ASIKKALA
VELHON RANTA-ASEMAKAAVA

KAAVAN LAATIJAN VASTINE VALITUKSIIN

Valtuusto hyvaksyi Velhon ranta-asemakaavan 18.3.2024 § 8. Kaavasta jatettiin kaksi valitusta (jat-
kossa valitus 1 ja valitus 2). Valitusten johdosta esitdn kaavan laatijana vastineenani seuraavaa.

1 Valitus 1 (Metsalahti 16-413-4-135 ja Vaha-Siikala 16-413-4-101)
1.1 Pohjakartta
1.11 Valituksen perustelut

Asemakaava on hyvaksytty ilman pohjakartan hyvaksymista ja ilman kaavakartalle tehtya merkin-
taa. Kunnanvaltuuston paatés on lainvastaisena kumottava.

1.12 Vastine

Pohjakartan yksityiskohtaisuus ja tarkkuus

Lain sisaltovaatimus

— Asemakaavan tulee perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Pohjakartan tulee olla yksi-
tyiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan riittava (MRL 54a § 1 mom).

— Asemakaavaa tai sen muutosta ei saa hyvaksya, jos pohjakartta ei ole yksityiskohtaisuudeltaan
tai tarkkuudeltaan riittava tai se on siind maarin vanhentunut, ettei sitd enda voida kayttaa
kaavoituksen perustana (MRL 54a § 2 mom).

Asemakaavan pohjakartta on laadittu mittakaavaan 1:2000 ja korkeuskayrat on esitetty 1 m:n kor-
keusvélein. Karttaa vastaa esitysmittakaavaltaan ja tarkkuudeltaan ranta-asemakaavan pohjakar-
talle asetettavia vaatimuksia. Valituksessa ei ole edes kyseenalaistettu kartan tarkkuusvaatimuk-
sen toteutumista.

Kaavoitusmittauksen valvoja ja pohjakartan hyviaksyminen

Lain sisaltdvaatimus

— Kaavoitusmittausta valvoo kunnan viranhaltija. Kunta voi vastata valvonnasta yhteistoimin-
nassa toisen kunnan kanssa kuntalain 76 §:n mukaisesti (MRL 54 b §).

— Jos asemakaavan pohjakartta tayttaa sille asetetut vaatimukset, kaavoitusmittauksen valvojan
on hyvaksyttava kartta ja kartalle on tehtdava merkinta hyvaksymisesta (MRL 54 c §).

Asikkalan kunnalla on pohjakarttojen hyvaksymista koskeva sopimus Lahden kaupungin kanssa
(MRL 54 b §). Pohjakartan hyvaksyminen on viivastynyt koska Asikkalan kunnalla ei ole hyvaksy-
miskasittelya varten omaa viranhaltijaa. Lahden kaupungin viranhaltija hyvaksyi pohjakartan
...... 2024 sen sisaltoisena kuin mitd se valtuuston 18.3.2024 hyvaksymassa kaavassa on.

MRL 54 c § ei edellyta, etta pohjakartta on hyvaksytty kaavan hyviksymisajankohtana.

Pohjakarttaa tayttaa lain sisdltovaatimukset.



1.2 Yleiskaavan osoittama jaljella oleva rakennusoikeus siirron perusteena
1.21 Valituksen perustelut

Kiinteistd Hyokynmaa 16-413-4-120 omistajanaan Markus Juhani Hyokyvaara on jo tosiasiallisesti
kayttanyt osayleiskaavan osoittaman yhden uuden omarantaisen loma-asunnon rakennuspaikan
mukaisen rakennusoikeuden rakentamalla yleiskaavan voimassaoloaikana kaksi erillistd 87 m2:n
omarantaista loma-asuntoa. Siten ranta-asemakaavassa esitetty tarkoitus/tavoite ei ole mahdol-
lista - yleiskaavan osoittamasta rakennusoikeudesta ei enaa ole jaljella siirrettavaksi.

Hyokynmaa 16-413-4-120 -kiinteistosta vuonna 2014 myydysta maaraalasta on muodostettu oma-
rantainen loma-asuntokiinteisto Velhoranta 16-413-4-130, jossa on maardalakaupan ja lohkomisen
aikaan sijainnut 87 m2:n loma-asunnon rakennus yleiskaavan osoittamalla 100 metrin syvyisella
rantavyohykkeellda M-kaavamerkintaalueella. Vuonna 2009 myodnnettya rakennuslupaa ei ole edel-
tanyt poikkeamismenettely. Rakennusluvan on taytynyt tulla myénnetyksi yleiskaavan osoittaman
rakennuspaikan perusteella, silla muutakaan vaihtoehtoa ei ole kayttaa rakennusoikeutta yleiskaa-
van maarittamalla 100 metrin syvyiselld rantavyohykkeelld, jossa rakentaminen ei ole sallittua (M-
yleiskaavamerkinta ja kaavamaarays).

