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Yleista

Asikkalan kunta on laatinut Ruotsalaisen rantayleiskaavan ohjaamaan ranta-alueiden rakentamista alueella, jolla
rakentamista on aikaisemmin ratkaistu poikkeamismenettelyin. Ranta-alueiden maankayttd on lainsaddannén
mukaan lahtokohtaisesti ratkaistava kaavoituksella.

Rantayleiskaavan tavoitteena on ollut:
e turvata maanomistajien tasapuolinen kohtelu,
e huomioida luonnon- ja maisema-arvot,
e varmistaa riittdva vapaan rannan maara,
e seka ohjata rakentamista suunnitelmallisesti.

Kaavaratkaisussa on jouduttu huomioimaan alueen olemassa oleva rakentamistilanne. Alueella on aiempien vuo-
sikymmenten aikana toteutunut rakentamista poikkeamisluvin, jonka seurauksena rakentaminen on joillakin ema-
tiloilla huomattavan paljon tiiviimpaa kuin sita voitaisiin kaavallisesti nykyisin sallia. Luvitettujen ja rakennettujen
rakennuspaikkojen kyseenalaistaminen kaavalla kestaa huonosti oikeudellista arviointia. Téman johdosta jo ra-
kennetut rakennuspaikat on lahtdkohtaisesti osoitettava kaavaan.

N&in ollen kdy vaistamatta niin, ettd osa alueen ematiloista saa enemman rakennuspaikkoja kuin ne, jotka eivat
vield ole kayttaneet rakentamismahdollisuuksiaan. Esimerkiksi Huonpohjanvuoren ympariston alueelle ei olisi ollut
talléin mahdollista rakentaa kuin alle puolet niista rakennuspaikoista, jotka ovat toteutuneet. My6s nailla rakentu-
neilla alueilla on ymparistéarvoja ja erityisesti merkittévampia maisemallisia arvoja kuin esim. Tontunniemen alu-
eella. Sen sijaan osalle kaava-alueen ematiloista ei ole rakennettu juuri mitaan suhteessa laajaan rantaviivaan
nahden. Naille emétiloille ei voida enaa mahdollistaa niin tiivistéd rakentamista kuin esim. Huonpohjanvuoren alu-
eelle. Ei tayttdisi tasapuolisen kohtelun vaatimusta jattaa naita tiloja ilman rakentamismahdollisuuksia. Mitoitus-
periaatteilla on kuitenkin paasty siihen, ettd turvataan ndiden ematilojen kohtuulliset rakentamismahdollisuudet.

N&in ollen kaava tayttaa taltékin osin alueidenkayttdlain (AKL) 39 §:n ja 73 §:n mukaiset sisaltdvaatimukset.

Kaavan laadinnassa on noudatettu AKL 9 §:n selvitysvelvollisuutta. Selvitykset on kohdennettu niille alueille, joille
kaava osoittaa uutta maankayttéa tai joihin kaavan toteuttamisella voi olla merkittavia vaikutuksia. Selvitysten
laajuus on suhteutettu kaavan tehtdvaan ja tarkoitukseen seka vaikutusten merkittavyyteen.

Jaljempana esitetty otsikkonumerointi vastaa hallinto-oikeuden valittajista esittamaa numerointia.

1.

2.

3. I

4. I

5. I

6. I

7. Asikkalan luonnonystavat ry ja Etela-Hameen luonnonsuojelupiiri ry
8. I

O. I
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T I

Valittajan esiintuomat perustelut rakennuspaikan osoittamiselle eivat ole riittavia.

Valittajan omistama tila on ns. rakentamaton emdtila. Mitoitusperiaatteiden mukaan on pyritty mahdollistamaan
kullekin ematilalle vahintaan yksi rantarakennuspaikka, vaikka mitoitusperiaatteiden mukaista rakennusoikeutta ei
muodostuisi riittdvasti. Kaava-alue on kuitenkin jo lahtotilanteessa hyvin tiiviisti rakennettu, joten tuli suhtautua
erittain kriittisesti yli mitoituksen osoitettaviin rakennuspaikkoihin, jotta kaavan sisaltdvaatimukset tulevat tayte-
tyiksi. Taman johdosta laadittiin yksiselitteiset kriteerit siita, milloin rakentamattoman ematilan periaatetta voi-
daan soveltaa ja osoittaa tilalle rakennuspaikka. Kriteerit on esitetty kaavaselostuksen sivulla 31. Kyseinen tila ei
tayta naita kriteereita eika rakennuspaikkaa taman johdosta osoitettu.

