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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Sijainti ja alue

Alue sijaitsee Péijanteelld Kalkkisten kanavan ldheisyydessa. Etdisyys Vadksyyn on n. 22 km ja
Kalkkisten kyléén n. 7 km.
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Kaava-alueen sijainti

Ranta-asemakaava laaditaan osalle tilaa Hyokynmaa 16-413-4-120 seké osalle siitd myytya
médrdalaa, josta on kaavapressin aikana muodostettu tila Mustikkaméki 16-413-4-138. Alue on
yksityisessd omistuksessa.

Ranta-asemakaava-alueen sijainti peruskartalla (punainen rajaus)



Alueen pinta-ala on n, 0,8 ha. Rantaviivan suoraviivainen pituus on n. 110 m. Siitd n. 40 m on
sellaista rantaa, jossa tilan takarajan etdisyys rannasta on alle 10 m.

1.2

Alueen nimi

Velhon ranta-asemakaava.

1.3

Kaavan laatija

TerraPro Oy

Tapio Toropainen, dipl. ins.
Urheilukalastajankuja 2 ¢ 46, 00990 Helsinki
p. 040 0640822

email: tapio.toropainen@outlook.com

Kaava-asiakirjojen laadintaan on osallistunut
Karttaako Oy

Pertti Hartikainen, dipl. ins.
Pakkamestarinkatu 3, 00520 Helsinki

p. 0400 425390

email: phartikainen@kolumbus.fi
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

2.11 Luonnonympéristd ja maisema

Ranta-asemakaavan laatimista varten on laadittu luontoselvitys: Asikkala, Kalkkinen, Velhon-
ranta, Luonto- ja maisemaselvitys, Mikko Siitonen, 28.2.2021. Selvitys kattaa kisill4 olevaa
kaava-aluetta laajemman alueen.

Alueella tehtiin maastoinventointi 30.5. ja 29.8.2020. Alue kuvioitiin luontotyyppien perusteella
ja kultakin kuviolta kartoitettiin kasvillisuus, kasvisto (putkilokasvilajisto) ja mahdollisuuksien
mukaan my0s eldimistod. Geomorfologiasta ja geologiasta tehtiin joitain huomioita.

Direktiivilajeista liito-orava ja viitasammakko tuskin esiintyvét alueella sopivien elinympéristo-
jen puuttuessa. Lepakoille erityisesti sopivia kohteita tai alueita ei tavattu, joten lajien mahdolli-
nen esiintyminen alueella ei eroa ldhiseudun muusta esiintymisestéd. Selvitysalueeseen ei sisdlly
rantakosteikkoja, ruovikoita tai luotoja, joten merkitys vesilinnuston kannalta lienee véhdinen.

Alueen lidnsiosa on harvahkoa miannikkod, jossa sekapuuna kasvaa hiukan koivua ja useita run-
kolehmuksia. Alikasvos koostuu pdédosin pihlajasta, koivusta ja kuusesta. Kasvillisuus kuviolla
on padosin lehtomaista kangasta. Alueen itdosa on dskettdin harvennettua nuorta kasvatusmetsaa
ja tdyttomaata. Sekapuuston muodostavat koivu, tervaleppi, harmaaleppi ja méanty. Lisdksi
esiintyy pajukkoa.

Rakennuspaikaksi suunnitellulle alueelle on ajettu 1960-luvulla Kalkkisten kanavan ruoppaus-
/louhintamassoja. Kasvillisuus vaihtelee puoliavoimesta joutomaasta metsikasvillisuussaarek-
keisiin (VT, OMT). Vesakoituneilla alueilla kasvaa tervaleppad, harmaaleppid, koivua ja méin-
tya.

Selvitysalueella ei luontoselvityksen perusteella ole sellaisia luontoarvoja (kohteita tai lajistoa),
joihin suunnitellun mukainen rakentaminen vaikuttaisi merkittavésti.

Rakentamiseen suunniteltu alueen osa on verrattain tasaista aluetta, johon on 1960-luvulla ajettu Kalk-
kisten kanavan ruoppaus-/louhintamassoja. Tilaan sisdltyvdid vesijdttod on myohemmin tdytetty.



Ilmakuva 2021. Suunnittelualue on peitteistd maastoa. Rannassa on laituri. C Maanmittauslaitos

2.12 Maaperi
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Alueen maaperd on hiekkamoreenia (ruskea alue) Léihde: Karttapalvelut GTK

2.13 Pohjavesi

Alue ei ole vedenhankinnalle tirkedd pohjavesialuetta.

2.14 Rakennettu ympéristo

2.141  Kulttuuriymparistot

Olemassa olevat selvitykset
— Piijat-Hameen rakennettu kulttuuriympéristd, Henrik Wager, Péijat-Hameen liitto A159 2006




— Piijjat-Hameen maisemaselvitys, 2006, Eeva Aarrevaara, Carita Uronen, Tapani Vuorinen
— Rakennusinventointi — Asikkala. Ahola, T., 2006.

Kulttuuriymparisto- ja malsema -arvot seka tuulivoima-alueet
=

valtakunnallisesti merkittava
rakennettu kulttuuriymparistd RKY
2009

maakunnallisesti arvokas rakennettu
kulttuuriymparistd 2006

valtakunnallisesti arvokas maisema
1995

maakunnallisesti arvokas maisema
2006

uudet valtakunnallisesti arvokkaat
maisemat ehdotus 2011

tuulivoima-alueet
SM alueet

muinaisjaannikset

Kulttuuriympdristéd- ja maisema-arvot. Lahde P-H liitto, maakuntakaavan selvitykset
Suunnittelualue on osoitettu punaisella katkoviivaympyrdlld

2.142  Ympdriston rakennuskanta
Ympiristossd on loma-asutusta, joka ilmenee kohdan 1.1 peruskartasta.

2.143  Muinaisjdédnnokset

Museov1raston mulnalsj aannosreklsterm mukaan alueella i ole tiedossa muinaisjadnnoksid.
7 1 Arkeologinen kulttuuriperintd - Muinaisjaannosrekisteri (20)

Kiintedt muinaisjdanndkset, pisteet
Kiintedt muinaisjdannokset, alakohteet
Kiintedt muinaisjdannokset, alueet
Mahdolliset muinaisjadnndkset, pisteet

Mahdolliset muinaisjaannakset, alakohteet

<]

Mahdolliset muinaisjaanndkset, alueet

<]

Muut kulttuuriperintékohteet, pisteet

CON OO OB OO Ol O O ()

<]

Muut kulttuuriperintékohteet, alakohteet

Ote muinaisjddnnosrekisteristd

2.15 Maanomistus

Ranta-asemakaava laaditaan osalle tilaa Hyokynmaa 16-413-4-120 seké osalle siitd myytyé
madrdalaa, josta on kaavaprosessin aina muodostettu tila Mustikkamaki 16-413-4-138. Mééra-
alaa koskeva kauppa on tehty 4.5.2020. Alue on yksityisessd omistuksessa.

2.2 Suunnittelutilanne

2.21 Maakuntakaava

Maakuntakaava 2014 on saanut lainvoiman 14.5.2019.



Alue sisiltyy laajaan (180 km?) maakuntakaavassa kulttuuriympériston tai maiseman kannalta
maakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen.
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Voimassa oleva maakuntakaava 2014. Maakuntakaava 2014 on saanut lainvoiman 14.5.2019. Suunnitte-
lualue on osoitettu punaisella ympyrdlld.

SUUNNITTELUMAARAYS:

Kulttuuriymparistdn tai maiseman kannalta maa-
kunnallisesti arvokas alue

Alueen ominaisuuksia ilmaiseva merkintd, jolla

Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa, kehittamisessa ja
hyddyntamisessd on vaalittava alueen keskeisia erityispiirteita ja
omaleimaisuutta sekd huomioitava kokonaisuuden kannalta mer-
kittdvien maisema- ja kulttuuriymparistéarvojen sailyminen.

osoitetaan maakunnallisesti arvokkaita maisema-
alueita tai maisemanahtivyyksia ja rakennettuja
kulttuuriympéristsja.

2.22 Yleiskaava

Alueella on voimassa Péijanteen ranta-alueiden oikeusvaikutteinen osayleiskaava, joka on hy-
viksytty valtuustossa 23.03.1999 ja vahvistettu Himeen ympaéristokeskuksessa (nykyisin ELY-
keskus) 4.1.2001 ja 6.9.2002.

Suunnittelualueelle (sininen rajaus) on osoitettu uusi loma-asunnon rakennuspaikka (RA). Muu
osa on osoitettu maa- ja metsétalousvaltaiseksi alueeksi (M).



Ote Pdijdnteen ranta-alueiden osayleiskaavasta. Suunnittelualue on rajattu siniselld.

Yleiskaavan loma-asuntoalueet (RA)

Loma-asunnon (RA) alueelle saadaan muodostaa omarantaisia loma-asuntojen rakennuspaikkoja
merkinndn RA oikealla puolella olevalla kauttaviivalla (/) erotetun luvun osoittaman méaarén.
Rakennuspaikan ohjeellinen sijainti seka tila, jolle rakennuspaikka kuuluu, on osoitettu kaavassa
ympyralla.