1.22 Vastine

Asikkalan ymparistolautakunnan kaavaehdotusta koskevassa lausunnossa 21.11.2023 on tarkas-
teltu kiinteistén Hyokynmaa alueella kaytettya rakennusoikeutta. Lausunnosta ilmenee, etta kiin-
teiston Hyokynmaa 16-413-4-120 alueelle on my6dnnetty kaksi loma-asunnon rakennuslupaa
osayleiskaavan M-alueelle. Lausunnosta on luettavissa, etta rakennusluvat on myodnnetty haja-asu-
tusluonteisen rakentamisen periaatteella rantavyohykkeen ulkopuolelle, jossa osayleiskaava sallii
haja-asutusluonteisen rakentamisen. Rakennuslupien perusteena ei siten ole ollut yleiskaavassa
osoitettu uusi rantarakennuspaikka, jonka sijaintia kasilla olevalla ranta-asemakaavalla muutetaan.

Yleiskaavassa osoitetun uuden rantarakennuspaikan sijainti on selked (ranta-asemakaavan selos-
tuksen kohta 2.22). Yleiskaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen sijainti on ohjeellinen vain RA-
alueen sisalla. Ohjeellisuus ei mahdollista rakennuspaikan toteuttamista RA-alueen ulkopuolella.
Yleiskaavan M-alueelle mydnnetty rakennusoikeus ei siten ole voinut nojautua yleiskaavassa osoi-
tettuun uuteen RA-alueen rantarakennuspaikkaan, jonka siirtoa ranta-asemakaava koskee.

Maanomistajan tulee voida luottaa yleiskaavassa osoitetun uuden rakennuspaikan oikeellisuuteen.
My0s oikeuskaytanto osoittaa, ettd yleiskaavassa osoitettu rakennuspaikka on pysyva oikeus.
Niinpa esim. lukuisat oikeuden paatokset osoittavat, ettd rakennuspaikkaa ei voi siirtdaa poik-
keamisluvalla tilan alueella toiseen paikkaan, silla yleiskaavan mukainen rakennuspaikka jaa oi-
keuskdaytannon mukaan edelleen voimaan.

Hameen ELY-keskus on kaavaehdotusta koskevassa lausunnossaan 6.11.2023 todennut, etta ranta-
rakentamiselle maankaytto- ja rakennuslaissa esitetyt sisdltovaatimukset ja mitoitukseen perus-
tuva maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuvat.

1.3 Yhtendisen rakentamattoman rannan riittavyys

1.31 Valituksen perustelut

Maankaytto- ja rakennuslaki asettaa ranta-alueiden loma-asetukselle erityisena



sisaltdvaatimuksena ranta-alueille jaavan riittavaksi yhtendista rakentamatonta aluetta. M-alueella
suoritetun rakentamisen seurauksena rakentamaton rantaviiva on kaventunut. Tosiasiallisesti ra-
kentamattoman rannan osuutta pyritdaan ranta-asemakaavassa edelleen vahentamaan.

1.32 Vastine

Kaava koskee suppeaa kahden rakennetun rakennuspaikan valista aluetta, jolla ei ole merkitysta
yleisen virkistyksen tai yhtendisen rakentamattoman rannan kannalta. Rakennuspaikan siirrolla ra-
kennuspaikan vieresta toisen rakennuspaikan viereen ei ole merkitysta yhtendisen rakentamatto-
man rannan kannalta (MRL 73 §), niin kuin kaavaselostuksen kohdassa 5.4 on todettu.

2 Valitus 2 (Helmiranta 16-413-4-48)
2.1 Valituksen vaatimus ja perustelut

Asikkalan kunnanvaltuuston hyvaksymispaatos 18.3.2024 §8 tulee kumota. Ranta-asemakaavan
taytantoonpano tulee kieltaa hallinto-oikeuden kasittelyn ajaksi.

Muodollisesti ranta-asemakaava koskee rantarakennuspaikan siirtoa yhdelta rannalla olevalta kiin-
teist6lta sen viereiselle kiinteistolle. Todellisuudessa kyseista rantarakennuspaikkaa ei ole enaa
olemassa ja talla paatoksentekija tuli muodostaneeksi siirron kohteena olevalle kiinteistolle taysin
uuden rantarakennuspaikan.

Siirron kohteena olevaa yleiskaavan rantarakennuspaikkaa ei enaa ole seuraavin perustein:

— Yleiskaavassa on osoitettu yksi uusi rantarakennuspaikka Vaha-Siikalan tilalle (413-4-94), pa.
27,778 ha,

— Rantarakennuspaikan sijainti on vain ohjeellinen (eikd maaraava): Rakennuspaikan ohjeellinen
sijainti sekd tila, jolle rakennuspaikka kuuluu, on osoitettu kaavassa ympyrdlld.