2 I
Rakennusoikeuden siirtdminen tilojen valilla edellyttaa maanomistajien nimenomaista ja yksiselitteista sopimusta.

Asiassa ei ole esitetty luotettavaa selvitysta téllaisesta sopimuksesta. Taman vuoksi rakennuspaikat on osoitettu
ematilaperiaatteen mukaisesti.

Vuohiniemen tilalle (16-406-2-228) aiemmin osoitetut rakennuspaikat perustuivat hallinto-oikeudessa aiemmin
kaatuneeseen kaavaan. Ratkaisussa viereisilta tiloilta muodostuva rakennusoikeus oli siirretty tilalle 2:228. Kaa-
vanlaatijalla oli ollut kasitys, ettd maanomistajat ovat keskenaan sopineet téman kaltaisesta ratkaisusta.

Kaavanlaatimisen loppuvaiheessa kuitenkin ilmeni, etta yhteistd sopimusta ei ollut. Téama tuli ilmi naapurimaan-
omistajan taholta, joka on | o olisoineen. Samalla kaavanlaatijalle ilmeni, ettd
kyseessd on perinnonjakoon liittyva perheriita. Alkupergisen omistajan | '2rsilla on erilainen kasi-
tys siitd milla tavoin heidéan omistamilleen tiloilleen tulisi osoittaa rakennuspaikkoja.

Kaavan laatimisessa rakennusoikeuden siirtaminen tilojen valilla edellyttdd maanomistajien valista nimenomaista

sopimusta. Asiakirja-aineistosta ei ole ilmennyt, etta osapuolet olisivat yksiselitteisesti sopineet rakennusoikeuden
siirrosta. Mikali rakennusoikeutta siirrettdisiin ilman osapuolten valista sopimusta, ratkaisu voisi vaarantaa maan-

omistajien tasapuolisen kohtelun periaatteen.

I o saanut tiedon kaavaehdotuksen I mukaisesta ratkaisusta samalla tavoin kuin muutkin. Kaava-
ehdotuksen I nadhtaville asettamisesta on lahetetty kirjeet niille maanomistajille, joita kaavaan tehdyt muutokset
koskivat. Lisdksi on lahetty séhkopostilla uutiskirje sen tilanneille. Kirje on lahetetty my6s - <2a-
vaehdotuksen II nahtaville asettamisesta on tiedotettu samalla tavoin, mutta kirje Iahetettiin kaikille kunnan tie-

dossa oleville maanomistajille. My6s I

Kaavaehdotuksen II nahtavilldoloaikana (23.6. — 29.8.2025) I " '3hettanyt kaavanlaatijalle ja kun-
nan kaavoituspaallikdlle sahkdpostin (24.6.2025). Han ilmoittaa olevansa | kanssa Vuohiniemen
kiinteistolle maarattyja edunsaajia testamentissa ja tdten siis tulevia Vuohniemen kiinteiston (16-406-2-228)
maanomistajia. Samalla han esittaa kysymyksia | Kuulemiseen liittyen seka rakennuspaikkojen si-
joitteluun liittyen. Kaavanlaatija vastaa kysymyksiin samana pdivana ja lisaa viestiketjun vastauksineen myés
naapurimaanomistajalle | koska he ovat sisaruksia keskenaan ja vahvasti osallisia asiassa. Kaa-
vanlaatija pyytda samalla todisteita siitd, ettéd Vuohiniemen tilalle tulisi osoittaa enemman rakennuspaikkoja naa-
puritilojen kustannuksella.