Yhdelle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunnon ja vierasmajan seki sauna- ja ta-
lousrakennuksia ja rakennusten kokonaislukumaéré saa olla korkeintaan viisi.

Kullakin rakennuspaikalla rakennusten yhteen laskettu kerrosneliometrimééra saa olla korkein-
taan 6 % rakennuspaikan pinta-alasta kuitenkin vihintisn 130 m? ja korkeintaan 250 m?. Loma-
asunnon kerrosala saa olla korkeintaan 150 m? ja vierasmajan korkeintaan 30 m2.

Saunan, kerrosalaltaan korkeintaan 25 m? on oltava vihintiin 20 m etdisyydelld rantaviivasta.
Kerrosalaltaan 25m? suuremmat saunarakennukset, joiden pinta-ala saa olla korkeintaan 35 ker-
rosnelidmetrid tulee rakentaa vahintddn 30 m etdisyydelle rantaviivasta. Loma-asuinrakennuksen
etdisyys rantaviivasta tulee olla vihintddn 30 m ja vierasmajan seki talousrakennusten vahintdian
30 m. Rakennusten, joiden pohjapinta-ala on suurempi kuin 140 m? etiisyys rantaviivasta tulee
olla vdhintddn 50 m, ellei maasto-olosuhteet muuta edellyta.

Yleiskaavan maa- ja metsitalousvaltaiset alueet (M)

Alueella on sallittu rakennuslain 4 §:ssé tarkoitettu haja-asutusluonteinen rakentaminen lukuun
ottamatta 100 metrin syvyistd rantavyohyketta.

Rakennuslain 31 §:n perusteella maarétian, ettd alueella on 100 metrin syvyiselld rantavyohyk-
keelld rakentaminen kielletty lukuunottamatta kunnanvaltuuston kaavan hyvéksymishetkelld
olemassa olevaan maatilan talouskeskuksen asuinrakennukseen liittyvadd kerrosalaltaan korkein-
taan 25 m? suuruista rantasaunaa.



2.23 Asemakaava

Alueella ei ole asemakaavaa tai ranta-asemakaavaa.

2.24 Pohjakartta

Alueelle on laadittu ranta-asemakaavan pohjakartta mittakaavaan 1:2000 (Maanmittauspalvelu
Puttonen Oy). Korkeuskéyrit ovat 1 m korkeusvilein.

Ranta-asemakaava laaditaan osalle tilaa Hyokynmaa 16-413-4-120 seké osalle siitd myytya
médrialaa, josta on kaavaprosessin aikana muodostettu tila Mustikkamaiki 16-413-4-138 (rekis-
terdity 2.6.2023.

Kartta toimitetaan Asikkalan kunnan hyviksyttavaksi.

2.25 Rakennusoikeuden siirtimisti koskeva sopimus

Ranta-asemakaava laaditaan osalle tilaa Hyokynmaa 16-413-4-120 seké osalle siitd myytya
médrialaa, josta on kaavaprosessin aikana muodostettu tila Mustikkamaéki 16-413-4-138 (rekis-
teroity 2.6.2023). Mairidalaa koskeva kauppa on tehty 4.5.2020.

Madrdalan ostaja on 31.8.2020 allekirjoitetulla sopimuksella antanut valtuutuksen siihen, ettid

yleiskaavan mukainen rakennuspaikka voidaan siirtdd kantatilaksi jadvélle alueelle:
Suostumme sekd valtuutamme valtuutetun tai hinen mddrddamdnsd puolestamme hakemaan
kaavamuutosta Hyokynmaa- nimiselld tilalla (kiinteistotunnus 16-413-4-120) sijaitsevan
olemassa olevan rakennuspaikan siirtdmiseen. Suostumme siihen, ettd uusi rakennuspaik-
ka, joka sijaitsee mddrdalalla, jonka olemme 4.5.2020 pdivitylld kauppakirjalla ostaneet
siirretddn kaavamuutoksella jdljelle jddneen kantatilan puolelle Asikkalan kunnan kaavoi-
tuksen mddrddmdcdn paikkaan.

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 Suunnittelun kidynnistiminen ja siti koskevat paiatokset

Kaavoitus on kdynnistetty alueen maanomistajien aloitteesta. Maanomistaja on tehnyt kaavan
laatimisesta vastaavan TerraPro Oy/ DI Tapio Toropaisen kanssa kaavan laatimista koskevan

sopimuksen.

Kunnanhallitus teki kaavan vireille tuloa koskevan pédédtoksen 16.8.2021. Kaava on kuulutettu
vireille 25.8.2021 ja 15.9.2021.

3.2 Osallistuminen ja yhteistyo

3.21 Osalliset

Osalliset on selvitetty erillisessé osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.

3.22 Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyt

Valmisteluvaihe




Kaavaluonnos ja kaavan valmisteluaineisto pidettiin ndhtavind (MRA 30 §) 25.8.-1.10.2021.

Lausunnon antoivat: Asikkalan tekninen lautakunta, Asikkalan ymparistdlautakunta, Himeen
ELY-keskus, Pdijat-Hdmeen alueellinen vastuumuseo, Péijdt-Hameen liitto, Péijat-Hdmeen pe-
lastuslaitos, Péijatsote. Lausunnoissa ei esitetty huomautettavaa kaavaratkaisun osalta, mutta
niissd esitettiin korjauksia/tdydennyksid kaavaméaariyksiin.

Yksi mielipide jétettiin. Siind vastustettiin kaavaa ja katsottiin, ettei maanomistajalla ole oikeutta
kaavassa osoitettuun rakennuspaikkaan.

Kaavan laatijan yhteenveto ja vastine lausuntoihin ja mielipiteeseen on esitetty liitteessé 2.

Kaavaehdotus
Kaavaehdotus pidettiin ndhtdvand (MRA 27 §) 9.10-11.12.2023.

Lausunnon antoivat: Himeen ELY-keskus, Asikkalan tekninen lautakunta, Asikkalan ympdris-
tolautakunta ja Péijdt-Hameen alueellinen vastuumuseo. Lausunnoissa ei esitetty huomautetta-
vaa kaavaratkaisun osalta, mutta niissé esitettiin vahaisid korjauksia/tdydennyksid kaavamééra-
yksiin. Kaavaa ei muutettu lausuntojen johdosta.

Kaavasta jétettiin kolme muistutusta, joissa vastustettiin kaavaratkaisua mm. silld perusteella,
ettd tila on jo kéyttinyt yleiskaavan mukaisen rantarakennusoikeuden eikd kaavalla suunnitel-
tuun rakennuspaikan siirtoon siten ole edellytyksid. Lisdksi yhdessd muistutuksessa katsottiin,
ettd kaava ei perustu riittdviin selvityksiin mm. luonnonolojen ja rakennetun ympiriston osalta.
Liséksi esitettiin korjauksia kaavamaardyksiin sekd korjauksia/tdydennyksid kaavaselostukseen.
Kaavaratkaisua ja kaavaméériyksid ei muutettu muistutusten johdosta, mutta kaavaselostukseen
tehtiin vahaisid korjauksia ja tdydennyksia.

Kaava laatijan yhteenveto ja vastine 2.2.2024 kaavaehdotuksen palautteeseen on esitetty kaava-
selostuksen liitteend 3.

33 Ranta-asemakaavan lihtokohdat ja tavoitteet

3.31 Valtakunnalliset alueiden kdyton tavoitteet

Valtioneuvosto on paittinyt tarkistetuista valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista. Padtos
tuli voimaan 14.12.2017. Maankéytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteiden toteutumista tulee
edistdd mm. kuntien kaavoituksessa. Seuraavassa on esitetty ne tavoitteet, jotka koskevat konk-
reettisesti kisilld olevaa kaavaa.

Terveellinen ja turvallinen elinympéristod

— Varaudutaan sddn déri-ilmidihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi raken-
taminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan
muutoin.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympéristd sekéd luonnonvarat

— Huolehditaan valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen ja luonnonperinnén arvo-
jen turvaamisesta.

— Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sédilymista.

3.32 Maankaytto- ja rakennuslain erityiset sisdltOvaatimukset
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Maankéytto- ja rakennuslaki asettaa ranta-alueiden loma-asutukselle seuraavat erityiset sisalto-

vaatimukset (MRL 73 §). Ranta-alueilla on katsottava, etti:

— suunniteltu rakentaminen ja muu maankdyttd sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun ymparis-
toon;

— luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jarjestiminen
sekd vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomioon;

— ranta-alueille jaa riittdvésti yhtendista rakentamatonta aluetta.

3.33 Yleiskaavan asettamat tavoitteet

Yleiskaava on ohjeena ranta-asemakaavan laatimiselle. Yleiskaavan sisdltd on selvitetty kohdas-
sa 2.22. Alueelle on osoitettu yhden uuden loma-asunnon rakennuspaikan (RA) rakennusoikeus.

