on merkitty sinisellda ympyralla.



LOMA-ASUNTOALUE
Mustat ympyrat osoittavat uusia rakennuspaikkoja.

Kullekin vahintaan 3000 m2:n rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavasti:
Kaksi lom a-asuntoa, joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintasn 130 kerros-
m2,

Toisen lom a-asunnon enimm aiskoko on 40 kerros-m? ja sen tulee olla
samassa pihapiirissa varsinaisen lom a-asunnon kanssa.

Saunan, jonka enimm diskoko on 25 kerros-m2,

Muita talousrakennuksia

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on rakennuspaikan koosta riippuen

- alle 5 000 m2:n rakennuspaikat 160 kerros-m?

= vahintaan 5 000 m2:n rakennuspaikat 200 m2,

Kullekin v3hint3sn 2 000 m2:n ja alle 3 000 m2:n suuruisells
rakennuspaikalle s33 rakentaa seuraavasti:

Yhden lom a-asunnon, jonka kerrosala on enint&n 90 m2
Saunan, jonka enimm &iskoko on 25 m2

Muita talousrakennuksia

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on 160 m2.

Kullekin alle 2 000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle sas rakentas

seuraavasti:

Yhden lom a-asunnon, jonka kerrosala on enintaan 70 m2
Saunan, jonka enimm diskoko on 25 m2

Yhden muun talousrakennuksen.

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on kuitenkin enint3an 8 %

rakennuspaikan pinta-alasta.

Rakennuspaikan rakennusoikeutta koskevien masraysten estam atts saa
olem assa olevaa rakennusta peruskorjata rakennusjarjestyksen mukaisesti ja
tuhoutunut rakennus korvata uudella vastaavalla rakennuksella.

Rakennuspaikat, joille on osoitettu suojeltava rakennus merkinnalls sk
Rakennuspaikan rakennusoikeutta koskevien m 3araysten estam att3
rakennuspaikalle saa sijoittaa uuden lom a-asunnon, jonka enimm diskoko on
60 kerros-m2. Tama korvaa yli 3000 m2:n rakennuspaikalla sallitun toisen,
enintian 40 kerros-m2:n loma-asunnon.

Rakennuksen tulee sijaita samassa pihapiirissa muiden rakennusten kanssa.
Erityista huomiota on kiinnitettava sithen, etta rakennus soveltuu
mittasuhteiden, materiaalien ja varityksen suhteen alueen rakennuskantaan.
MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JOLLA ON
YMPARISTOARVOJA JA/TAI ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA

Alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamiseen.

Alueelle ei saa rakentaa

Erityistd huomiota on kiinnitettava rantamaisemien, geologisesti arvokkaiden
harjumuodostumien )a -maisemien, kallioalueiden, suoluonnon,
rantakosteikkojen seka luonnontilaisten lehtojen vaalimiseen.

D VESIALUE

YMPARISTO- TAI LUONNONARVOJA OMAAVA KOHDE

sl ~/ MRL 43.2 §:n nojalla maarataan, ett3 alueella ovat kiellettyja sellaiset

maankam araan, vesistodn ja kasvillisuuteen liittyvat toimenpiteet, jotka
vaarantavat alueen suojeluarvot.

KULTTUURIHISTORIALLISESTI JA/TAI KYLAKUVAN SAILYMISEN
KANNALTA ARVOKAS RAKENNUS

MRL 43.2 §:n nojalla maarataan, etta rakennusta ei saa purkaa iiman

SK”’ pakottavaa syyta.

Rakennuksessa tehtavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etts
rakennuksen kulttuurihistoriallisesti arvokas ja kyldkuvan kannalta
merkittava luonne sailyy.Merkittavista korjaus- ja muutostoista sekd
rakennuksen purkamisesta tulee pyyt3a maakuntamuseon lausunto.

Muutosaluetta koskevat Hevossaaren osayleiskaavan kaavamerkinnat:

=== OSAYLEISKAAVA-ALUEEN RAJA
====++ OHJEELLINEN JALANKULKUREITTI
=-=-=-=-OHJEELLINEN LAIVA- JA VENEREITTI

Is

ALUE, JOLLA YMPARISTO SAILYTETAAN
Alueen merkint3 koskee maisemallisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita
alueita rakennuksineen,

Alueen asuinrakennukset ja pihapiirin ulkorakennukset ovat aikansa Jja
kayttotarkoituksensa tyypillisia edustajia, joiden arvo ympariston osana on
merkittava. N3ill3 perusteilla ympariston kannalta tarkeat rakennukset tulee
pyrkia sailyttamaan,

Uudisrakennusten, laajennusten seka korjaustoimenpiteiden tulee tyylin,
mittasuhteiden, materiaalien ja vérityksen suhteen soveltua alueen
luonteeseen ja rakennuskantaan. Rakennusten Jjulkisivun materiaalin tulee
olla ymparistaon saveltuvin varein kasitelty lauta tai veistetty hirsi

Alueen yksityiskohdat, kuten aidat, portinpylvaat, istutukset seks kulkuvaylat
ovat keskeisia kylakuvan ilmeelle, minka vuoksi niiden sailymista tulisi
edistad. Uudet aidat ja muut rakennelm at tulee tyylilt3an sovittaa alueen
perinteiseen tyyliin,

RAKENNUSPAIKKAA JA RAKENTAMISTA KOSKEVAT MAARAYKSET

Uudi + I

: 1 ) 1 sekd korjat i piteil tulee tyylin,
mittasuhteiden, materiaalien ja vérityksen suhteen soveltua alueen

| eseen ja rakennusk Rakennusten julki-sivun pasasiallisen
materiaalin tulee olla ympéristoénsoveltuvin varein kasitelty lauta tai
veistetty hirsi.

Rakennuksen ja rantaviivan valiin on jétettava riittava suojapuusto.

iksen vahimmaisetsisyys keski mukai rantavii on
-sauna 15m
- muut rakennukset 30 m.

Asuin- ja lomarakennuksen alimman lattiatason tulee olla vahints&n 1 m
ylavesirajaa korkeammalla.

VESI- JA JATEHUOLTOA KOSKEVAT MAARAYKSET

Vesikdymaélan rakentaminen on kielletty RA-alueella.

Mitaan jatevesié ei saa paastaa puhdistamatta vesistdon, Jitevesien
maaperakasittelya varten on jarjestettava 2-3 -osainen saostuskaivo ja
imeytyskentta tai maasuodin vahinta&n 20 m:n etdisyydelle keskiveden
mukaisesta rantaviivasta alueelle, misss maapera on tarkoitukseen sopivaa
ja minne tulvavesi ei nouse. Jatevesien kasittelytapa on tutkittava jokaisen
rakennuslupahankkeen yhteydessa erikseen. Vahaisille pesuvesille voidaan
kayttagimeytyskaivoa tai -kuoppaa.

YLEISET MAARAYKSET

Koko yleisk -alue di kulttuurihistorialli i arvokkaan
kokonaisuuden. Ympériston tilaan vaikuttavia toimenpiteita suoritettaessa on
Kiinnitettava huomiota siihen, ettei alueen maisemallisia, kulttuurihistoriallisia
tai luonnonolosuhteista johtuvia arvoja vaaranneta tai heikennets. MU- jav-
alueilta on ylei: mitoitusperusteiden mukainen ikeus
sijoitettu saman maanomistajan A-, RA- ja R-1-alueille.

k saa myontaa ilman ranta tdman
yl i rak i A- ja RA- alueilla.

Helsingissa 22.1.2001

Korjattu 8.5.2001
KARTTAAKO OY

Pertti Hartikainen

dipl. ins

Osayleiskaava ollut nihtavana

Osayleiskaava hyvéksytty kunnanvaltuustossa

Rakennusjérjestys
Pyhtdan kunnan rakennusjarjestys, tullut voimaan 01.05.2009.
Rakennuskiellot

Alueella ei ole voimassa maankaytto- ja rakennuslain 38 § tai 53 § mukaista rakennuskieltoa tai
128 § toimenpiderajoitusta.