I toimittaa lisamateriaalia 25.8.2025 sahkopostilla. Kaavanlaatija kdy ne lavitse ja vastaa kaikille
osapuolille 1.9.2025 todeten ” Tutustuin asiakirjoihin. Ko. asiakirjoista ei nahdakseni ilmene, etta ko. tilalle tulisi
osoittaa 3 rakennuspaikkaa.”

Valittaja jatti kaavaehdotuksesta II muistutuksen. Kaavanlaatija on ollut valittajaan téman jalkeen yhteydessa,
jotta han esittaisi lisaa todisteita siitd, etta osapuolten tahto on ollut se, etta valittajan tilalla tulisi olla enemman
rakennuspaikkoja naapuritilojen kustannuksella. Valittaja toimitti lissmateriaalia ja kavi asiasta sahkdpostikeskus-
telua valittajan kanssa.
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Kaavanlaatija vastasi | 23-9-2025 mm. seuraavasti:
“Kiitos. Tutustuin noihin aineistoihin. Ihan kunnon sekamelska.

Kaatuneen kaavan osalta on tehty myos erikoisia linjauksia, joille ei ole juridisia perusteita. Kuinka ih-
meessd on voitu tehdd laskelma siten, ettd tilalta 217 e/ muodostu jéljelld olevaa rakennusoikeutta? Ra-
kentamatonta rantaa on vaikka kuinka paljon. Ilmeisesti kaavoittajan mukaan suojelualueelta ei ole

muodostunut rakennusoikeutta ja néin maanomistajaa on rankaistu suojelualueen perustamisesta??

Sitten on tehty erikoinen tulkinta, ettd voidaan merkitd RM-alue kohtuullistamisperiaatteella. Se kuiten-
kin vaatii ranta-asemakaavaa, jota maanomistaja ei edes halua.

Em. kokonaisuus ei kestdisi oikeudessa.

7aman kaiken jélkeen on edelleen mielestani perusteltua, ettd rakennusoikeus jakautuu siten, kuin ti-
loilla on rantaviivaa. Eli tilalle 228 tulee yksi rakennuspaikka. Nakisin, ettad sitd voidaan laajentaa taka-
maastoon tarvittaessa. Rakennettavuudeltaanhan se on ok paikassa.”

Lisaksi 30.9.2025 seuraavasti:

‘Mikéli padsette viereisten tilojen kanssa yhdessd sopimukseen, etta tilalle 2:228 osoitetaan enemmén
rakennuspalikkoja siirtdmalld rakennuspaikkoja viereisilta tiloilta tilalle 228, niin en née sille esteita. Nuo
vierelsen tilan omistajat eivat ole toistaiseksi tuoneet esiin téllaista toivetta.

228 -tilalle osoitettu rakennuspaikka on laaja. Se ulottuu yli 100 m rannasta. Alue soveltuu liséksi ran-
nankin osalta hyvin rakentamiseen. Oliko toiveita, etta sitd liikuteltaisiin jotenkin? Jos niin ongelmaksi
muodostuu vapaanrantaviivan yhtendisyys. Tamd johtuu siita, ettd yhtendinen vapaaranta véhenee sil-
lan ja rakennuspaikan valilla. Lisaksi léhestyttdessd siltaa tullaan samalla Iahemmdéksi Kalkkisten kulttuu-
rimaisema-aluetta. Tarvittaessa tutkitaan mitd on tehtavissa nailla reunaehdoilla, joihin kdtemme ovat

sidotut,”

Tassa vaiheessa kaavanlaatija on sahkdpostien lisaksi puhelin yhteydessa molempien osapuolien kanssa. il
I cdustama osapuoli ilmoittaa kaavanlaatijalle, etta voivat tarvittaessa luopua jostain rakennuspaikastaan
Vuohiniemen tilan hyvaksi. Kaavanlaatija ilmoittaa molemmille osapuolille, etta mikali he yhdessa l6ytavat ratkai-
sun, jossa Vuohiniemen tilalle voitaisiin osoittaa rakennuspaikkoja enemman kuin kaavaehdotuksessa II, niin
tama tutkitaan ja mahdollisuuksien mukaan osoitetaan. Tarvittaessa jarjestetadn jopa uusi kunnanhallituksen ka-
sittely. Takarajaksi vastauksille annettiin 5.11.2025.