3.34 Kaavan tavoitteet

Yleiskaavan mukainen uusi loma-asunnon rakennuspaikkaa on tarkoitus siirtdd n. 30-40 m itdén
aurinkoisuuden ja rannan kéytettdvyyden kannalta paremmalle alueelle. Siirto nojautuu kiinteis-
tokauppaan, jolla tila Hyokynmaa 16-413-4-120 jactaan kahdeksi eri tilaksi.

Rakennuspaikan rakennusoikeus, rakentamisen etdisyysvaatimus rannasta ja rakentamattoman
rannan osuus sdilytetdén voimassa olevan Péijénteen ranta-alueiden osayleiskaavan mukaisina.

4 RANTA-ASEMAKAAVAN KUVAUS
4.1 Mitoitus
4.11 Emitilatarkastelu

Perustuslain 6 §:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessi. Tahin nojautuen tavanomais-
ten rantojen suunnittelussa on mitoituksen osalta sovellettu ns. emitilaperiaatetta (aiemmin kan-
tatilaperiaate). Sen avulla pyritdén edistiméédn tilojen yhdenvertaista kohtelua niissé tilanteissa,
kun tiloista on aiemmin muodostettu rakennuspaikkoja. Periaatteen mukaan tilasta sovitun poik-
kileikkausajankohdan (emdtila) jdlkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan tilan kdyttdmaksi
rakennusoikeudeksi, joka vihennetddn mitoitusperusteiden mukaisesta rakennusoikeudesta.

Asikkalassa on Péijdnteen rantojen yleiskaavassa sekd muussakin rantojen suunnittelussa pidetty
emidtilana (kantatilana) ajankohdan 19.9.1969 tilajaon mukaisia tiloja.

Kisilla olevassa kaavassa ematilatarkastelulla ei kuitenkaan ole erityistd merkitystd, silld siirto
koskee voimassa olevan yleiskaavan mukaista rakennuspaikkaa ja siirto tapahtuu ematilan (Va-

hi-Siikala) siséllé.

4.12 Kaavan mitoitus

Kaavassa on osoitettu 1 rakennuspaikka, jonka pinta-ala on 4510 m?.

4.13 Kaavan rantaviivan ja pinta-alan jakaantuminen

Alueen pinta-ala on 0,8392 ha. Rantaviivan suoraviivainen pituus on n. 110 m. Siitd n. 40 m on
sellaista rantaa, jossa tilan takarajan etdisyys rannasta on alle 10 m.
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Ranta-asemakaavan rantaviiva ja pinta-ala jakaantuvat eri kyttotarkoituksiin seuraavasti.

m % ha %
M (maa- ja metsitalousalue) 58 52,73 10,3882 46,3
RA (loma-asuntoalue) 52 47,27 10,4510 53,7
YHTEENSA 110 100,0 ]0,8392 100,00

4.2 Aluevaraukset

4.21 Korttelialue

4211 Loma-asuntojen korttelialue
Alueelle on osoitettu yksi loma-asunnon rakennuspaikka.

Rakennuspaikalle saa rakentaa voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti yhden asunnon, vieras-
majan sekd saunan ja muita talousrakennuksia. Rakennusten enimmaéislukumaéri on viisi.

Rakennuspaikan rakennusoikeus on voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti 6 % rakennuspai-
kan pinta-alasta, kuitenkin enintiifin 250 kerrosala-m?.

Rakennusten enimmadiskoko on voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti:
— loma-asunto 150 kerrosala-m?
— vierasmaja 30 kerrosala-m?

Rakennusten vihimmadisetdisyys keskiveden mukaisesta rantaviivasta on voimassa olevan yleis-
kaavan mukaisesti:

- loma-asuntorakennus 30 m

- pohjapinta-alaltaan yli 140 m*n rakennukset 50 m

- sauna, jonka koko on enintin 25 kerrosala-m?, 20 m

- sauna, jonka koko on 25-35 kerrosala-m?, 30 m

- muut rakennukset 30 m

Kaava miaraa seuraavaa:

— Rakennusten ja rakenteiden tulee muodoltaan, materiaaliltaan ja viriltdin sopeutua ymparis-
toon.

— Rakennuspaikan rakentamattoman osan puustoa tulee hoitaa siten, ettd puuston ominaispiir-
teet sdilyvét ja maiseman luonne ei muutu.

— Rakennuksen alapohjan kosteudesta tai vedestd vaurioituvan alimman osan on oltava vihin-
tddn korkeustasossa +80,45 (N2000).

4.22 Maa- ja metsétalousalue

Noin puolet kaava-alueesta on osoitettu voimassa olevan yleiskaavan mukaisesti maa- ja metsa-
talousalueeksi (M).

Kaava méairdd seuraavaa: Rantaan rajoittuvaa puustoa tulee hoitaa siten, ettei rannan maisema-
kuva muutu.

4.3 Kulkuyhteydet

Rakennuspaikalle johtaa olemassa oleva pddsytie, jota varten on olemassa maanmittaustoimituk-
sessa perustetut tarpeelliset tierasiteet.
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5 KAAVAN VAIKUTUKSET
5.1 Maakuntakaavan ohjausvaikutus

Maakuntakaavassa (kohta 2.21) alue sisiltyy laajaan (180 km?) kulttuuriympériston tai maise-
man kannalta maakunnallisesti arvokkaaseen alueeseen. Muita merkintdjé ei alueeseen kohdistu.

Rakennuspaikan vihdiselld siirtimiselld ei ole merkitystd maakuntakaavan ohjausvaikutuksen
kannalta silld voimassa olevan yleiskaavan mukaisen rakennuspaikan ja rakennuspaikan siirron
kohteen vililld ei ole sanottavaa eroa maiseman tai luonnonolojen kannalta.

5.2 Yleiskaavan ohjausvaikutus

Rakennuspaikan véhiinen siirtdminen yhden rakennuspaikan vieresté toisen rakennuspaikan
viereen on yleiskaavan ohjausvaikutuksen kannalta vihdinen muutos. Yleiskaava on yleispiirtei-
nen suunnitelma (MRL 35 §). Yleiskaavan yleispiirteisyyteen kuuluu sen tarkentaminen asema-
kaavalla.

53 Luontoarvot, maisema ja kulttuuriympéristo

Voimassa olevan yleiskaavan mukaisen rakennuspaikan ja rakennuspaikan siirron kohteen vélil-
14 ei ole sanottavaa eroa maisemassa tai luonnonoloissa (kohta 2.11). Siirron kohteeseen ei sisél-
ly erityisid luonnon, maiseman tai kulttuuriympéariston arvoja.

5.4 Yleinen virkistys ja yhtendinen rakentamaton ranta

Kaavamuutos koskee suppeaa kahden rakennetun rakennuspaikan vilistd aluetta, jolla ei ole
merkitystd yleisen virkistyksen kannalta. Rakennuspaikan siirrolla rakennuspaikan vieresti toi-
sen rakennuspaikan viereen ei ole merkitystd yhtenédisen rakentamattoman rannan kannalta
(MRL 73 §).

5.5 Taloudelliset vaikutukset

Kaavamuutoksella ei ole merkitystd kunnan talouden kannalta.

Rakennuspaikan siirto aurinkoisuuden kannalta parempaan paikkaan saattaa nostaa rakennus-
paikan arvoa.

5.6 Sosiaaliset vaikutukset

Rakennuspaikan véhdiselld siirrolla ei siirron vaikutusten osalta ole ndhtivissa erityisid sosiaali-
sia vaikutuksia. Siirto ei atheuta muutoksia tieyhteyksiin tai niiden kdyttoon eikd muitakaan
oleellisia muutoksia ymparistoon. Maanomistaja, jonka rakennetun rakennuspaikan viereen
rakennuspaikka on osoitettu, ei ole vastustanut kaavaa. Sen sijaan kaavaehdotuksesta on jétetty
kolme muistutusta, joissa vastustetaan kaavaa.

5.7 Tulvavaaran torjuminen
Kaavamaiirdyksen mukaan rakennuksen alapohjan kosteudesta tai vedestd vaurioituvan alimman

osan on oltava véhintdén korkeustasossa +80,45 (N2000). Médrdys toteuttaa Piijanteen tulvaris-
kin vaatimukset.
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5.8 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Kaavalla siirretdéin voimassa olevan yleiskaavan mukaisen rakennuspaikan sijaintia. Siirto ei
vaikuta yleiskaavan mukaiseen rakennuspaikan rakennusoikeuteen.

Kaavasta on jitetty kolme muistutusta, joissa vastustetaan kaavaa mm. silld perusteella, etti tila
on jo kiyttinyt yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan rakennusoikeuden. Rakennuspai-
kan siirtoon ja rakennuspaikan osoittamiseen ei siten ole edellytyksid yleiskaavan tasapuoli-
suteen nojaavien mitoitusperusteiden nojalla.

5.9 Liikenteelliset vaikutukset

Kaavassa osoitetulle rakennuspaikalle johtaa olemassa oleva yksityistie. Tilalla, jolla rakennus-
paikka sijaitsee, on rasitteena tieoikeus Kanavankulmantieltd Velhoniementien kautta. Raken-
nuspaikan véhéinen siirto ei vaikuta tieyhteyden kayttoon. Tierasitteet ilmenevit seuraavasta
tilan Hyokynmaa 16-413-4-120 kiinteistorekisterin karttaotteesta.