Pohjakartta

Osayleiskaavan pohjakarttana kaytetaan Maanmittaushallituksen maastokarttaa sekd numeerista
kiinteistorekisterikarttaa. Allekirjoitettua versiota ei ollut kdytéssa Pyhtaan kunnassa.
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2.3 Maanomistus

Kaavamuutosalueen omistaa Kristiina Malmstrom, ks. kiinteistdrekisterin karttaote osa tilasta
Sold |, 624-405-1-19 ja lunastetun vesijattdbmaan osalta kiinteistda tila Solé 624-405-1-5, tulostettu
kiinteistéjarjestelmasta 13.11.2020.

24 Véaesto ja tyopaikat

Alueella tai sen l&heisyydessa ei ole tydpaikkoja tai muuta elinkeinotoimintaa. L&hin
ymparivuorokautinen asuinpaikka on kaava-alueelta lanteen n. 500 m etaisyydella.

25 Rakennettu ymparistd

Rakennuskanta



Kaava-alueella sijaitsee osittain venevaja, joka on rakennettu uudelleen edellisen 1950-luvulla
rakennetun venevajan paikalle. Venevaja liittyy saman omistajan omistaman naapuritilan
suojelluksi merkittyyn pihapiiriin.

Liikenne

Liikenne tilalta tapahtuu Pitk&salmen yli veneelld Pyhtdan mantereen puolelle ja sieltd edelleen
yksityistielle. Alueen yksityisteiden liikkenndinti on vahaista.

Alueen laheisyyteen ei ole rakennettu virkistysreitteja.
Palvelut

Lahimmat palvelut ovat Pyhtd&n kunnan, Huutjarven keskustassa.

Yhdyskuntatekninen huolto

Hevossaareen on rakennettu vesihuoltojarjestelma, joka on otettu kayttéén 2013.

2.6 Luonnonympéristo
Alueella ei ole erityisen tarkeaa elinymparistda, eika silla ole suojelualueita.

Alue on osa kulttuurihistoriallisesti arvokasta pihapiirid, jonka kasvillisuus on muokkautunut 1800 -
luvalta alkaen.

Alueella ei ole luokitettuja pohjavesialueita.

Linnustosta ei ole mitdan erityishavaintoja.

3 OSAYLEISKAAVAN MUUTOKSEN TAVOITTEET JA OSALLISUUS
Yleistavoitteet

Kaavan laatimisen tavoitteena on alueen kayttd ja rakentaminen Hevossaaren osayleiskaavan
puitteissa huomioiden maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Maakuntakaavan tavoitteet
Kymenlaakson kokonaismaakuntakaavan keskeisena tavoitteena on luoda edellytykset hyville elin- ja
toimintaympéristdlle ja sita kautta vahvistaa Kymenlaakson kilpailukykya. Maakuntakaavalla kehitet&an

sosiaalisesti, taloudellisesti ja ymparistdn kannalta vastuullista yhdyskuntarakennetta seka tuetaan
luonnonvarojen kestavaa kiyttda ja yhdyskuntarakenteen ekotehokkuutta.

Osalliset

Osalllisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tydéntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellédan:

- kaava-alueen lahiympariston kiinteistbnomistajat, asukkaat ja jarjestét
- Kymenlaakson Ely-keskus



- Kotkan ymparistékeskus

- Pyhtaan kunta

- Kymenlaakson Maakuntaliitto
- teknisten verkkojen haltijat

- Kymenlaakson pelastuslaitos

Osalllisilla on mahdollista ilmaista kantansa kaavamuutoksen ja sen valmisteluaineistoon
asiakirojen ollessa nahtavilla.

Vireilletulo

Vireilletulosta ilmoitetaan samalla, kun valmisteluaineisto asetetaan nahtaville.

Viranomaisyhteistyd

Aloitusvaiheen neuvottelu pidettiin Pyhtdén kunnassa 3.5.2021. Kaavan laatimisenaikana on oltu
yhteydessa Pyhtaan kunnan viranomaisiin.

4 OSAYLEISKAAVAN SISALTO JA PERUSTELUT

Osayleiskaavan muutosalue Hevossaaren osayleiskaavassa on MU -merkitty osa kahden
kiinteistén muodostamaa pihapiirid. Kaavassa on esitetty MU -alueen osan liittdminen viereiseen,
1 RA/s -alueeseen, jolloin se liittyy oleellisena osana saman omistajan omistamaan viereisen tilan
pihapiiriin.

Kaavamairaykset

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE, JOLLA ON YMPARISTOARVOJA JA /TAI
ULKOILUN OHJAAMISTARVETTA (MU)

Alue on tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamiseen. Alueelle ei saa rakentaa.

Eritysitd huomiota on kiinnitettdva rantamaisemien, geologisesti arvokkaiden harjumuodostumien
ja -maisemien, kallioalueiden, suoluonnon, rantakosteikkojen seké luonnontilaisten lehtojen
vaalimiseen.

LOMA-ASUNTOALUE (RA)

Kullekin véhintddn 3000 m2;n rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavasti:

Kaksi loma-asuntoa, joiden yhteenlaskettu kerrosala on enintdan 130 kem2.

Toisen loma-asunnon enimmaiskoko on 40 kem2 ja sen tulee olla samassa pihapiirissa
varsinaisen loma-asunnon kanssa.

Saunan, jonka enimmaiskoko on 25 kem?2.

Muita talousrakennuksia;



Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on rakennuspaikan koosta riippuen
-alle 5000 m2:n rakennuspaikat 160 kem2

-vahintdan 5000 m2:n rakennuspaikat 200 kem2

Kullekin vahintddn 2000 m2:n ja alle 3000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa
seuraavasti:

Yhden loma-asunnon, jonka kerrosala on enintdan 90 kem2.
Saunan, jonka enimmaiskoko on 25 kem?2.
Muita talousrakennuksia

Yhteenlaskettu kerrosala on 160 kem2

Kullekin alle 2000 m2:n suuruiselle rakennuspaikalle saa rakentaa seuraavasti:

Yhden loma-asunnon, jonka kerrosala on enintaan 70 kem2.
Saunan, jonka enimmaiskoko on 25 kem?2.
Yhden muun talousrakennuksen.

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on kuitenkin enintdan 8% rakennuspaikan pinta-alasta.

Kaikki rakennuspaikat

Rakennuspaikan rakennusoikeutta koskevien maaraysten estamattd saa olemassa olevaa
rakennusta peruskorjata rakennusjarjestyksen mukaisesti ja tuhoutunut rakennus korvata uudella
vastaavalla rakennuksella.

Rakennuspaikat, joille on osoitettu suojeltava rakennus merkinnélla sk

Rakennuspaikan rakennusoikeutta koskevien maaraysten estamatta rakennuspaikalle saa sijoittaa
uuden loma-asunnon, jonka enimmaiskoko on 60 kem2. Tama korvaa yli 3000 m2:n
rakennuspaikalla sallitun toisen, enintdan 40 kem2:n loma-asunnon.

Rakennusten tulee sijaita samassa pihapiirissa muiden rakennusten kanssa. Erityistda huomiota on
kiinnitettdva siihen, ettad rakennus soveltuu mittasuhteiden, materiaalien ja varityksen suhteen
alueen rakennuskantaan.

RAKENNUSPAIKKAA JA RAKENTAMISTA KOSKEVAT MAARAYKSET

Uudisrakennusten, laajennusten seka korjaustoimenpiteiden tulee tyylin, mittasuhteiden,
materiaalien ja vérityksen suhteen soveltua alueen luonteeseen ja rakennuskantaan. Rakennusten
julkisivun paaasiallisen materiaalin tulee olla ympérist6dn soveltuvin varein kasitelty lauta tai
veistetty hirsi.