B csittad 3.11.2025, ettd kunta tekee asiasta maankayttésopimuksen:

"Sain lakimiehelté vastauksen, ettd sopimista voi harkita vain mikdli kunta sitoutuu toteuttamaan kaksi
rakennuspaikkaa isén kiinteistolle jonkinlaisen maankdyttosopimuksen tms. muodossa. Mutta tietysti
mikdanhén ei takaa, etta kaava koskaan tulee lainvoimaiseksi, kun se on jo kaatunut kaksi kertaa aiem-

minkin.”
B Vastaa 5.11.2025 osapuolille asiaan liittyen seuraavaa:

"Hei!

Tamad prosessi léhti kayntiin Kyseltyani sahkopostitse SN (o staina 30.10. iltapaivalla miksi
he ovat valittaneet tekemadstani poikkeamislupahakemuksesta ja ymmartavatko he, ettei valitus muuta
kaavan ratkaisuja. Olin myds saanut kaavan laatijalta tiedon, etta vield tassakin vaiheessa kaavaan voi-
daan tehda muutoksia, jos maanomistajat padsevat asiasta sopuun. Tamén kerroin myods sahkdpostissa.
Tétd keskustelua kaytiin muutaman postin verran, eika naissa missaan tullut ilmi RN /2/vk-
kuus sopia tasta.

Sen jalkeen SN <V/tenkin ofti kuntaan ja kaavan laatijaan yhteytta liittamatia keskusteluun
toista maanomistajaa eli itsedni. Tamé keskustelu tuli tietooni kaavan laatijan liittdessd minut keskuste-
luun mukaan. Tamén jalkeen olen seurannut keskustelua puuttumatta siihen, vaikka SN
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keskustelussa esittad useita tyystin vaaria vaitteita. Koko tédman kunnan ja kaavan laatijan kanssa kay-
dyn keskustelun aikana han ei ole ollut yhteydessd minuun eli toiseen maanomistajaan sopiakseen ra-
kennuspaikoista. Enkd tédman keskustelun sisallosta mydskaan I6yda mitdan mika hdanen halukkuutensa
fimaisisi.

Kiitdn kuntaa ja kaavan laatijaa karsivallisyydesta tdssa asiassa ja pahoittelen tdman aiheuttamaa tur-
haa tyodta. Jaan odottamaan hallinto-oikeuden paatosta liittyen poikkeamiseen seka kaavan laatimisen
etenemista.”

Osapuolten valilla l1&hetettiin muita sahkdpostiviesteja.

Valittajan toimittaman materiaalin perusteella ei voitu olla varmoja siita, etta osapuolten tahto olisi rakennuspaik-
kojen siirtaminen valittajan omistamalle tilalle. Tama on ilmoitettu valittajalle sahkdpostitse seka virallisessa vas-
tineessa.

ELY-keskus on useissa lausunnoissaan kritisoinut alueelle osoitettuja rakennuspaikkoja mm. maisemallisten teki-
joiden seka luontoarvojen vaarantumisen johdosta. Téaman johdosta alueelle on laadittu tarkentavia selvityksia.
Rakennuspaikkoja on jarjestelty tamankin johdosta uudelleen. Liséksi naapurimaanomistajat ovat esittédneet toi-
veita rakennuspaikkojen sijoittelusta. Kaikille ndille kaavaan osoitetuille uusille rakennuspaikoille on tehty luonto-
selvitykset ja varmistettu kaavan sisdltovaatimusten tayttyminen taltakin osin.

I o~ annettu mahdollisuus siihen, ettd Vuohiniemen tilalle osoitettua rakennuspaikkaa siirretaan
tilan sisalld, mutta han ei ole esittdnyt parempaa paikkaa kaavaehdotuksen II jalkeen. Kaavanlaatija on erikseen
sahkdpostilla ilmoittanut téman olevan mahdollista.