P P
*a > -
TS

16-413-4-120 %

-
s

-

- . v,
Tieoikeus, leveys: 591“5353"1) o . T 4
l..
.
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“Salisoikaud) Teveys: 6 m (k21098) flapnci i

16-413-4-138

16-413-4=1

16-413-4-26

580

Kiinteistorekisterin karttaote 2.2.2024

TerraPro Oy Tapio Toropainen
dipl. ins.

Liitteet

1  Ranta-asemakaavan seurantalomake

2 Kaavan laatijan vastine 23.5.2023 luonnoksen palautteeseen

3 Kaavan laatijan vastine 2.2.2024 kaavaehdotuksen palautteeseen

Selvitykset

Ranta-asemakaavan luonto- ja maisemaselvitysselvitys 28.2.2021
Muu aineisto

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

14



Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 016 Asikkala Tayttamispvm

Kaavan nimi Velhon ranta-asemakaava

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 25.08.2021
Hyvaksymispykalé Kunnan kaavatunnus

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,8392 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km] 0,11
Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset 1 Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset 1 Ei-omarantaiset

Pinta-ala | Pinta-ala @ Kerrosala [k- = Tehokkuus
Aluevaraukset

[ha] [%0] m?] [e]
Yhteensa 0,8392 100,0 250 0,03
R yhteensa 0,4510 53,7 250 0,06
M yhteensa 0,3882 46,3

Alamerkinnat

Pinta-ala | Pinta-ala @ Kerrosala [k- = Tehokkuus
Aluevaraukset

[ha] (%] m?] [e]
Yhteensa 0,8392 100,0 250 0,03
R yhteensa 0,4510 53,7 250 0,06
RA 0,4510 100,0 250 0,06
M yhteensa 0,3882 46,3
M 0,3882 100,0

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

0,8392
0,4510
0,3882

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

0,8392
0,4510
0,4510
0,3882
0,3882

Liite 1

2.2.2024

0,8392

Kerrosalan muut. [k-
m?2 +/-]

250
250

Kerrosalan muut. [k-
m?2 +/-]

250
250
250



ASIKKALA Liite 2
VELHON RANTA-ASEMAKAAVALUONNOS

VASTINE LUONNOKSESTA JATETTYIHIN LAUSUNTOIHIN JA MIELIPITEESEEN

Ranta-asemakaavaluonnos oli MRA 30 8:n mukaisesti nahtévana 25.8.-1.10.2021 valisen ajan ja siitd pyydet-
tiin lausunnot. Lausuntojen ja esitetyn mielipiteen johdosta esitdn kaavan laatijana vastineenani seuraavaa.
Kannanottojen sisallon kaavan laatija on pelkistanyt.

1 LAUSUNNOT

1.1  Hameen ELY-keskus

Lausunto

— Yleiskaavan mukainen uusi loma-asunnon rakennuspaikka on tarkoitus siirtdd n. 30-40 m itadn aurinkoi-
suuden ja rannankaytettavyyden kannalta paremmalle alueelle. Rakennuspaikan rakennusoikeus, raken-
tamisen etdisyysvaatimus rannasta ja rakentamattoman rannan osuus sailytetdan voimassa olevan Paijan-
teen ranta-alueiden osayleiskaavan mukaisina.

— Kaavan luontoselvityksen ja olemassa olevan aineiston mukaan kaavaluonnoksen mukaisella alueella ei
ole erityisia suojeltavia luontoarvoja.

— Kaavaluonnoksessa on maéaratty M-alueen rantapuuston hoidosta siten, ettei maisemakuva muutu, ja sa-
moin RA-alueen rakentamattoman osan puuston ominaispiirteiden ja maiseman luonteen sailyttdmisesta.
Varttuneen ja varttuvan puuston sailyminen on olennaista maiseman suojelun kannalta. M-alueeksi
muuttuvan tayttdmaan maisemoituminen rantapuustolla on toivottavaa. Laituri tullee siirtymaan uuden
rakennuspaikan yhteyteen.

— Kaavaluonnoksen mukainen RA-alue on rantapuuston takana puustoltaan véhempiarvoista ja ihmisen
muokkaamaa aluetta ja soveltuu sikali rakennuspaikaksi yleiskaavan mukaista rakennuspaikkaa parem-
min.

— Rantarakentamiselle MRL:ssa esitetyt sisaltdvaatimukset ja mitoitukseen perustuva maanomistajien tasa-
puolinen kohtelu toteutuvat. Alueen, jolta rakennusoikeus siirretadn, tulee sailyd rakentamattomana ja
korvata uuden rakennuspaikan my6té vaheneva vapaan rannan osuus.

Vastine

— Lausunnossa ei ole esitetty huomautettavaa eika lausunto anna aihetta luonnoksen muuttamiseen.

1.2 Paijat-Hameen liitto
Lausunto
— Paijat-Hameen liitolla ei ole lausuttavaa ranta-asemakaavasta.

1.3 Tekninen lautakunta
Lausunto
— Ei huomautettavaa.

1.4 Ympéristolautakunta

Lausunto

— Paijanteen ranta-alueiden osayleiskaavassa suunnittelualueelle on osoitettu uusi loma-asunnon rakennus-
paikka (RA). Muu osa on osoitettu maa- ja metsatalousalueeksi (M). Suunnitellulla kaavalla haetaan
osoitetun loma-asunnon rakennuspaikan siirtdmista.

— Alueella havaittujen uhanalaiseksi ja vaarantuneiksi lajeiksi luokiteltujen lintujen suojelemiseksi kaava-
méaarayksissa tulee kieltdd puiden kaataminen pesintiaikaan 1.4.-31.7. muusta kuin pakottavasta syysta.

— Kaavamaarayksen mukaan jatevesista ei saa aiheutua haittaa tai vaaraa pohjavedelle tai jarven veden laa-
dulle. Ma&rdysté voisi tarkentaa Asikkalan ymparisténsuojelumaardysten etaisyysvaatimuksilla. Liséksi
on syytd mainita, ettd talousjatevesien imeytys-/purkupaikan tulee sijaita talousvedenottamon alapuo-
lella.

— Jatehuollon osalta kaavamaarayksiin tulisi lisata velvoite kiinteistokohtaisen jatehuollon jarjestamisesta
jatelain ja alueellisten jatehuoltomaardysten mukaisesti.
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— Rantayleiskaavan mukainen ematilamitoitus ei muutu ja rakennusoikeus on yleiskaavan mukainen.

Vastine

— Metsdnhakkuun rajoittaminen tiettynd vuodenaikana on valtakunnallinen linjakysymys. Alueen kaavarat-
kaisu ja alueen luonnonolot eivat aiheuta tarvetta rajoittaa metsédnhakkuuta esiteylla tavalla.

— Kaavamaarayksia ei ole tarkoituksenmukaista kuormittaa Asikkalan ymparistonsuojeluméaarayksill, joi-
den noudattamiseen kaavan vesi- ja jatehuoltoa koskeva kaavamaardys muutoinkin jo velvoittaa.

— Kaavamaarayksia ei ole tarkoituksenmukaista kuormittaa jatelainsaadantod koskevilla maarayksilla,
koska s&adoksi pitdd noudattaa ilman kaavan maarayksia.

— Lausunto ei anna aihetta luonnoksen muuttamiseen.

1.5 Paijatsote

Lausunto

— Terveydensuojelun nakokulmasta yleisissa kaavamaarayksissa tulisi velvoittaa kiinteisténomistajaa tut-
kituttamaan talousveden laatu rakennuslupamenettelyn yhteydessa ennen rakennusten kayttéonottoa.

— Kaavamaaradyksissé ja -selostuksessa tulisi ottaa kantaa rakennettavilla alueilla syntyvien hulevesien ka-
sittelyyn, viivytykseen ja johtamiseen. Ranta-alueilla hulevesia ei tulisi johtaa suoraan vesistéon.

— Kaava-alue sijoittuu radonhaitta alueelle, jonka takia yleisissa kaavamaarayksissa tulisi velvoittaa varau-
tumaan radonin torjuntaan uudis- ja korjausrakentamisessa.

Vastine

— Loma-asutusta koskeva kayttotarkoitus ei aiheuta perustetta maarata talousveden tutkimusvelvoitteesta.

— Hulevedet ovat puhtaita sade- tai sulamisvesid, joiden késittelyyn ei ole tarvetta. Vesien johtaminen Pai-
janteen tapaiseen suureen vesistoon ei aiheuta vesien viivytystarvetta.

— Kunnan rakennusjarjestyksen 21 § saatda maaperan radonpitoisuuden huomioon otosta. Vastaavaa maa-
raysta ei siten tarvita kaavaan.