Rakennusten ja rantaviivan valiin on jatettava riittdva suojapuusto.
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Rakennusten vahimmaisetéisyys keskiveden mukaisesta rantaviivasta on
-sauna 15 m

-muut rakennukset 30 m

VESI- JA JATEHUOLTOA KOSKEVAT MAARAYKSET
Vesikdymalan rakentaminen on kielletty RA -alueella.

Mitéén jatevesia ei saa paastaa puhdistamatta vesistéon. Jatevesien maaperékasittelyé varten on
jarjestettava 2-3 osainen saostuskaivo ja imeytyskentta tai maasuodin vahintdan 20 m:n
etéisyydelle keskiveden mukaisesta rantaviivasta alueelle, missd maapera on tarkoitukseen
sopivaa ja minne tulvavesi ei nouse. Jatevesien késittelytapa on tutkittava jokaisen
rakennushankkeen yhteydessé erikseen. Vahaisille pesuvesille voidaan kayttaa imeytyskaivoa tai
—kuoppaa.

YLEISET MAARAYKSET

Koko yleiskaava-alue muodostaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaan kokonaisuuden. Ympéaristén
tilaan vaikuttavia toimenpiteitd suoritettaessa on kiinnitettdva huomiota siihen, ettei alueen
maisemallisia, kulttuurihistoriallisia tai luonnonsuhteista johtuvia arvoja vaaranneta tai heikenneta.
MU- ja V- alueilta on yleiskaavan mitoitusperusteinen rakennusoikeus sijoitettu saman
maanomistajan A- , RA- ja R-1 — alueille.

5 KAAVAN VAIKUTUKSET

5.1 Yleista

Kaavamuutoksen vaikutukset ovat yleisesti ottaen vahaisia, silld kaavalla mahdollistetaan yhden
entisen lomarakennuspaikan kahden erillisen tilan toimiminen jatkossakin yhtenéisena
lomarakennuspaikkana. Kaava ei synnyta uutta kerrosalaa eikad uusia rasitteita.

5.2 Maakuntakaavan suunnittelutavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutos ei ole ristiriidassa maakuntakaavan suunnittelutavoitteiden kanssa.

5.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistéoén

Kaavamuutoksella mahdollistetaan nykyisen rakennusoikeuden kaytt6 tasa-arvoisella tavalla
muiden vastaavilla kaavamaarayksilld merkittyjen tilojen kanssa. Kaavamuutoksella ei ole muuten
vaikutusta olemassa olevaan rakennuskantaan.

54 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristé6n

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta luontoon, silld alue on ollut ihmisen vaikutuksen alaisena jo
1800 -luvulta alkaen. Luonnontilaisen alueen méaéara ei vahene, eika luonnon monimuotoisuus
heikkene. Alueelta ei ole havaintoja uhanalaisista kasvi- tai eldinlajeista.
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5.5 Vaikutukset pinta- ja pohjavesiin
Suunnitteluale ei sijaitse luokitellulla pohjavesialueella.

Voimassa olevan lainsdadanndn mukaan vesikaymalan rakentaminen ja liittdminen alueen
jatevesijarjestelmaan on sallittua poiketen RA -kaavamaarayksesta.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta pinta- ja pohjavesiin.

5.6 Vaikutukset maisemaan

Kaavamuutos ei vaikuta rantojen luonnonmaisemaan, koska alue on jo ollut rakennettua
ympaéristoa.

5.7 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksen taloudelliset vaikutukset nakyvat historiallisesti arvokkaan pihapiirin ja sen
monipuolisen rakennuskannan sailymisessa.

5.8 Sosiaaliset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta virkistystoimintaan.

6 TOTEUTUS

Kaavamuutos ei aiheuta muutoksia tilajakoon. Kaavamerkinndn muutos tekee rakentamisen tilalla
tasa-arvoiseksi muiden vastaavien alueiden kanssa.

7 SUUNNITTELUVAIHEET

Kaavaluonnoksen vireilletulo, osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd kaavaluonnos

Hevossaaren osayleiskaavan muutos Sol6 |, 624-405-19, tilan osalta on kaynnistynyt
maanomistajan aloitteesta toukokuussa 2021. Maankaytt6- ja rakennuslain 62§:n mukainen
ilmoitus vireille tulosta julkaistaan Pyhtd&n kunnan toimesta..

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek& kaavaluonnos pidetdan nahtavilla...... internetissa,
kunnan www -sivuilla ja kunnan kaavoituksessa, os. Motellikuja 4,49220 Siltakyld (kayntiaika on
sovittava erikseen puhelimitse).

Kaavaehdotus

Pyhtaan kunnan kaavoitustoimikunta asettaa kaavaehdotuksen néhtaville. Kaavaehdotus on
nahtavilla 30 vuorokautta. Nahtavilldoloajasta ilmoitetaan..... -lehdesséa ja kunnan www -sivuilla.
Kunnanvaltuuston paatettavaksi kaavaehdotus tullee vuoden 2021 aikana.
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Kaava-asiakirjojen laatiminen:

Kotkassa 07.09.2021

Kaavan ja kaavakartan laatija:

Ulla Hovi, arkkitehti SAFA,
ARKKITEHTITOIMISTO ULLA HOVI OY, ATL
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Pyhtdan kunta
Kunnanhallitus

sahkopostitse: kirjaamo@ pyhtaa.fi

OIKAISUVAATIMUS

Paatos, johon oikaisua vaaditaan
Pyhtdaan kunnan Kunnanhallituksen paatos 25.10.2021 § 191
Vaatimuksen esittaja / hakija

Kristiina Malmstrom
Reelinki 8
00890 Helsinki

Asiamies
Asianajaja Juha Unkuri
Asianajotoimisto Lexcape Oy
Eteldesplanadi 2
00130 Helsinki

p. 0400 826232
juha.unkuri@lexcape.fi

Vaatimus
Kunnanhallituksen paatosta 25.10.2021 kaavoitusprosessin keskeyttamisesta on
lainvastaisena kumottava. Asia tulee ottaa kunnanhallituksen uuteen kasittelyyn ja
kunnanhallituksen tulee kaavoitustoimikunnan esityksen mukaisesti paattaa, etta
Hevossaaren osayleiskaavaehdotus asetetaan nahtaville.

Vaatimuksen perustelut
1. Kaavamuutoshakemus
Tassa kaavoitushankkeessa on kysymys siitd, etta alun perin virheellisiin tietoihin pe-

rustuva, yleiskaavan tavoitteiden kannalta perusteeton ja tarpeeton MU-merkinta
poistetaan osalta Malmstromin omistamia Solé RN:o 1:5 ja Sol6é | RN:o 1:19 -tiloja.



Yleiskaavan laatijan DI Pertti Hakkaraisen selvityksen mukaisesti kyseinen MU-
merkintd on kaavaa laadittaessa perustunut virheelliseen arvioon alueen tarpeelli-
suudesta kulkuyhteytena. Tallaista tarvetta ei ole todellisuudessa ollut kaavaa laadit-
taessa eika ole ollut myéhemminkaan.

Vaarinkasitykseen perustuva kaavaratkaisu asettaa Malmstrémin loma-asuntoalu-
eeksi osoitetun tilan (rakennuspaikan) muihin kiinteistdnomistajiin nahden eriarvoi-
seen asemaan ilman hyvaksyttavaa perustetta.

Pyhtdan kunta ja Malmstrom ovat kevaalla 2021 tehneet kaavoitussopimuksen, jonka
mukaisesti kaavamuutoshanketta on viety eteenpdin Malmstromin kustannuksella.

2. Kunnanhallituksen paatos

Pyhtdaan kunnan kaavoitustoimikunta on 18.10.2021 § 14 paattanyt esittda kunnan-
hallitukselle, ettad se asettaa Hevossaaren osayleiskaavaehdotuksen nahtaville.