Kaavoittajan viesti 4.11.2025

’Kysyin selvityksen tekijalta tatd asiaa, koska minulla ei ollut asiaan vastausta. Liitteend on hanen vas-
tauksensa.

Mikéli Vuohiniemi tilalle osoitetaan rakennuspaikkoja lisag, niin samalla voisi jattaa tuon sudenkorento-
alueen rakentamiselta vapaaksi. Eli rakennuspaikat eivat sijoittuisi tilan kaakkoisosaan.”

I (otcaa valituksessaan virheellisesti, etta Vuohiniemen alueen kaavaratkaisua olisi perusteltu liito-
oravan pesapuulla. Rantahaanmaen alueelle tehdyssa luontoselvityksessa lahistélla todettiin olevan liito-oravalle
soveltuvaa puustoa ja tdman johdosta syntyi painetta siirtaa alueen rakennuspaikkoja kaavaehdotuksen I mukai-
seen ratkaisuun nahden kaakkoon. Liito-oravalle soveltuva alue on osoitettu kaavaa luo-2 -merkinnalla. Ranta-
haanmden ymparistdssa maisemallisia arvoja, jotka on esitetty kaavakartassa.

3 I
Vanha palstoitussuunnitelma ei ole perusteena rakennuspaikan osoittamiselle yli kaavan mitoitusperiaatteiden.

Myds tama on hyva esimerkki siita, etta rantayleiskaava olisi pitanyt laatia kymmenia vuosia aiemmin. Kaikella
tavoin tasapuolinenkohtelu ei ole enda mahdollista. Tama on valittajan kannalta valitettavaa.

4 I
Huonpohjan alue on hyva esimerkki siita, etta rantayleiskaava olisi pitanyt laatia kymmenia vuosia aiemmin. Tiivis

poikkeamisluvin tapahtunut rakentaminen on vienyt mahdollisuudet hyvalle ja oikeudenmukaiselle yleiskaavarat-
kaisulle kahdesta eri syysta

1. Emaétiloille on rakentunut enemman rakennuspaikkoja kuin nykyisin olisi mahdollista. Talléin niille emati-
loille, joilla olisi rakennusoikeutta jaljella ei voida osoittaa enda yhta paljon rakennuspaikkoja
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2. Joidenkin tilojen osalta rantaan on rakennettu rakennuksia jopa 150 m matkalle, jolloin rakennuspaikka
varaa merkittavasti rantaa jo lahtotilanteessa. Kaavalla rakentamiseen varataan noin 80 m x 80 m alue,
ellei jo toteutunut rakentaminen anna aihetta muulle.

Tassa asiassa on kyse jalkimmaisestd. Huonpohjanvuoren ja Kotkanlahden ymparistéssa rakentaminen on lisaksi
poikkeuksellisen tiivista. ELY-keskus on lausunnoissa esittéanyt kaavan olevan jopa lainvastainen, koska vapaata
rantaa ei jaa riittdvasti. Tama on luonut painetta vapaan rannan lisdamiseen.

Kaavanlaatijalla on ollut kdytossaan rakennuslupakuva, jonka perusteella kaavanlaatija on tulkinnut osan tilan
kaakkoisosaan sijoittuvista rakennuksista purettaviksi. Maanomistaja on myéhemmin puhelimitse ja ilmoittanut,
etta kyseessa on ollut vanha rakennuslupakuva eika nykyisia kaakkoisosan rakennuksia ole tarkoitus purkaa.
Tassa vaiheessa kaava oli edennyt jo hyvaksymiskasittelyyn eikd muutosten tekeminen ollut mahdollista.

Valittaja tuo esiin, etta tilalle tulisi osoittaa kaksi erillista lomarakennuspaikkaa perustuen siihen, etta tilalla on
kaksi lomarakennusta. Néma lomarakennukset sijoittuvat kuitenkin noin 10 m etaisyydelle toisistaan. Talléin ti-
lalla ei ole tulkittu olevan kahta erillista pihapiiria eli kahta erillista lomarakennuspaikkaa. Myds ematilan rantara-
kennusoikeus on ylittynyt, joten rakennuspaikkojen liséaminen kaavanmukaisesta ei tamdnkaan johdosta ole
mahdollista.