1.6 Lahden museot / Paijat-Hameen alueellinen vastuumuseo

Lausunto

— Museolla ei ole kaavaluonnokseen huomautettavaa arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

— Alueellisella vastuumuseolla ei ole huomautettavaa rakennetun kulttuuriympéristén ja maiseman osalta.

1.7 Paijat-Hameen pelastuslaitos
Lausunto
—  Ei huomautettavaa.

2. MIELIPITEET
2.1 Mielipide 1

Mielipide

— Mielipide on yksityiskohtainen, jonka keskeinen siséaltd esitetadn seuraavassa tiivistetysti.

— Kiinteiston Hydkynmaa 16-413-4-120 omistaja on jo kayttanyt oikeusvaikutteisen Pdijanteen ranta-alu-
eiden osayleiskaavan osoittaman yhden uuden omarantaisen loma-asunnon rakennuspaikan mukaisen
rakennusoikeuden, jolloin ranta-asemakaavassa esitetty tarkoitus/tavoite ei ole mahdollista.

— Kiinteistostd Hyokynmaa 16-413-4-120 on 26.2.2015 rekisteridyssa lohkomistoimituksessa muodos-
tettu omarantainen loma-asuntokiinteistd Velhoranta 16-413-4-130.

— Kiinteistén Hyokynmaa omistaja on rakentanut kiinteistolleen jo kaksi erillista 87 m?:n loma-asuntoa
yleiskaavan M-alueelle, joista toinen on 100 m:n rantavythykkeen sisalla.

— Rakentamattoman rannan osuutta pyritdan ranta-asemakaavassa edelleen véhentdmaén, mika ei ole yleis-
kaavan ohjausvaikutuksen mukaista.

— Kaavaselostuksessa ja OAS:ssa on lukuisia Kirjoitusvirheitd ja epatasmallisia ilmauksia, jotka tulee kor-
jata.

— Alueelle ajettujen Kalkkisten kanavan ruoppausmassojen ajankohtaa olisi perusteltua tdsmentéa.

— Rantaviivan tuntumassa tapahtuneita muokkauksia olisi perusteltua kuvata.



Rakennetun ympadriston osalta selvitys on varsin puutteellinen, silld aineistossa ei kerrota suunnittelualu-
een lahiympariston toteutuneesta rakentamisesta.

Vastine

Ranta-asemakaavan mitoitus nojautuu selkeésti Paijanteen ranta-alueiden yleiskaavaan. Y leiskaavassa
osoitetun rakennuspaikan véahainen siirtdminen ei muuta yleiskaavan mitoitusta ja tarkoitusta.

Myos ymparistélautakunta ja ELY-keskus ovat lausunnoissaan todenneet, ettad ranta-asemakaava nojau-
tuu yleiskaavaan.

Kaava ei vaikuta yleiskaavan ematilaperusteiseen mitoitukseen, koska rakennuspaikkojen lukumaéréassé
ei tapahdu muutosta.

Rakennuspaikan siirrolla ei ole vaikutusta vapaan rannan maaraan.

Mielipiteessé esille tuodut kaavaselostuksen epatasmaéllisyydet ja virheet on tarpeen korjata.

Alueen olosuhteet eivét edellytd ymparistossa tapahtuneen rakentamisen tarkempaa selvittamista.
Mielipiteessé esitetty vaatimus poistaa yleiskaavan mukainen rantarakennuspaikka loukkaa maanomista-
jan oikeusturvaa.

Kaavaselostusta taydennetaén tarpeellisilta osin mielipiteessé esitettyjen ndkokohtien perusteella.
Kaavan sisaltoa ei ole tarpeen muuttaa.

Helsinki 23.5.2023

TERRAPRPO OY

Tapio Toropainen
dipl. ins.



ASIKKALA Liite 3
VELHON RANTA-ASEMAKAAVAEHDOTUS

VASTINE EHDOTUKSESTA JATETTYIHIN LAUSUNTOIHIN JA MUISTUTUKSIIN
Ranta-asemakaavaehdotus oli MRL 65 §:n ja MRA 27 §:n mukaisesti ndhtavana 9.10-11.12.2023 vaélisen ajan

ja siita pyydettiin lausunnot. Lausuntojen ja muistutusten johdosta esitan kaavan laatijana vastineenani
seuraavaa. Kannanottojen sisallon kaavan laatija on pelkistanyt.

1 LAUSUNNOT
1.1 Hameen ELY-keskus
Lausunto

— ELY-keskus on aiemmassa lausunnossaan todennut, ettd rantarakentamiselle maankaytto- ja rakennus-
laissa esitetyt sisdltovaatimukset ja mitoitukseen perustuva maanomistajien tasapuolinen kohtelu to-
teutuvat. ELY-keskuksella ei ole huomautettavaa hankkeesta.

1.2 Paijat-Hameen liitto
Ei lausuntoa
Luonnosvaiheen lausunto: Paijat-Hameen liitolla ei ole lausuttavaa ranta-asemakaavasta.

13 Tekninen lautakunta

Lausunto

— Kiinteistolla syntyneet hulevedet pitdaa imeyttaa kiinteiston alueelle. Muilta osin teknisella lautakun-
nalla ei ole huomautettavaa.

Vastine

— Hulevedet ovat puhtaita sade- tai sulamisvesia, joiden imeyttdmismaaraykseen ei talla kaava-alueella
ole erityista tarvetta. Kysymys on koko kuntaa koskevasta periaatteesta, josta on luontevaa saataa ra-
kennusjarjestyksella tai yleiskaavalla. Vesien johtaminen Paijanteen tapaiseen suureen vesistoon ei ai-
heuta vesien viivytystarvetta.

Yhteenveto

— Ei muutostarvetta kaavaan.

1.4 Ympdristolautakunta

Lausunto

— Kiinteistolle Hyokynmaa 16-413-4-120 on mydnnetty kaksi rakennuslupaa (09-289 ja 09-290) loma-
asuntojen rakentamiseen. Rakennusluvat on mydnnetty ranta-alueiden osayleiskaavan M-alueelle. M-
alueelle rakentaminen on kielletty 100 metrin syvyisella rantavyohykkeelld. Rakennusluvat on myon-
netty haja-asutusluonteisen rakentamisen periaatteella. Osayleiskaava sallii haja-asutusluonteisen ra-
kentamisen rantavydhykkeen ulkopuolella.

— Tila Mustikkamaki 16-413-4-138 on erotettu tilasta 4:120 maanmittaustoimituksella 2.6.2023. Yksi ra-
kennuspaikka jaa kiinteistolle 4:138 (rakennuslupa 09-290-R). Toinen paikka sijaitsee kiinteistolla 16-
413-4-130 Velhoranta. Tila 4:130 on erotettu kiinteistdsta 4:120 26.2.2015 kiinteistotoimituksella.

— Rantaosayleiskaavan mukainen rakennuspaikka on suurelta osaltaan jagamassa kiinteiston 4:138 puo-
lelle ja sita ollaan siirtdmassa ranta-asemakaavalla 30-40 metria itdan, jolloin se siirtyisi kokonaan tilan
4:120 puolelle. Tilan 4:138 osalta ranta-alue olisi jatkossa M-aluetta ja nain ollen ranta-alueella sailyisi
rakentamatonta rantaa.

— Yleiset maaraykset -osassa tulee huomioida rakennusjarjestyksen 7 §:n yleinen vaatimus rakennusten
etaisyyden rantaviivasta ja sijainnin rakennuspaikalla on oltava sellainen, ettd rantamaiseman luonnon-
mukaisuus mahdollisuuksien mukaan sailyy. Rakennusten ja rantaviivan valisella vyohykkeelld on saas-
tettdva tai sinne on istutettava suojaavaa puustoa, ellei maisemasta muuta johdu.

Vastine

— Lausunnossa ei ole esitetty huomautettavaa kaavaratkaisun osalta.

— RA-aluetta koskeva rakennusten etdisyysvaatimus rannasta on yleiskaavan mukainen.



— Ranta-asemakaavan yleiset maaraykset ja M-alueen kaavamaarays toteuttavat lausunnon tarkoittaman
rantamaiseman luonnonmukaisuuden vaalimisen.

Yhteenveto

— Ei muutostarvetta kaavaan.

1.5 Lahden museot / Piijat-Hidmeen alueellinen vastuumuseo

Lausunto

— Viitaten 25.8.2021 luonnosvaiheesta antamaansa lausuntoon, museolla ei ole huomauttamista hank-
keeseen arkeologisen kulttuuriperinnon tai rakennetun kulttuuriymparistén ja maiseman osalta.

2. MUISTUTUKSET
2.1 Muistutus 1
Muistutus

— Kaavaselostuksen kohdassa 2.25 on kirjattuna, ettd maaraalan ostaja on antanut valtuutuksen siihen,
ettd yleiskaavan mukainen rakennuspaikka voidaan siirtaa kantatilaksi jaavalle alueelle.

— Meille ei myynti- eikd kaupantekotilaisuudessa kerrottu lainkaan, ettd ostamallamme maaraalalla on
rakennuspaikka. Valtakirjaa pyydettdaessa meille on harhauttavasti kerrottu, ettd ostamallamme maa-
raalalla on rakennuspaikasta vain aivan pieni osa, jolle ei voi mitdan rakentaa. Katsomme, ettd emme
ole antaneet lupaa siirtaa rakennuspaikkaa, joka tosiasiallisesta sijaitsee noin 95 prosenttisesti meidan
kiinteistollamme.