Kunnanhallituksen paatokseksi asiassa on kirjattu seuraavaa:
"Esittelijan liitteeseen 3 tekema muutos on huomioitu poytakirjassa.

Asian kasittelyn aikana Raul Lehto esitti Tuulikki Akselsin, Kari Huovilan
ja Kim Rosqvistin kannattamana, etta kaavoitusprosessi keskeytetaan.

Kunnanhallitus hyvaksyi Raul Lehdon esityksen yksimielisesti.

Merkittiin poytakirjaan, etta kunnanhallitus piti neuvottelutauon asian
kasittelyn aikana klo 18.30 - 18.44.”

3. Kunnanhallituksen paatos on lainvastainen

Oikeus perusteltuun paatokseen on Suomen perustuslaissa saddetty jokaiselle kuu-
luva perusoikeus (perustuslaki 21 §).

Hallintopaatoksen osalta tarkemmat sdaanndkset taman oikeuden turvaamiseksi ovat
hallintolaissa. Hallintolain 44 §:ssa sdadetaan, etta “kirjallisesta paatoksesta on kay-
tava selvasti ilmi paatoksen perustelut ja yksiloity tieto siitda, mihin asianosainen on
oikeutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu”.

Paatokselta vaadittavia perusteluja tarkennetaan hallintolain 45 §:ssa seuraavasti:
" Paatos on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset
ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut saannokset.”



Hallintolain 44 ja 45 §:ien soveltamisesta on runsaasti oikeuskaytantoa korkeim-
masta hallinto-oikeudesta ja hallinto-oikeuksista. Puutteellisesti perusteltu paatos on
lain vastainen ja tulee sellaisena kumota.

Kunnanhallituksen paatosta ei ole perusteltu mitenkaan. On selvada, etta paatos on
jo tdman vuoksi lainvastainen.! Lainvastaisena paatds on kumottava.

4. Kunnanhallitus ei ole ollut toimivaltainen paattamaan asiasta

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi lain mu-
kaan toimivaltaisessa viranomaisessa.

Kunnanhallituksen paatos kaavoitusprosessin keskeyttamisesta rinnastuu lopulliseen
kielteiseen paatokseen asiassa.

Maankaytto- ja rakennuslain 37 §:n mukaan yleiskaavan hyvaksymisesta paattaa
kunnanvaltuusto. Pyhtaan kunnan hallintosaannossa ei ole annettu tasta poikkeavia
maarayksia kaavoitusta tai kaavoitusprosessia koskien. Paatosvalta yleiskaavan
muuttamista ja hyvaksymista koskevassa asiassa on siten kunnanvaltuustolla.

Kunnanhallituksella ei ole ollut toimivaltaa paattaa kaavoitusprosessin keskeyttami-
sestd. Kunnanhallituksen paatos on siten tastakin syysta lainvastainen.

5. Kunnanhallituksen paatos rikkoo Pyhtdaan kunnan ja Malmstrémin tekemaa
kaavoitussopimusta

Kaavoitusprosessi on kdaynnistetty maanomistajan Kristiina Malmstromin

24.11.2020 Pyhtaan kunnalle toimittamasta hakemuksesta. Malmstrém ja Pyhtdan
kunta ovat kevaalla 2021 tehneet keskendan kaavoitussopimuksen osayleiskaava-
muutoksen kaynnistamisesta ja siihen liittyvista ehdoista. Kaavoitusprosessi on eden-
nyt kunnanhallituksen kasittelyyn asti taman sopimuksen mukaisesti.

Asianmukaiset selvitys- ja valmistelutoimet kaavamuutoksesta paattamista varten
ovat tulleet liki kokonaan suoritetuiksi. Prosessin aikana kaavamuutoksen kohteena
olevaa aluetta on tarkennettu siten, etta se kasittdaa myos vesijattdmaan lunastuk-
sessa tilan 1:5 rantaan sijoittuvan MU-alueen ja toisaalta pienennetty muutosaluetta
siten, ettd muutosta ei haeta MU-merkintaan silta osin, kun merkinta kohdistuu sii-
hen tilan 1:19 alueeseen, joka sijoittuu tilojen 624-405-1-20 ja 624-405-1-4 valiin.
Muuten asiassa ei ole ilmennyt mitaan olennaista uutta tietoa tai huomioitavaa kaa-
voitusprosessin aloittamisen jalkeen.

! Kunnanhallituksen paitos ei tdytd muutenkaan hallintolain vaatimuksia. Patds kaavoitusprosessin keskeyttamisests
ei ole laissa tarkoitettu yksilGity tieto siitd, mihin asianosainen, kaavamuutoksen hakija Kristiina Malmstréom, on oi-
keutettu tai velvoitettu.



Kaavoitussopimuksessa kunta on sitoutunut kaavoitusprosessin lapiviemiseen toimi-
valtaisen viranomaisen asiapaatokseen asti, mutta ei lopputulokseen. Kristiina
Malmstrom on sitoutunut maksamaan osayleiskaavoituksesta aiheutuvat kustannuk-
set.

Paattamalla kaavoitusprosessin keskeyttamisesta ilman patevaa perustetta kunta rik-
koo paitsi lakia, myds kaavoitussopimusta.

6. Esitetyista muistutuksista

Kuulemisen aikana on saatu yhdeksan muistutusta / lausuntoa. Kymenlaakson pelas-
tuslaitos, Pyhtaan hyvinvointilautakunta, Myllykylan kalastuslautakunta, Kymenlaak-
son liitto, Kymenlaakson sahkoverkko ja Meri-Kymen Luonto ry ovat ilmoittaneet,
ettei niilla ole huomautettavaa kaavamuutoksen johdosta. Kaakkois-Suomen ELY-
keskus on todennut, ettd muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten alueiden kayt-
totavoitteiden kanssa, mutta esittanyt joitakin tarkennuksia suunnitelman yksityis-
kohtiin ennen kaavaehdotuksen nahtaville asettamista.

Marja-Liisa ja Jorma Karttusen muistutuksessa vastustetaan kaavan muuttamista.
Muistutuksen perustelut koskevat lahinna kysymysta venevajan rakennusoikeudesta,
eivatka nyt kysymyksessa olevaa kaavanmuutosta. Hevossaaren voimassa olevaa
osayleiskaavaa laadittaessa naapurikiinteiston Hastholmen 1:20 toinen yhteisomis-
taja Marja-Liisa Karttunen vastusti MU-merkintda Sol6 | -tilalle korkeimpaan hallinto-
oikeuteen asti.?

Kymenlaakson museo nayttaa suhtautuvan kielteisesti kaavamuutokseen, mutta sen-
kin kanta nayttaa kohdistuvan enemman rakentamislupakysymykseen kuin yleiskaa-
vamuutokseen.

Yleiskaavoitus aiheuttaa ilman valmistelussa sattuneita virheitakin tilanteita, joissa
kaava voi tarpeettomasti rajoittaa yksittdisen maanomistajan mahdollisuutta tilansa
tarkoituksenmukaiseen kayttoon. Kaavamuutos on tavanomainen tapa korjata ti-
lanne yksittdisen kiinteiston osalta silloin, kun poikkeamislupa ei ole mahdollinen.

Tassa tapauksessa yleiskaavaratkaisu on kaavamuutoksen kohteena olevilta osin pe-
rustunut kaavan laatijan vaarinkasitykseen. MU-merkinnalle kaavamuutoksen koh-
teena olevalla alueella ei ole mitaan jarkevaa perustetta eika tarvetta. Haettu pieni
kaavamuutos ei loukkaa kenenkdan oikeuksia. Pyhtaan kunnanhallituksella ei pitaisi

2 Marja-Liisa Karttunen katsoi, ett3 ko. alue on tonttialue, ei MU-alue.
Kuten Malmstréom on aikaisemmin todennut, tilan silloinen omistaja oli kaavaa vuosituhannen vaihteessa laadittaessa
vakavasti sairas, eika siksi kyennyt esittamaan kantaansa kaavaluonnoksessa esitettyyn MU -aluemerkintdan.



olla mitdan syyta vastustaa kunnan ja maanomistajan keskinaisella sopimuksella val-
misteltavaa pienta paikallista hanketta; kunnanhallituksen paatdksen taydellinen pe-
rustelemattomuus osaltaan vahvistavaa taman johtopaatoksen.