Kesaniemen alueelle (16-425-5-24) muodostuva uusi rakennuspaikka perustuu mitoitusperiaatteiden mukaiseen
rantarakennusoikeuteen. Tilalla on 2 rakennuspaikkaa, jotka yhdessa varaavat rantaa esitetyn maaran.

5> IS
Asikkalan kunta lausuu asiasta samalla tavoin kuin Asikkalan luonnonystavat ry:n ja Etela-Hameen luonnonsuoje-
lupiirin valituksen osalta.

6 I
Valittajien omistama tila on osoitettu kaavaan kaavaluonnoksesta léhtien samalla tavoin. Eli yksi lomarakennus-

paikka (RA), jota ei ole ulotettu rantaan saakka. Valittaja on jattanyt kaavaluonnoksesta mielipiteen, jossa han on
esittanyt rakennuspaikan ulottamista rantaan saakka. Kaavanlaatija on vastannut tdhan seuraavasti:

"Asikkalan kunnan rakennuslupatietojen mukaan tilalle rakennettu lomarakennus ilman poikkeamis/u-
paa. Luvituksen yhteydesséd on siis tulkittu, ettd lomarakennus sijoittuu maankaytto- ja rakennuslain 72
$.n mukaisen ranta-alueen ulkopuolelle. Témdén johdosta rakennuspaikkaa ei ole mahdollista ulottaa
rantaan.”

Valittaja on jattanyt kaavaehdotuksesta II vastaavan toiveen, johon kaavanlaatija on vastannut seuraavasti:

"Asikkalan kunnan rakennuslupatietojen mukaan tilalle on rakennettu lomarakennus ilman poikkeamislupaa.
Luvituksen yhteydessa on siis tulkittu, etta lomarakennus sijoittuu maankd@ytto- ja rakennuslain 72 §:n mu-
kaisen ranta-alueen ulkopuolelle eikd poikkeamislupaa ole tarvittu. Tama ilmenee myds rakennusluvasta.

Tila on ematilakokonaisuudella, jolta muodostuu 1 rantarakennuspaikka. Emadtilalle on rakennettu 2 rantaa
rajoittuvaa rakennuspaikkaa seka tdamada ilman poikkeamislupaa rakennettu rakennuspaikka. Rakennusoi-
keuslaskelmassa ilman poikkeamislupaa rakennettu rakennuspaikka kulutti yhden rantarakennusoikeuden.
7ama virhe korjataan laskelmaan siten, ettd rakennuspaikka kuluttaa 0,5 rantarakennuspaikkaa. Nain ollen
emadtilan kdytetty rantarakennusoikeus on 2,5 rantarakennuspaikkaa ja jéljelld oleva rantarakennusoikeus
on -1,5 Rakennuspaikan laajentaminen naapuri tilalla sisdmaahan péin vie rakentamista etdgammas rannasta
eikd nain ollen perusteena laajentaa rakennuspaikka rantaan pain. Naiden seikkojen johdosta rakennuspaik-
kaa el ole mahdollista ulottaa rantaan.”

Se, etta kaavaehdotuksen II jélkeen rakennusoikeuslaskelmaan on korjattu tilan kaytetyksi rakennusoikeudeksi
0,5 kuten muillakin tiloilla vastaavassa tilanteessa, ei aiheuta erillistd lisakuulemista. Tama johtuu siita, etta asi-
alla ei ole vaikutusta kaavaratkaisuun tilanteessa, jossa ematilan rakennusoikeus on joka tapauksessa ylittynyt.
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Valittajien rakennuspaikka on jostain syysta luvitettu ilman poikkeamislupaa. Rakennuslupavaiheessa on katsottu,
ettei rakennus sijoitu AKL 72 §:n tarkoittamalle ranta-alueelle. Kaavaratkaisussa on kuitenkin jouduttu arvioimaan
tilanne ematilalaskelman ja kokonaismitoituksen nakdkulmasta. Rakennuspaikka voitaisiin tdman perusteella jat-
taa kokonaan merkitsematta kaavaan. Myonnetty lupa on kuitenkin katsottu kaavassa olevan saavutettu etu ja
rakennuspaikka on osoitettu kaavaan luvan mukaisesti eli ei rantaan ulottuvana. Olisi epatasapuolista muita koh-
taan, jos rakennuspaikka ulotettaisiin rantaan, vaikka se ei ole ikind edes saanut poikkeamislupaa rannan suun-
nittelutarpeesta.