— Koska meille ei missdan vaiheessa ole valtakirjasta annettu kopiota, emme voi hyvaksya valtuutusta.

— Kaavaselostuksen kohdassa 3.1 mainitaan, etta kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien aloitteesta.
Kaavan suunnittelu on kdynnistetty yksinomaan kiinteiston 16-413-4-120 omistajan toimesta emmeka
me ole olleet milldan tavalla siind toimeksiannossa mukana. N&ain ollen emme hyvaksy kaavaselostuk-
sessa olevaa mainintaa ” kaavoitus on kdynnistetty maanomistajien toimesta”.

— ELY-keskus ei tied3, etta kiinteistollamme 416-413-4-138 on lomarakennus [taustamaastossa] ja on
tasta tietdmattomana olettanut, etta kiinteistomme ranta-alueella sijaitseva laituri siirretdaan Hyokyn-
maa-tilalle. Tasta syysta katsomme, ettd ELY-keskukselta on pyydettava uusi lausunto.

Vastine

— Maaraalan [nykyisin tila Mustikkamaki 16-413-4-138] ostaja on 31.8.2020 allekirjoitetulla valtakirjalla ja
suostumuksella antanut valtuutuksen siihen, etta yleiskaavan mukainen rakennuspaikka voidaan siirtaa
kantatilaksi [Hyokynmaal6-413-4-120] jaavalle alueelle. Kyseinen sopimus sisdltda myods suostumuksen
ranta-asemakaavan laatimiseen. Kunnalla on hallussaan sopimusta koskeva kopio.

— Kaavoitusta on hakenut kiinteiston 16-413-4-120 omistaja. Lisaksi tilan 16-413-4-138 omistaja on em.
valtakirjalla antanut suostumuksen ranta-asemakaavan laatimiseen. Kaavoitus on siten kdaynnistetty
maanomistajien toimesta siten kuin kaavaselostuksessa on esitetty.

— Kaava-alueen ja sen ympariston rakentamistilanne ja siten mm. kiinteistén 416-413-4-138 taustamaas-
ton lomarakennus ilmenee mm. kaavaselostuksen kansikuvasta seka kodista 1.1 ja 2.11. Kaava-alueen
ja sen ympariston rakentamistilanne on kaavaselostuksessa kuvattu asianmukaisesti. Uuden lausunnon
pyytdmiseen ei siten ole perustetta. Muistutuksen tarkoittama laituri ilmenee kaavakartasta seka kaa-
vaselostuksen kohdan 211 ilmakuvasta. Laituri ei sijaitse kaava-alueella eika kaavalla néin ollen oteta
kantaa laiturin sijaintiin.

Yhteenveto

— Muistutus eika anna aihetta kaavan muuttamiseen.

— Kaavaselostuksen kartta-aineisto paivitetdan tilan Mustikkamaki 416-413-4-138 lohkomistoimituksen
(rekisteroity 2.6.2023) kiinteistorajoilla.



2.2 Muistutus 2

Tiiviin muistutuksen pituus on 14 sivua. Sen sisdltdéa on seuraavassa tiivistetty ja pelkistetty merkittavasti.
Kysymyksessa on maanomistajan kaava. Sen vuoksi kaikkiin sellaisiin lukuisiin muistutuksen kohtiin, jotka
koskevat kaava-asiakirjojen esitystekniikkaa, ulkoasua tai vastaavia makuasioita, ei ole tarpeen kuvata ja

antaa vastinetta. Jos sisalloltdan sama muistutus on toistettu useassa eri kohdassa, vastinetta ei ole tois-

tettu. Muistutuksen sisalto kasitellddn seuraavassa muistutuksen otsikoinnin mukaisesti.

2.21 Ydinmuistutus

Kiinteistd Hyokynmaa 16-413-4-120 omistaja on jo kayttanyt Pdijanteen ranta-alueiden osayleiskaavan
osoittaman yhden uuden omarantaisen loma-asunnon rakennuspaikan mukaisen rakennusoikeuden raken-
tamalla yleiskaavan voimassaoloaikana kaksi omarantaista loma-asuntoa, jolloin ranta-asemakaavassa esi-
tetty tarkoitus/tavoite ei ole mahdollista - yleiskaavan osoittamasta rakennusoikeudesta ei enaa ole jiljella
siirrettavaksi.

Kiinteistosta 16-413-4-120 Hybkynmaa muodostetut rakennuspaikat:

— Lohkomistoimituksessa (rekisterdity 26.2.2015) on muodostettu omarantainen loma-asuntokiinteisto
Velhoranta 16-413-4-130. Muodostetulla kiinteist6ll3 sijaitsi lohkomisen aikana 87 m2:n suuruinen
loma-asunto (rakennuslupa 2009) yleiskaavan M-alueella 100 metrin syvyiselld rantavyohykkeella. Ky-
seiselld alueella yleiskaava ei salli rakentamista. Myonnettya rakennuslupaa ei ole edeltanyt poik-
keamismenettely.

— Lohkomistoimituksessa (rekisterdity 2.6.2023) on muodostettu kiinteisté Mustikkamaki 416-413-4-138
(maaraalan kauppa v. 2020). Muodostetulla kiinteistéll3 sijaitsee 87 m2:n suuruinen loma-asunto (ra-
kennuslupa 2009) yleiskaavan M-alueella. Rakennuslupavaiheessa rakentamisen on osoitettu sijoittu-
van 100 metrin syvyisen rantavyohykkeen ulkopuolelle, mutta rakennusluvan voimassaoloaikana raken-
netun vesialueen myo6ta rakentaminen sijoittui paaosin rantavyohykkeelle.

Kiinteiston Hyokynmaa alueelle on yleiskaavassa osoitettu vain yksi uusi omarantaisen loma-asunnon ra-
kennuspaikka. Ranta-asemakaava tosiasiallisesti johtaisi rantavyohykkeellad uuteen rakennuspaikkaan ja li-
saisi siten oikeusvaikutteisen yleiskaavan ematilaperusteista mitoitusta rakennuspaikkojen suhteen.

Maankadytto- ja rakennuslaki asettaa ranta-alueiden loma-asetukselle erityisena sisaltévaatimuksena ranta-
alueille jadvan riittavaksi yhtenadista rakentamatonta aluetta [MRL 73 §]. Tilan Hyékynmaa M-alueella toteu-
tettu rakentaminen on jo vahentanyt yleiskaavassa osoitettua rakentamatonta aluetta. Tosiasiallisesti ra-
kentamattoman rannan osuutta pyritdan ranta-asemakaavassa edelleen vahentamaan — ellei jopa poista-
maan —, mika ei taasen ole yleiskaavan ohjausvaikutuksen mukaista.

Asikkalan kunnan tulee taata maanomistajien yhdenvertainen ja tasapuolinen kohtelu seké taata oikeusvai-
kutteisen yleiskaavan toteutuminen.

Vastine

— ELY-keskus on lausunnossaan todennut (kohta 1.1), ettd rantarakentamiselle maankaytto- ja rakennus-
laissa esitetyt sisdltovaatimukset ja mitoitukseen perustuva maanomistajien tasapuolinen kohtelu to-
teutuvat. ELY-keskuksella ei ole huomautettavaa hankkeesta.

— Ymparistolautakunnan lausunnossa (kohta 1.4) on tarkasteltu kiinteiston Hyokynmaa alueella kadytettya
rakennusoikeutta. Lausunnosta ilmenee, etta kiinteiston Hyokynmaa 16-413-4-120 alueelle on myon-
netty kaksi loma-asunnon rakennuslupaa osayleiskaavan M-alueelle. Lausunnosta on luettavissa, etta
rakennusluvat on mydnnetty haja-asutusluonteisen rakentamisen periaatteella rantavyéhykkeen ulko-
puolelle, jossa osayleiskaava sallii haja-asutusluonteisen rakentamisen. Rakennuslupien perusteena ei
siten ole ollut yleiskaavassa osoitettu uusi rantarakennuspaikka, jonka sijaintia kasilla olevalla ranta-
asemakaavalla muutetaan. Lausunnossa ei ole esitetty estetta yleiskaavassa osoitetun rakennuspaikan
siirrolle ranta-asemakaavan osoittamalla tavalla.

— Yleiskaavassa osoitetun rakennuspaikan vahainen siirtdminen ei muuta yleiskaavan mitoitusta ja tarkoi-
tusta.



— Maanomistajan tulee voida luottaa yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan oikeellisuuteen.
— Rakennuspaikan siirrolla ei ole vaikutusta yhtenaisen rakentamattoman alueen maaraan (MRL 73 §).

2.22 Kunnanhallituksen paatokset, kuulutus, ndhtavilldolo ja lausuntopyynto
Muistutus

—  Pitkdn muistutuksen sisalto ei toisteta eika pyrita tiivistamaan.