Helsingissa marraskuun 10. paivana 2021
Juha Unkuri

asianajaja, varatuomari
Helsinki



YLEISKAAVOITTAJAN LAUSUNTO POIKKEUSLUPAHAKEMUKSEN JOHDOSTA

Viite: Rakennustarkastaja Eero Mikkeldn lausuntopyynto 27.2.2018
Tilat: 624-405-1-5 ja 624-405-1-19

Pyhta#in kunnan tekniikkalautakunnan valvontajaos pyyl4d lausuntoa kaavan laatijalta kuntaan saapuneen
lupahakemuksen vuoksi. Lupahakemus kohdistuu Pyhtdzin kunnan Hevossaareen, kiinteistojen 624-405-1-5

ja 624-405-1-19 alueelle. Kiinteisttjen alueella on voimassa 26.3.2004 voimaan tillut Hevossaaren yleiskaa-
va,

Lupahakemus koskee vanhan puretun veneva_]an tilalle rakennettua uutia venevajaa. Asemapiirustuksen mu-
kaan seké vanha purettu venevaja ettd uusi rakennettava sualtsevat osdyleiskaavakartassa osoitetun raken-
nusalueen ulkopnolella kaavamerkinnilld MU olevalla maa- ja metsaialousaluee]la

Kaavan laatijan lausuntoa pyydetiéin erityisesti seuraaviin asiakohtiin asian valmistelun tueksi:

~  Onko lupahakemuksen kohteena olen kiinteiston venevaja jatetty tarkoituksella kiinteiston kaavakartassa
osoitetun rakennusalueen ulkopuolelle, vaikka muut rakeinukset ovat sen sisapuolella?

- Miten kaavakartassa osoitettua rakennusaluetta tulee tulknta oftaen hiomioon kaavan laatu ja hyviksy-
mismittakaava?

Kaavan laatijana esitiin lausuntona seuraavaa:

Hevossaaren yleiskaavan laatimisen ajankohtana tilalla 1:5 sijaitsi venevaja. Yleiskaavassa tila 1:5 on osoi-
tettu MU-alueeksi.

Jo yleiskaavan laatimisen ajankohtana tiloilla 1:5 ja 1:19 oli sama omistaja. Naapuritilojen Hastholmen 1:20
ja Tallbacka 1:7 omistaja Maija-Liisa Karttunen vahtts kaavan hyvaksymlspaatoksesta mum. tilaa 1:5 koske-
van MU-varauksen osalta j ja perusteli valitusta semaavastl Naapul itilalle osoitettn MU merkints, mika mah-
dollistaa kulkuoikeuden, on poistettava. Kyseessi ef olé MU-alue vaail tonttialue.

Kaavan laatijana annoin snllom valitukseen seuraavan vastineen: “Kyseinen naapul in omistama MU-alue on
itsendinen n. 12 m leved tila, joka on perustettu v. 1938, Tila llenee Jpetustetin siind tatkoituksessa, ettd puu-
tavara voidaan ajaa taustamaastosta rantdan. Tallalsla kapei henl sikid ei ole peiusteltua iyhtyd kaavoituk-
sen toimenpitein sulkemaan ilman erityistd per ustetta. MU—alueen omistaja ei ole missiéin vailicessa huo-
mauttanut MU-varauksesta.”

Kiinteistorekisteriin mukaan tilalla 1:19 on rasitteena tieoikeus tilaan 1:5, mutta muilla kiinteistdill4 ei rasite-
oikeutta ole. Kun tiloilla 1:19 ja 1:5 on sama omistaja, ei 1a31tteella ole mexkltysta

Kéytettévissa olevan tiedon perusteella kyseistd 12 m levedid MU-aluetta ei ole ainakaan vuosikymmeniin
kaytetty puutavaran kuljetusviiylini ei muutoinkaan kulkiyhteytend, Tarvetta kulkuyhteyteen ei ole nahta-
vissi tulevaisuudessakaan, silld muilia tiloilla ei ole siilien kulkuoikeuita ja kaikki ne tilat, joita koskee taus-
tamaastossa yleiskaavan MU- varaus, ulottuvat rantaan asti.

Kaiken edell4 olevan perusteella tilat 1:19 ja 1:5 ovat jo vuosikymmenien ajan muodostaneet yhdessd raken-
nuspaikan ja yleiskaavan MU-varaus tilalla 1:5 on menettaryt melklty}\sensa kulkuyhteysvarauksena. Yleis-
kaavaa laadittaessa MU-varaus on perustunut vitheelliseen arvioon sen tarpeellisuudesta kulkuyhteyten.

Helsinki 19.3.2018

'Ptutt'cx Llecetion vy,
KARTTAAKO OY Pertti Hartikainen
dipl. ins.



HAO Ita-Suomi

Lahettdja: Juha Unkuri <juha.unkuri@lexcape.fi>

Lahetetty: perjantai 31. joulukuuta 2021 14.51

Vastaanottaja: HAO [ta-Suomi

Aihe: Valitus Pyhtaan kunnanhallituksen paatoksesta 7.12.2021

Liitteet: Valitus 31122021, Kristiina Malmstrom.pdf; Pyhtdan kunnanhallituksen paatos

07122021.pdf; Kaavaselostus 12.10.2021 (1).pdf; Kaavakartta (1).pdf;
Oikaisuvaatimus 10112021.pdf; DI Pertti Hakkaraisen lausunto 19.3.2018.pdf

Kristiina Malmstromin asiamiehena lahetan oheisena valituksen Pyhtaan kunnanhallituksen paatoksesta 7.12.2021 § 223.

Valituskirjelman lisdksi oheisena valituksessa mainitut liiteasiakirjat lukuunottamatta liitettad 2 (kaavoitussopimus), joka
toimitetaan my6hemmin.

Ystavallisesti

Juha Unkuri
asianajaja, varatuomari

Asianajotoimisto Lexcape Oy
Etelaesplanadi 2

00130 Helsinki

puh/tel +358 400 826232

www.lexcape.fi
juha.unkuri@lexcape.fi

Tama sahkoposti on luottamuksellinen ja tarkoitettu ainoastaan osoitetulle vastaanottajalle.
Mikali ette ole sen oikea vastaanottaja, pyyddmme ilmoittamaan meille viivytyksetta sekd tuhoamaan tdaman
viestin kokonaisuudessaan.



PYHTAAN KUNTA

Kunnanhallitus

OTE POYTAKIRJASTA

§ 223 07.12.2021

Hevossaaren osayleiskaavamuutos

Kaatmk 13.09.2021 § 11

Valmistelija

Paidtosehdotus

P&étos

Kaatmk 18.10.2021 § 14

Valmistelija

Paidtosehdotus

Elinvoimapaillikkoé Laura Lahti, p. 050 345 6495

Hevossaaren osayleiskaavamuutos on kdynnistetty maanomistajan
hakemuksesta, kunnanjohtajan péétokselld 3.5.2021 3/20218§.
Kaavoituksesta on solmittu kaavoitussopimus Pyhtdédn kunnan ja
maanomistajan vélille (Khall 29.03.2021 §61).

Osayleiskaavamuutoksen tavoitteena on aluevarauksen osittainen
muuttaminen maa- ja metsédtalousalueesta (MU) loma-asuntoalueeksi (RA)
Pyhtdén Hevossaaressa sijaitsevilla tiloilla 624-405-1-19 Sol6 1 ja 624-405-
1-5 Solo.

Alueella on voimassa Hevossaaren osayleiskaava hyv. 11.6.2001.