Tamankaltaisessa tilanteessa rakennusten ja rannan valinen alue halutaan yleensa maanomistajan toimesta muo-
dostaa pihapiiriksi. Nain varmasti on tassakin tilanteessa. Se, etta rakennuspaikkaa pyritadn ndin muodostamaan
rantarakennuspaikaksi ei ole perusteena sille, ettd sivuutetaan ematilan ylitetty rantarakennusoikeus ja se, etta
rakennuspaikkaa ei ole luvituksessa kasitelty rantarakennuspaikkana.

Oleellinen kysymys on. Miksi valittaja ei ole luvittanut rantakaistalettaan rakentamiselle aiemmin? Oletettu vas-
taus tédhan on se, etta han ei ole saanut siihen lupaa. Grillikatoksen osalta on syyta huomioida se, etta valittaja
on itse tehnyt tulkinnan sen rakentamisen mahdollisuudesta. Kunta ei ole sita luvittanut.

Valittaja vetoaa siihen, ettd kaavaan tilalle osoitettu rakennuspaikka ulottuu Idhimmilldén alle 50 m etdisyydelle
rannasta ja taman perusteella se tulisi ulottaa rantaan saakka. Tilalle ilman poikkeamislupaa luvitettu paaraken-
nus on sijoittunut yli 60 m etdisyydelle rannasta. Mikali asiaa olisi tulkittu tiukasti, niin rakennuspaikkaa ei olisi
tullut ulottaa kuin rakennetun paarakennuksen kohdalle. Valittaja on tdssa oikeassa.

Kaavanlaatija on kuitenkin tulkinnut asiaa maanomistajan eduksi ulottaen rakennuspaikan lahistolla kulkevaan
tiehen saakka. Téma on tehty silla perusteella, etta se on selkea maastossa oleva nykyinen kohde, jonka voidaan
perustellusti rajaavaan rakennuspaikan ei rantaan rajoittuvaksi. Asialla ei voi patevasti perustella sitd, etta raken-
nuspaikka ulotettaisiin rantaan saakka.

Valittajan esittdama lupavertailu ei ole taysin vastaavista tilanteista ja luvat ovat noin 15 vuotta vanhoja. Nain ol-
len ne eivat ole vertailukelpoisia. Tasapuolisuus ei my6skaan tarkoita sita, ettd jokin lupakaytanndn taso sitoisi
toimimaan pitkalle tulevaisuuteen. Varsinkin silloin, mikali taso nykytilanteessa vaikuttaa virheelliselta. Viran-
omaisharkinta tai kaavaratkaisut eivat ole sidottuja mahdollisesti aiemmin tehtyihin virheisiin. Tama on todettu
KHO:ssa.

Mitoitusjoustojen sisdisesta ristiriidasta. Valittaja esittda esimerkeissaan rakentamattomien ematilojen tapaukset.
N&iden osalta kaavassa on esitetty selvat kriteerit, milloin rakennuspaikka voidaan osoittaa. Tama on taysin eri
asia kuin valittajan tapaus eika asioita ndin ollen voi rinnastaa.