Vastine

— KH:n kokouksen 2.10.2023 § 233 esittelytekstin vahaisilla inhimillisilla epatasmallisyyksilla ei ole merki-
tysta paatdksen tosiasiallisen sisallon, osallisten oikeusturvan tai paatoksenteon laillisuuden kannalta.

— Kaavaehdotuksen nahtdvandoloaikaa (9.10-11.12.2023) on jatkettu sen johdosta, ettd kaavaehdotuk-
sen ndhtaville asettamisesta paatetiin uudestaan toisessa KH:n kokouksessa. Kaavan ja kaavaselostuk-
sen tosiasiallinen sisaltd on pidennetyn kuulemisen ajan sailynyt ennallaan. Kaavaehdotus on kuulu-
tettu nahtaville lain tarkoittamalla tavalla.

— Kaavaehdotusta koskevassa lausuntopyynndssa viitataan 23.5.2022 paivattyyn kaavaan, vaikka kaava-
ehdotuksen oikea paivays on 23.5.2023. Lyontivrheella ei voi olla tosiasiallista merkitysta.

— Kaavaehdotuksena ndhtavan ollut aineisto on sisaltynyt kaavan laatijan yhteenvedon luonnosvaiheen
palautteeseen. Lainsdddanto ei edellytd luonnosvaiheen palautteen asettamista nahtaville.

— Kuulutuksen teksti ”...ja siitd myydylle maaraalalle 416-413-4-138” on epatasmallinen, koska kyseista
maaraalasta on 2.6.2023 tapahtuneen kiinteiston rekisterdimisen seurauksena muodostunut kiinteisto
416-413-4-138. Maaraalan tuleva kiinteistétunnus 416-413-4-138 on kaavaprosessin aikana ollut enna-
koidusti kaytossa, koska pitkddan kestaneen maanmittaustoimituksen seurauksena se oli jo varhain tie-
dossa. Virhe ei vaarista kuulutuksen tosiasiallista sisaltoa eika voi loukata kenenkaan oikeusturvaa.

— Luonto- ja maisemaselvityksen oikea paivays on. 28.2.2021. Selvityksen tosiasiallinen sisalto on sailynyt
samana koko kaavaprosessin ajan.

2.23 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

Muistus

— Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tulee paivittda mahdolliseen hyvdksymisvaiheeseen, silld olosuh-
teissa (esimerkiksi maadraalasta muodostettu kiinteistd on sittemmin rekisteroéity) on tapahtunut muu-
toksia.

— OAS:ssa on lukuisia kirjoitusvirheita ja epatasmallisyyksia.

— Kaava-alueen olosuhteiden kuvausta tulee taydentaa.

Vastine

— OAS:n laatimisesta sdadetaan MRL 63 §:ssa: Kaavaa laadittaessa tulee riittdvan aikaisessa vaiheessa laa-
tia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen nahden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyista sekd kaavan vaikutusten arvioinnista.

— Lain tarkoittama aloitusvaiheen OAS on paivatty 31.5.2021 ja se on padivitetty 23.5.2023. OAS toteuttaa
MRL 63 §:n tarkoituksen.

— Kaavan etenemisvaiheet on kuvattu tarkemmin kaavaselostuksen kohdassa 3.22.

— OAS:ssa ei ole tarpeen kuvata yksityiskohtaisesti alueen olosuhteita. Alueen olosuhteet kuuluu kuvata
ja on kuvattu kaavaselostuksessa.

— Luontoselvityksen otsikonimen ei tarvitse olla sama kuin kaavan nimi.

— OAS:n kirjoitus- yms. virheet korjataan ennen hyvaksymiskasittelya ja OAS paivitetaan tarpeellisilta
osin.

2.24 Kaavakartta seka kaavamerkinnat ja -maaraykset

Muistutus

— Rakennuspaikan ja M-alueen kaavamaaraysten sanamuodot poikkeavat yleiskaavan sanamuodosta.

— Voisiko rakennuspaikka nro 1:n pinta-alan ilmaista kaavakartassa.

— M-alueen kaavamaarayksiin on ehdottomasti sisallytettava yleiskaavan M-kaavamerkintdalueen kaava-
maaraykset, seka tuotava selkeasti esille yleiskaavan maaritelma rantavyohykkeen



metrimadraulottuvuudesta rantaviivasta sisdmaahan pain; 100 metrin syvyisella rantavyohykkeellad on
rakentaminen kielletty”.

Onko M- merkinndssa maarayksineen jarked, kun se on ristiriidassa vallitsevaan tilanteeseen?
Ranta-asemakaavan kaavamaardykset "Rakennuspaikan rakentamattoman osan puustoa tulee hoitaa
siten, ettd puuston ominaispiirteet sailyvat ja maiseman luonne ei muutu.” ja “Rantaan rajoittuvaa
puustoa tulee hoitaa siten, ettei rannan maisemakuva muutu.” eivat sellaisenaan ole riittavia vastaa-
maan yleiskaavan kaavamaaraysta “Rantavyohykkeelld on sailytettava ja yllapidettava riittava puusto ja
muu kasvillisuus, jolla varmistetaan rakennusten sopeutuminen ymparistoon ja rantavydhykkeen luon-
nonmukainen toiminta.”. Ndin ollen kaavamaarayksia sekda M-kaavamerkintdalueen etta yleisten maa-
rayksien osalta on tdydennettava yleiskaavan maarayksella.

Tilasta tulee ilmaista kiinteistotunnuksen 16-413-4-138 lisaksi kiinteiston nimi Mustikkamaki.

Vastine

Lain mukaan yleiskaava on yleispiirteinen suunnitelma, joka on ohjeena asemakaavan laatimiselelle
(MRL 35 § ja 42 §). Asemakaavan tulee toteuttaa yleiskaavan tarkoitus, mika ei edellyta yleiskaavan
sanmuotojen kayttoa.

RA-alueen ja M-alueen kaavamaadraykset toteuttavat yleiskaavan tarkoituksen niin kuin kaavaselostuk-
sesta tarkemmin ilmenee.

Rakennuspaikan pinta-alaa ei kuulu esittd3 kaavakartassa. Pinta-ala (4510 m?) ilmenee kaavaselostuk-
sesta.

Ranta-asemakaavan yleiset puustoa ja rakentamista koskevat maaraykset sekd M-alueen kaavamaarays
toteuttavat yleiskaavan tarkoittaman rantamaiseman luonnonmukaisuuden vaalimisen.

Kiinteistdo Mustikkamaki 16-413-4-138 on rekisterdity vasta kaavaprosessin loppuvaiheessa 2.6.2023.
Kiinteiston nimi Mustikkamaki lisattaan kaava-asiakirjoihin.

2.25 Kaavaselostus

Muistutus

Kaavan vireille tuloa koskevissa pdivayksissa on tdsmentamisen tarvetta.

Selostuksessa on lukuisia kirjoitusvirheita.

Luontoselvityksessa ei ole riittavasti kuvattu kaava-alueen edustan vesialueella aikojen saatossa tapah-
tuneita ruoppauksia ja rannan taytt6a. Luontoselvityksen otsikkonimi Velhonranta on epéalooginen.
Rakennetun ympadriston osalta selvitys on varsin puutteellinen, silld aineistossa ei kerrota suunnittelu-
alueen lahiympariston toteutuneesta rakentamisesta.

Kaikista kaava-alueeseen kohdistuvista yleiskaavamaarayksista ei ole mainintaa kaavaselostuksessa.
Pohjakartta on kovin suppea eika kata ymparistoalueita. Koska pohjakarttaa ei ole hyvaksytty viela eh-
dotusvaiheessakaan, on kuulemiset pohjautuneet hyvaksymattomaan pohjakarttaan, ja talléin kuulemi-
sissa on mahdollisesti kaytetty sellaista karttaa, mika ei tule olemaan mahdollisessa hyvdksymisvai-
heessa.

Kuka taho on tehnyt sopimuksen kaavan laatijan kanssa.

Luonnosvaiheesta jatetyssa mielipiteessa on esitetty myds kaava-aineistoon korjauksia/taydennyk-
sid/vastaavia, joista ei ole mainittu mitaan kaavaselostuksessa.

Ranta-asemakaavoituksella tosiasiallisesti poistettaisiin kokonaisuudessaan rakentamaton ranta. Néin
ollen yleiskaavan asettamat tavoitteet eivat toteudu. Kaavaselostuksesta on jatetty kokonaan mainitse-
matta, ettd ranta-asemakaava-alueen M-alue on omarantaisen kiinteiston Mustikkamaki 16-413-4-138
virkistyskayttoinen ranta laitureineen ja venepaikkoineen. Virheellista on vaittaa, etta rakentamatto-
man rannan osuus sadilytetaan.