Kaavoituskonsulttina toimii Arkkitehtitoimisto Ulla Hovi Oy.

Osayleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
valmisteluaineisto ovat oheismateriaalina.

Kaavoitustoimikunta asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman seki
valmisteluaineiston néhtéville.

Hyvéksyttiin.

Elinvoimapaillikkoé Laura Lahti, p. 050 345 6495
Hevossaaren osayleiskaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma seki
valmisteluaineisto oli ndhtédvilld 29.9.-12.10.2021. Kuulemisen aikana

jatettiin 8 lausuntoa ja 1 mielipide. Palaute on oheismateriaalina.

Kaavaehdotus on laadittu kaavaluonnoksesta saatujen mielipiteiden ja
lausuntojen pohjalta.

Kaavaselostukseen tehtiin korjauksia saatujen lausuntojen pohjalta.
Kaava-asiakirjat ovat oheismateriaalina.

Kaavoitustoimikunta esittdd kunnanhallitukselle, ettd se asettaa
Hevossaaren osayleiskaavaechdotuksen néihtiville.



PYHTAAN KUNTA

Kunnanhallitus

Paitos

Khall 25.10.2021 § 191

Valmistelija

Paidtosehdotus

P&étos

Khall 07.12.2021 § 223
784/10.02.02/2020

Valmistelija

OTE POYTAKIRJASTA
§ 223 07.12.2021

Hyviksytiin.

Elinvoimapaillikkoé Laura Lahti, p. 050 345 6495

Kunnanhallitus paittia, ettd Hevossaaren osayleiskaavaehdotus asetetaan
néhtéville.

Esittelijin liitteeseen 3 tekema muutos on huomioitu poytékirjassa.

Asian késittelyn aikana Raul Lehto esitti Tuulikki Akselsin, Kari Huovilan
ja Kim Rosqvistin kannattamana, ettd kaavoitusprosessi keskeytetdén.

Kunnanhallitus hyvéksyi Raul Lehdon esityksen yksimielisesti.

Merkittiin poytdkirjaan, ettd kunnanhallitus piti neuvottelutauon asian
késittelyn aikana klo 18.30-18.44.

Hallintojohtaja Tommi Koskinen, p. 046 922 8207

Kunnanhallituksen péaatokseen 25.10.2021 § 191 on saapunut 10.11.2021
paivitty oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimusasiakirja on timén pykélan
liitteend. Seuraavassa on esitetty oikaisuvaatimuksessa esitetyt perustelut,
vaatimukset ja viitteet sekd kunnanhallitukselle ehdotettavat vastineet
niihin.

Oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimukset:

Kunnanhallituksen péétos 25.10.2021 kaavoitusprosessin keskeyttamisesti
on lainvastaisena kumottava. Asia tulee ottaa kunnanhallituksen uuteen
késittelyyn ja kunnanhallituksen tulee kaavoitustoimikunnan esityksen

mukaisesti padttas, ettd Hevossaaren osayleiskaavaehdotus asetetaan
ndhtiville

Vaatimuksen perustelut ja kunnan vastine kuhunkin perusteluun:
1. Kaavamuutoshakemus
Téssd kaavoitushankkeessa on kysymys siitd, ettd alun perin

virheellisiin tietoihin perustuva, yleiskaavan tavoitteiden kannalta
perusteeton ja tarpeeton MU-merkinté poistetaan osalta Malmstromin
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omistamia Solo RN:o 1:5 ja Solo I RN:o 1:19 -tiloja. Yleiskaavan
laatijan DI Pertti Hakkaraisen selvityksen mukaisesti kyseinen MU-
merkintd on kaavaa laadittaessa perustunut virheelliseen arvioon alueen
tarpeellisuudesta kulkuyhteytena. Téllaista tarvetta ei ole
todellisuudessa ollut kaavaa laadittaessa eiké ole ollut
myohemminkddn. Védrinkisitykseen perustuva kaavaratkaisu asettaa
Malmstromin loma-asuntoalueeksi osoitetun tilan (rakennuspaikan)
muihin kiinteistonomistajiin ndhden eriarvoiseen asemaan ilman
hyvéksyttavad perustetta. Pyhtddn kunta ja Malmstrom ovat kevailla
2021 tehneet kaavoitussopimuksen, jonka mukaisesti
kaavamuutoshanketta on viety eteenpdin Malmstromin kustannuksella.

Vastine:

Hevossaaren osayleiskaava on hyviksytty vuonna 2001. Korkein
hallinto-oikeus on vuonna 2004 vahvistanut kaavan, eikd ole tdilloin
ndhnyt asiassa kohtuuttomia haittoja tai lainvastaisuutta.
Maanomistaja on rakentanut vuonna 2015 tontille vanhan venevajan
tilalle uuden venevajan. Rakentamiselle on kunnan tietojen mukaan
saatu vuoteen 2013 asti virassa olleelta rakennustarkastajalta
“suullinen lupa”, mutta dokumentaatiota tai varsinaisia lupa-
asiakirjoja asiasta ei ole.

Kunta on vuonna 2016 myontdinyt venevajan rakentamiselle jdlkikdteen
poikkeusluvan, jolla on pyritty ratkaisemaan syntynyt tilanne. Itd-
Suomen hallinto-oikeus on kumonnut kyseisen poikkeusluvan ja
edellyttinyt kaavoitusta ratkaisuna tilanteeseen. Kunta ja maanomistaja
ovat 2020 keskustelleet kaavoituksen kdynnistimisestd ja
kunnanhallitus on 29.3.2021 pddittinyt solmia kaavoitussopimuksen,
jonka perusteella kunnanjohtaja on 3.5.2021 pddittinyt kaavoituksen
kdynnistdmisestd. Kunnanhallitus on 25.10.2021 uusien nédkokulmien
valossa pddttinyt keskeyttdd prosessin.

Ottaen huomioon korkeimman hallinto-oikeuden 2004 ratkaisun
asiassa, kunta ei katso ettd kaavoituksen nykytilassa olisi
lainvastaisuutta tai muita pakottavia perusteita kaavoituksen
muuttamiselle.

Kunnanhallituksen péddtos on lainvastainen

Oikeus perusteltuun padtokseen on Suomen perustuslaissa sdddetty
jokaiselle kuuluva perusoikeus (perustuslaki 21 §). Hallintopaétoksen
osalta tarkemmat sddnnokset timin oikeuden turvaamiseksi ovat
hallintolaissa. Hallintolain 44 §:ssé saddetdan, ettd “kirjallisestd
padtoksestd on kdytava selvisti ilmi padtoksen perustelut ja yksiloity
tieto siitd, mihin asianosainen on oikeutettu tai velvoitettu taikka miten
asia on muutoin ratkaistu”. Paatokseltd vaadittavia perusteluja
tarkennetaan hallintolain 45 §:ssd seuraavasti: "Pddtos on perusteltava.
Perusteluissa on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset ovat
vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut sddnnokset.”
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Hallintolain 44 ja 45 §:ien soveltamisesta on runsaasti oikeuskaytantoa
korkeimmasta hallinto-oikeudesta ja hallinto-oikeuksista. Puutteellisesti
perusteltu péétos on lain vastainen ja tulee sellaisena kumota.
Kunnanhallituksen pddtosté ei ole perusteltu mitenkddn. On selvid, ettd
padtos on jo tdimédn vuoksi lainvastainen. Lainvastaisena pdétos on
kumottava.