— Myo6hempien kiinteistétoimitusten ja kaupan my6ta rantarakennuspaikka siirtyi v. 2005 alku-
peraiselle 5,0870 ha Hyokynmaa-kiinteistolle. Omistaja oli Markus Juhani Hy6kyvaara, joka
myos on nyt kyseessa olevan asemakaavahankkeen kdynnistdja ja kaava-alueen kiinteiston
Hyokynmaa omistaja.

— Alkuperaisesta Hyokynmaasta on sittemmin muodostettu kolme eri kiinteistda: Mustikkamaki
(16-413-4-138), Velhoranta (16-413-4-130) ja Hyoékynmaa (16-413-4-120) (2,1015 ha)

— Alkuperdisen Hyokynmaan omistaja Markus Juhani Hydkyvaara oli hakenut kahta rakennuslu-
paa alkuperaisella Hyokynmaalla 1.12.2009. Rakennuslupa myénnettiin 8.12.2009 maarittden
rakennuspaikan pinta-alaksi koko alkuperaisen Hyékynmaa-kiinteiston pinta-alan 5,0800 ha.

— Toinen uusi rakennus [4-130] on suunniteltu n 77,5 m pdaahan rannasta, mika etdisyys on sel-
vasti 100 m sisalld rantaviivasta ja kuuluu rantarakentamisen saadoésten piiriin.

— Rakennuslupapaatdkseen ei ole kirjattu mihin myodnteinen lupapaatds perustuu, kuten ei mui-
takaan lupaprosessin yksityiskohtia.

— Lienee selvaa, etta lupakasittelija on tarkistanut asemapiirroksesta mittaamalla loma-asunnon
etdisyydet rantaviivasta, mitka etdisyydet selvasti sijoittavat rakennuksen 100 m:n syvyisen
rantavyohykkeen sisalle. Mitaan poikkeuslupaa ei ole haettu ja luvan hakija itse oli lupahake-
muksessa ilmoittanut, ettd “Ei poikkeamia kaavasta tai sdannoksista”. Talloin hyvaksyvan ra-
kennuslupapaatoksen peruste on taytynyt olla se, ettd kaakon puolen rakennus toteutetaan
osayleiskaavassa osoitetulla, talle alueelle ohjeellisella sijainnilla osuvalla ainoalla loma-asun-
non rantarakennusoikeudella. N&in ollen rantarakennusoikeus on tdhan kaytetty.

— Rakennuslupakasittelija ei sen sijaan ole voinut myodntaa talle selvasti 100 m:n rantavydhyk-
keella sijaitsevalle loma-asunnolle rakennuslupaa tietoisesti M-alueen haja-asutusluonteisen



rakentamisen periaatteella. Tallaisen oletuksen tueksi ei ole esitetty mitdan kirjallista doku-
mentaatiota rakennuslupakasittelyn papereissa. Rakentaminen M-alueella 100 m rantavyohyk-
keen sisdlla on osayleiskaavan kaavamaarayksilla nimenomaisesti kielletty.

— Ranta-alueiden osayleiskaavakartta puolestaan on niin epatarkka ja summittainen kaytetyn
mittakaavan vuoksi, etta siita ei voida tulkita varmuudella M-alueen ja RA-alueen valisen rajan
tarkkaa sijaintia. Maastosijainnin perusteella ei nayta silta, ettd rakennus sijaitsisi metsatalous-
alueella.

— Nain ollen se alkuperdisen Hyékynmaan 16-413-4-120 (5,0870 ha) rantarakennusoikeus, joka
sille oli (kaupanteon aikaan 2005) merkitty, on tullut kdytettya toisen, vuoden 2009 rakennus-
lupakasittelyn kaakon puoleisen loma-asuntorakennuksen kohdalla. Taman sisaltdava maaraala
on tullut lohkotuksi erilleen v. 2014 ja saanut nimen Velhoranta (16-413-4-130).

— Alkuperaisella Hyokynmaa-kiinteistolla ollut rantarakennuspaikka on jo ndin ollen v. 2009 ta-
pahtuneen rakentamisen kautta kaytetty. Nykyisen Velhon ranta-asemakaavan kasittelyasiakir-
joissa mm kunnanvaltuustolle paatdksenteon keskeisena taustatietona esitetty vaite, etta Vel-
horanta asemakaava-alueella tama rantarakennuspaikka olisi viela olemassa, on totuudenvas-
tainen. Nain ollen kunnanvaltuusto on tehnyt paatoksensa vaarin perustein. Todellisuudessa
kunnanvaltuuston hyvaksyma ranta-asemakaava voimaantullessaan loisi kaava-alueelle uuden,
osayleiskaavan vastaisen, rakennuspaikan.

2.2 Vastine

Vastine kohdan 1.22 vastineen mukainen.

Helsinki 12.8.2024
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