Ematilatarkastelu-periaatteesta todetaan kaavaselostuksessa, ettd sen mukaan tilasta sovitun poikki-
leikkausajankohdan (ematila) jdlkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan tilan kayttamaksi rakennus-
oikeudeksi, joka vahennetaan mitoitusperiaatteiden mukaisesta rakennusoikeudesta. Ranta-asemakaa-
van mukainen rakennuspaikka on vastoin oikeusvaikutteista rantaosayleiskaavaa seka perustuslain 6
§:n maardysta. Taten kaavaselostuksessa toteama siitd, ettei ranta-asemakaavassa ematilatarkastelulla
ole erityistd merkitysta, on varsin vaara.

Kaavaselostuksessa todetaan, ettei ranta-asemakaavalla ole ndhtéavissa sosiaalisia vaikutuksia. Kuiten-
kin kaavalla lisdtdan alueen sosiaalisuutta (ts. alueelle (mm. Velhoniementielle) sijoittuneen enemman



vapaa-ajanasukkaita), jota jotkut kiinteistonomistajat voivat kokea hairioksi.

Kaavaselostuksessa jatetaan kertomatta, etta ranta-asemakaava vaarantaa ilmeisen merkittavalla ta-
valla maanomistajien tasapuolisen kohtelun; perusteluina viitataan esille tuotuun omarantaisten loma-
asuntokiinteistojen lukumaaran kasvattamiseen suhteessa oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan. Maan-
omistajien tasapuolinen kohtelu on kasiteltava asianmukaisesti kaavaselostuksessa.

Liikenteellisena vaikutuksena ranta-asemakaava lisaisi jalleen yhden uuden talouden kayttavan tieta,
jolla ei ole tiekuntaa eivatka kdyttajat ole muutoinkaan jarjestaytyneet. Tie kulkee allekirjoittaneen kiin-
teiston Metsalahti 16-413-4-135 maapohjalla. Liikenteellisena vaikutuksena voidaan — ja pitaakin — huo-
mioida myds omarantaisen rakennuspaikan vesiliikenne; tarpeellisuutta korostaa etenkin se, etta ranta-
asemakaavassa vaitetty rakennuspaikan siirto siirtaa oletettua rakennuspaikkaa entistd enemman Lai-
torannan pohjukkaan.

Vastine

Kaavan vireille tuloa koskevat paatdkset tismennetaan kaavaselostukseen.

Kaavaselostuksen kirjoitusvirheet ja epatasmalliset ilmaisut korjataan.

Luontoselvityksen laajuus perustuu kaavalla suunniteltuihin muutoksiin (MRL 9 §). Luontoselvityksen
otsikonimen ei tarvitse olla sama kuin kaavan nimi.

Ympadriston rakentamistilanne ilmenee mm. kaavaselostuksen kohdista 1.1 ja 2.11. Alueen olosuhteet ja
kaavalla suunniteltu rakennuspaikan vahainen siirtdminen eivat edellytd ymparistdssa tapahtuneen ra-
kentamisen tarkempaa selvittamista (MRL 98§).

Kaikkia kaava-alueeseen kohdistuvia yleiskaavamerkintdja ja -maarayksia ei ole tarpeen kuvata kaava-
selostuksessa. Oleellista on kuvata kaava-alueeseen kohdistuva yleiskaavan ohjausvaikutus ja sen huo-
mioon otto.

Laki ei edellyta kaava-aluetta sanottavasti laajempaa pohjakarttaa.

Ranta-asemakaava on maanomistajan kaava, jonka laadintaa koskevat maanomistajan ja kaava laatijan
valiset sopimukset ovat yksityisoikeudellisia sopimuksia.

Valmisteluvaiheen kuulemisen perusteella kaava-asiakirjoin tehtyja korjauksia/tdasmennyksia ei ole tar-
peen selvittda yksityiskohtaisesti kaavaselostuksessa.

Rakennuspaikan siirrolla ei ole vaikutusta yhtendisen rakentamattoman rannan maaraan (MRL 73 §).
Yleiskaavassa M-merkinnalld on osoitettu myds sellaiset alueet, joihin kohdistuu virkistyskayttoa ja
joissa sailytetdan veneita.

Yleiskaavassa osoitetun rakennuspaikan vahainen siirtdminen ei muuta yleiskaavan mitoitusta ja tarkoi-
tusta. Maanomistajan tulee voida luottaa yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan oikeellisuu-
teen.

Tilan kdyttdman rakennusoikeuden ja yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan osalta viitataan
edelld kohdan 2.21 vastineeseen

Kaavan valmisteluvaiheessa luonnoksesta esitetiin yksi mielipide, jonka jattdja on sama kuin kasilla ole-
van muistutuksen tekija. Kaavaehdotuksesta jatettiin kolme kaavaa vastustavaa muistutusta. Loma-
asunnon omistaja, jonka viereen rakennuspaikka siirretdan, ei ole vastustanut kaavaa. Itse rakennuspai-
kan siirrolla ei ole nahtavissa sosiaalisia vaikutuksia.

Kaavaselostuksessa ja edella mm. kodassa 2.21 on tuotu esille, ettd kysymyksessa on yleiskaavan mu-
kaisen uuden rakennuspaikan siirto. Maanomistajan tulee voida luottaa yleiskaavassa osoitetun uuden
rakennuspaikan oikeellisuuteen. Siirto ei voi vaarantaa maanomistajien tasapuolista kohtelua.
Kaavaselostuksen kohdasta 5.9 ilmenee, ettd alueelle johtaa olemassa yksityistie, jota varten on perus-
tettu tierasite Kanavankulmantieltd Velhoniementien kautta. Rakennuspaikan vdhainen siirto ei vaikuta
tien kayttoon.

2.26 Luonto- ja maisemaselvitys

Muistutus

Luontoselvityksessa ei ole riittavasti kuvattu kaava-alueen edustan vesialueella aikojen saatossa tapah-
tuneita ruoppauksia ja rannan tayttoa.

Vastine

Luontoselvityksen laajuus perustuu kaavalla suunniteltuihin muutoksiin (MRL 9 §). Luontoselvityksen
otsikonimen ei tarvitse olla sama kuin kaavan nimi.



2.27 Lopuksi

Viitaten MRL 67 §:3an, pyydan saada tiedokseni kaavaa koskevan mahdollisen hyvaksymispaatoksen muis-
tutuksessa mainittuun postiosoitteeseen.

Yhteenveto muistutukseen 2

Muistutus ei anna aihetta kaavan muuttamiseen. Kaava-asiakirjoihin tehddan vastineen mukaiset korjauk-

set.
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Muistutus 3

Muistutus

Kaavaselostuksessa annetaan ymmartaa, etta yleiskaavan mukainen uusi rakennuspaikka olisi edelleen
kdyttamaton ja sita voitaisiin nyt siirtaa paikasta toiseen.

Kyseinen uusia rakennuspaikka on kuitenkin ollut 18.5.2006 lohkomistoimituksessa muodostuneen kiin-
teiston Hyokynmaa 16-413-4-120 alueella ja tullut kdytetyksi kiinteistolle myonnettyjen kahden raken-
nusluvan myo6ta. Naissa rakennusluvissa (9/289 ja 9/290) on lupapaatoksessa maaritetty rakennuspai-
kaksi kaytanndssa koko ao. tilan pinta-ala 50800 m?, siis mukaan lukien nyt kasiteltdvana olevan ranta-
asemakaavan alue.

Naiden rakennuslupien mukaisista uusista loma-asunnoista eteldisempi sijaitsee asemapiirroksesta mi-
tattuna n. 77.5 m:n padssa vesirajasta. Rakentamiselle ei tiettdvasti ole anottu poikkeuslupaa. Ollak-
seen maankadytto- ja rakennuslain mukainen, on taman rakennuksen rakentamisessa jo aikanaan kay-
tetty uuden loma-asunnon rakennuspaikka, jossa rantaetaisyys on alle 100 m. Nain ollen nyt valmis-
teilla olevan ranta-asemakaavan alueella ei ole kaytettavissa endd uuden loma-asunnon rakennuspaik-
kaa.

Vastine

Ymparistolautakunnan lausunnossa (kohta 1.4) on tarkasteltu kiinteiston Hyokynmaa alueella kaytettya
rakennusoikeutta. Lausunnosta ilmenee, etta kiinteiston Hyokynmaa 16-413-4-120 alueelle on myon-
netty kaksi loma-asunnon rakennuslupaa osayleiskaavan M-alueelle. Lausunnosta on luettavissa, etta
rakennusluvat on mydnnetty haja-asutusluonteisen rakentamisen periaatteella rantavyéhykkeen ulko-
puolelle, jossa osayleiskaava sallii haja-asutusluonteisen rakentamisen. Rakennuslupien perusteena ei
siten ole ollut yleiskaavassa osoitettu uusi rantarakennuspaikka, jonka sijaintia kasilla olevalla ranta-
asemakaavalla muutetaan. Lausunnossa ei ole esitetty estetta yleiskaavassa osoitetun rakennuspaikan
siirrolle ranta-asemakaavan osoittamalla tavalla.

Maanomistajan tulee voida luottaa yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan oikeellisuuteen.

Yhteenveto

Muistutus eikd anna aihetta kaavan muuttamiseen.

Helsinki 2.2.2024

TERRAPRPO OY

Tapio Toropainen
dipl. ins.
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