Vastine:

Kunnanhallituksen kokouksen poytikirjaan 25.10.2021 ei ole
virheellisesti kirjattu pddtoksen perusteluja. Perustelut on kuitenkin
tosiasiallisesti esitetty kirjallisesti kokouksessa tehdyn kannatetun ja
lopulta hyviksytyksi tulleen ehdotuksen yhteydessd kdiytossd olleessa
kokousjdrjestelmdssd. Oikaisuvaatimuksen tekijin edustaja on
keskustellut puhelimitse kunnan edustajan kanssa pddtoksen
perusteluista kokouksen jdlkeen ja kunta on tarjoutunut toimittamaan
perustelut kirjallisesti, mikdli oikaisuvaatimuksen tekijin edustaja niitd
pyytid. Kunta ei ole saanut kyseistd pyyntod. Kokouksessa esitetyt
pddtoksen perustelut ovat seuraavat:

“Kaavan edistdminen vesittdd kunnan rakennustarkastajan aiemmin
antamat mddrdykset, sekd laillistaisi tilan, joka ei vastaa mddrdyksid.
Koska alueella on epdselvyyksid, mm. Museoviraston lausunto,
huomautuksessa mainitut asiat, ruoppaus jne. On kaavan valmistelu
keskeytettdvd kunnes saadaan selvyys asiaan ja aiemmin annettuja
mddrdyksid on noudatettu. Kaavan toteuttaminen avaa kanavan muihin
samanlaisiin hankkeisiin paitsi Hevossaaressa, niin myos muualla
Pyhtddlld. Kuntalaisten tasavertainen kohtelu ei nyt toteudu, sen
enempdd kuin laki.”

Kunnanhallitus ei ole ollut toimivaltainen paéttiméaan asiasta
Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa
késitellyksi lain mukaan toimivaltaisessa viranomaisessa.
Kunnanhallituksen padtos kaavoitusprosessin keskeyttamisesta
rinnastuu lopulliseen kielteiseen paédtokseen asiassa.

Maankiytto- ja rakennuslain 37 §:n mukaan yleiskaavan
hyviaksymisestd péattdd kunnanvaltuusto. Pyhtdian kunnan
hallintosdénndssé ei ole annettu tdstd poikkeavia madrayksia
kaavoitusta tai kaavoitusprosessia koskien. Pédédtosvalta yleiskaavan
muuttamista ja hyvidksymistd koskevassa asiassa on siten
kunnanvaltuustolla. Kunnanhallituksella ei ole ollut toimivaltaa péaattaa
kaavoitusprosessin keskeyttdmisestd. Kunnanhallituksen pdétds on siten
tastdkin syysté lainvastainen.

Vastine:
Oikaisuvaatimuksen tekijd ei ole esittinyt perusteluja vditteelle, jonka

mukaisesti kaavoitusprosessin keskeyttiminen olisi rinnastettavissa
lopulliseen kaavan hylkddmistd koskevaan maankdytto- ja rakennuslain
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mukaiseen pddtokseen. Kunnan néikemyksen sekd kaavoituksessa
vleisesti vakiintuneen kdytinnon mukaisesti kaavoitusprosessin
keskeyttimistd koskeva pddtos rinnastuu pddtdokseen, jolla tehty
kaavoitusaloite hyldtddn tai asian valmistelu keskeytetdidn toistaiseksi
(Esim. KHO 27.10.2009/2628). Kunnan tiedossa ei ole tapausta, jossa
vastaava pddtos olisi rinnastettu valtuuston tekemddn kaavan
hyviksymispdcdtokseen.

Kunnanhallitus on 25.10.2021 pddittinyt sananmukaisesti keskeyttdd
kaavoitusprosessin valmistelun.

Kunnanhallituksen p&étos rikkoo Pyhtdén kunnan ja Malmstromin
tekemid kaavoitussopimusta

Kaavoitusprosessi on kdynnistetty maanomistajan Kristiina
Malmstromin 24.11.2020 Pyhtdin kunnalle toimittamasta
hakemuksesta. Malmstrom ja Pyhtdén kunta ovat kevédlld 2021 tehneet
keskendin kaavoitussopimuksen osayleiskaavamuutoksen
kaynnistdmisesti ja sithen liittyvistd ehdoista. Kaavoitusprosessi on
edennyt kunnanhallituksen késittelyyn asti tdimén sopimuksen
mukaisesti. Asianmukaiset selvitys- ja valmistelutoimet
kaavamuutoksesta péddttamistd varten ovat tulleet liki kokonaan
suoritetuiksi. Prosessin aikana kaavamuutoksen kohteena olevaa aluetta
on tarkennettu siten, ettd se kisittdd myods vesijittomaan lunastuksessa
tilan 1:5 rantaan sijoittuvan MU-alueen ja toisaalta pienennetty
muutosaluetta siten, ettd muutosta ei haeta MU-merkintdan siltd osin,
kun merkintd kohdistuu sithen tilan 1:19 alueeseen, joka sijoittuu tilojen
624-405-1-20 ja 624-405-1-4 viliin. Muuten asiassa ei ole ilmennyt
mitdédn olennaista uutta tietoa tai huomioitavaa kaavoitusprosessin
aloittamisen jilkeen.

Kaavoitussopimuksessa kunta on sitoutunut kaavoitusprosessin
lapiviemiseen toimivaltaisen viranomaisen asiapddtokseen asti, mutta ei
lopputulokseen. Kristiina Malmstrém on sitoutunut maksamaan
osayleiskaavoituksesta aiheutuvat kustannukset. Pattamalla
kaavoitusprosessin keskeyttdmisestd ilman pétevad perustetta kunta
rikkoo paitsi lakia, myos kaavoitussopimusta.

Vastine:

Pyhtddn kunnan ja maanomistajan viliseen kaavoitussopimukseen on
kirjattu: “Sopimuksen tarkoituksena on, ettd kunta ja maanomistaja
sopivat sopimusalueen osayleiskaavamuutoksen kdynnistimisestd ja
siihen liittyvistd ehdoista. Sopijapuolet ovat tietoisia siitd, ettd
kdynnistyvd kaavoitustyo ei vilttdmdttd johda osayleiskaavamuutoksen
hyviksymiseen.”

Edelld mainitulla kirjauksella on sovittu, ettd kunta ei takaa
kaavoitusprosessin lopputulosta tai ldpivientid. Kunnanhallitus on
prosessin kuluessa harkinnut asiaa uudelleen edelld esitettyjen
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pddtoksen perustelujen ja alueen kokonaistilanteen valossa ja pdcdtynyt
keskeyttdmddn kaavoitusprosessin solmitun sopimuksen sen
mahdollistaessa. Kunnanhallitus toteaa kuitenkin, ettd asiassa olisi
ollut luonnollisesti parempi hylditd hakemus jo sopimusvaiheessa, mutta
asiassa tehty uusi, kokonaistilanteeseen perustuva harkinta on
pakottanut kunnanhallituksen tekemdicin keskeytyspddtoksen.

Kunnalla on alueellaan yksinomainen oikeus pddittid esimerkiksi siitd,
mille alueille ja missd aikataulussa kaavoja laaditaan.

Esitetyistd muistutuksista

Kuulemisen aikana on saatu yhdeksén muistutusta / lausuntoa.
Kymenlaakson pelastuslaitos, Pyhtdan hyvinvointilautakunta,
Myllykylédn kalastuslautakunta, Kymenlaakson liitto, Kymenlaakson
sdahkoverkko ja Meri-Kymen Luonto ry ovat ilmoittaneet, ettei niilld ole
huomautettavaa kaavamuutoksen johdosta. Kaakkois-Suomen ELY -
keskus on todennut, ettd muutos ei ole ristiriidassa valtakunnallisten
alueiden kiyttotavoitteiden kanssa, mutta esittdnyt joitakin tarkennuksia
suunnitelman yksityiskohtiin ennen kaavaehdotuksen nihtéville
asettamista.

Kiintieston naapurien tekeméssd muistutuksessa vastustetaan kaavan
muuttamista. Muistutuksen perustelut koskevat 1dhinni kysymysta
venevajan rakennusoikeudesta, eivitkd nyt kysymyksessé olevaa
kaavanmuutosta. Hevossaaren voimassa olevaa osayleiskaavaa
laadittaessa naapurikiinteiston Hastholmen 1:20 toinen yhteisomistaja
vastusti MU-merkintdd Solo I -tilalle korkeimpaan hallinto-oikeuteen
asti. Kymenlaakson museo ndyttdd suhtautuvan kielteisesti
kaavamuutokseen, mutta senkin kanta nédyttid kohdistuvan enemmén
rakentamislupakysymykseen kuin yleiskaavamuutokseen.

Vastine:

Kunnanhallitus on tehnyt pddtoksensd 25.10.2021 § 191 edelld
kohdassa 2. esitetyin perusteluin. Keskeistd pddtoksessd on ollut koko
voimassa olevan tilanteen kokonaisvaltainen arviointi ja toisaalta
kaavoituksen jatkamisen tarkoituksenmukaisuus rakentamista ja
luvituksen tarvetta jatkossa ohjaavana tekijind.

Yleiskaavoitus aiheuttaa ilman valmistelussa sattuneita virheitikin
tilanteita, joissa kaava voi tarpeettomasti rajoittaa yksittdisen
maanomistajan mahdollisuutta tilansa tarkoituksenmukaiseen kayttoon.
Kaavamuutos on tavanomainen tapa korjata tilanne yksittéisen
kiinteiston osalta silloin, kun poikkeamislupa ei ole mahdollinen. Téssa
tapauksessa yleiskaavaratkaisu on kaavamuutoksen kohteena olevilta
osin perustunut kaavan laatijan vadrinkasitykseen. MU-merkinnélle
kaavamuutoksen kohteena olevalla alueella ei ole mitdéan jarkevad
perustetta eiki tarvetta. Haettu pieni kaavamuutos ei loukkaa kenenk&én
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oikeuksia. Pyhtddn kunnanhallituksella ei pitdisi olla mitdén syyta
vastustaa kunnan ja maanomistajan keskiniiselld sopimuksella
valmisteltavaa pientd paikallista hanketta; kunnanhallituksen pdéatoksen
taydellinen perustelemattomuus osaltaan vahvistavaa tdmén
johtopaitoksen.

Vastine:

Alueen kaavoituksen lainmukaisuutta ja akuuttia
tarkoituksenmukaisuutta on selvitetty kohdassa 1. Kunnanhallituksen
pddtoksen perustelut on esitetty kohdassa 2. Lisdksi kunnanhallitus
toteaa uudelleen, ettd Kunnalla on alueellaan yksinomainen oikeus
pddittdd esimerkiksi siitd, mille alueille ja missd aikataulussa kaavoja

laaditaan.

Kunnanhallitus haluaa kuitenkin esittdd asiassa pahoittelut
maanomistajalle siitd, ettd asiassa on syntynyt kenties
epdtarkoituksenmukainen, joskaan ei laiton tilanne sikdli, ettd asiassa
on jouduttu tekemddn uutta kokonaistilanteeseen perustuvaa harkintaa
vasta kaavoitussopimuksen hyviksymisen jdlkeen.

Kunnanhallitus hylkda tehdyn oikaisuvaatimuksen selostusosassa esitetyin
perusteluin ja pysyttdd voimassa padtoksensd 25.10.2021 § 191.

Hyviksyttiin.

Merkittiin poytékirjaan, ettd kunnanhallitukselle esitettiin kokouksessa
kaksi asiaa koskevaa kirjelméa.

Liite[1]
Liite[2]
Liite[3]
Liite[4]

Kaavaselostus 12.10.2021

Kaavakartta

Vastineet lausuntoihin - muokattu 22.10.2021
Oikaisuvaatimus kunnanhallituksen péddtokseen 25.10.2021 §
191, Hevossaaren osayleiskaavamuutos Mal (1)

Otteen oikeaksi todistaa Pyhtddn kunnassa

09.12.2021

Marja Lindfors

Valmistelusihteeri
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Muutoksenhakuohje koskee pykiiliii: § 223

VALITUSOSOITUS
Tédhan paitokseen haetaan muutosta hallintovalituksella.

Valitusoikeus Tahan paatokseen saa hakea muutosta se, johon pédtos on kohdistettu tai
jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paitos vélittomasti vaikuttaa
(asianosainen).

Valitusaika Valitus on tehtdva 30 pdivéin kuluessa paitoksen tiedoksisaannista.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistddn valitusajan
viimeisend pdiviand ennen valitusviranomaisen aukioloajan paéttymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paitoksestd tiedon, jollei muuta niyteta,
seitsemin péivin kuluttua kirjeen ldhettdmisesti. Asian katsotaan tulleen
viranomaisen tietoon kuitenkin jo kirjeen saapumispdivind. Kaytettdessd
tavallista sdhkoistd tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan saaneen
padtoksestd tiedon, jollei muuta niytetd, kolmantena pédivina viestin
lahettamisestd. Kéytettdessd muuta tiedoksiantotapaa tiedoksisaantipdivén
osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Milloin kysymyksesséd on
sijaistiedoksianto, tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen, jollei muuta
ndytetd, kolmantena pdivina sijaistiedoksiantoa koskevan tiedoksi-
antotodistuksen osoittamasta paivasta.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen pédiva
on pyhépiivd, itsendisyyspdivd, vapunpiivi, joulu- tai juhannusaatto tai
arkilauantai, saa valituksen tehdd ensimmaéisend arkipéivind sen jédlkeen.

Valitusviranomainen Valitus tehdéin Itd-Suomen hallinto-oikeudelle:

Postiosoite: PL 1744

Kéyntiosoite: Minna Canthin katu 64, 70101 Kuopio
Sahkopostiosoite: ita-suomi.hao@oikeus.fi
Faksinumero: 029 56 43314

Puhelinnumero: 029 56 42501

Valituksen voi tehdd myos hallinto- ja erityistuomioistuinten
asiointipalvelussa osoitteessa
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Valituksen muoto ja sisilto
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Valitus on tehtdva kirjallisesti. Myos sdhkoinen asiakirja tayttad
vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa, joka on osoitettava valitusviranomaiselle, on ilmoitettava:
e piitos, johon haetaan muutosta

¢ miltd kohdin paitokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia sithen
vaaditaan tehtévaksi

e perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valituksessa on ilmoitettava valittajan nimi ja kotikunta. Jos valittajan
puhevaltaa kayttdd hinen laillinen edustajansa tai asiamiehensa tai jos
valituksen laatijana on joku muu henkil6, valituksessa on ilmoitettava myos
tdmén nimi ja kotikunta.

Valituksessa on lisdksi ilmoitettava postiosoite, puhelinnumero ja muut
tarvittavat yhteystiedot. Jos valitusviranomaisen péitos voidaan antaa
tiedoksi sdahkoisend viestind, yhteystietona pyydetidén ilmoittamaan myds
sdhkopostiosoite.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valitus.
Sahkoistd asiakirjaa ei kuitenkaan tarvitse tiydentda allekirjoituksella, jos
asiakirjassa on tiedot lahettédjésté eikd asiakirjan alkuperdisyyttd tai eheytté
ole syyta epailla.

Valitukseen on liitettédva:

e piitos, johon haetaan muutosta, alkuperdisena tai jaljennoksend

e todistus siitd, mind pdiviand paatos on annettu tiedoksi muu selvitys
valitusajan alkamisesta

e asiakirjat, joihin valittaja vetoaa, jollei niitd ole jo aikaisemmin
toimitettu viranomaiselle.

Oikeudenkiyntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdén oikeudenkdyntimaksu sen
mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa (1383/2018) sdddetaan.

Poytikirja

Paitostd koskevia poytakirjan otteita ja liitteitd voi pyytdd Pyhtddn kunnan
kirjaamosta.
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Osoite: Motellikuja 4, 49220 Siltakyld
Sahkopostiosoite: kirjaamo@pyhtaa.fi
Puhelinnumero: (05) 4601 5600

Kunnanviraston aukioloaika on maanantaista perjantaihin klo 8-15.45.