Valittajan esittéma suhteellisuusargumentti on vetoava. Kuitenkin edelleen on todettava, etta miksi rakentamista
ei ole alun perin sijoitettu valittajan esittamalla tarkoituksenmukaisella tavalla? Valittajan esittdman argumentaa-
tion perusteella kuka tahansa voisi rakentaa ilman kaavaa mahdollisimman lahelle rantaa lomarakennuksen ilman
poikkeamislupaa kunnan nain tulkitessa ja mydhemmin saada ulotettua rakennuspaikan rantaan saakka. Tassa
tapauksessa rannan “suunnittelutarpeettomuutta” on tulkittu lupavaiheessa valittajan eduksi tarpeettoman paljon
(n. 60 m rannasta). Viimeistaan kaavassa raja on vedettava johonkin, jotta saavutetaan juridinen uskottavuus ja
maanomistajien tasapuolisuus.

Valittajan esittémaan pyyntoon asiakirjojen toimittamisesta vastataan seuraavaa: Valittaja on jattanyt kaavaluon-
noksesta mielipiteen, jonka vastine on kuvattu ylla. Tassé yhteydessa rakennusoikeuslaskelmaan tehtiin tarkistus
ja tilan kaytetyksi rakennusoikeudeksi maaritettiin yhden sijaan 0,5. Tama siksi, etta rakennuspaikka ei ulotu ran-
taan. Kaavakartalla rakennuspaikka ei ole ulottunut rantaan saakka missaan vaiheessa. Nain ollen korjaus tehtiin
rakennusoikeuslaskelmaan. Mitoitusperiaatteita ei siis ole muutettu. Tilan osalta kyseinen muutos rakennusoi-
keuslaskelmaan tehtiin siis kaavaluonnoksen jalkeen ja kaavaehdotuksessa I muutos oli nahtavilla ja kaynyt lapi
kunnan nahtaville asettamisen protokollat.
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7 Asikkalan luonnonystavat ry ja Etela-Hameen luonnonsuojelupiiri ry

Virkistysalueet ja vapaat rannat

Ruotsalaisen rantayleiskaava-alue koostuu padosin yksityisten maanomistajien alueista. Perustuslain 15 §:n mu-
kainen omaisuuden suoja turvaa oikeuden hyddyntaa omistustaan kohtuullisella tavalla. Tama ei mahdollista sita,
etta alueita osoitetaan virkistyskayttoon ilman painavia perusteluita. Mikali kaavaan osoitetaan virkistysalueita
vastoin maanomistajan tahtoa, tulee tasta kunnalle velvollisuus lunastaa alueita itselleen ja toteuttaa niita virkis-
tysalueina. Tama tulee kunnalle kalliiksi eika Asikkalan kunnalle ole ollut tallaisia tavoitteita. Sen sijaan kunnan
tavoitteena on ollut sdilyttaa jatkossakin lainsdgadannon edellyttamalla tavalla riittdva maara rakentamiselta va-
paita yhtenadisia rantoja jokaisenoikeudella kdytettavaksi. Taman katsotaan toteutuneen.

Alueella on liséksi poikkeuksellisen laajoja virkistykseen soveltuvia alueita erittdin keskeisilla alueilla Tornion nie-
men ja Hopeaseldn ympadristossa. Naita ovat Valtionkarki, Rampsinvuori, Iso Paasisaari, Virtosaari, Hiilikuoppa-
saaret, Hirvisaari ja Hankosaari. Padosin saaret on osoitettu kaavaan rakentamattomiksi ja osin luonnonsuojelu-
alueiksi.

Rantahaanmaki

Rantahaanmaen alueen rakennuspaikat eivat kohdistu alueelle, jolla selvitysten perusteella on potentiaalia liito-
oravan elinymparistoksi. Myos alueen mitoitusta on laskettu korkeimmasta mitoituksesta selvasti pienemmaksi
(osin 5,5 rp/mrvkm ja osin 3 rp/mrvkm).

Selvitysten riittdavyys ja luontoarvojen huomiointi

“Kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan huomioon kaavan tehtdva ja tar-
koitus.

Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa madarin selvitettava suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen
toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja
muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olen-
naisia vaikutuksia.”(AKL 9 §)

Kaavan tehtavaan ja tarkoitukseen nahden selvitykset ovat riittdvia, jotta voidaan arvioida kaavan toteuttamisen
merkittava vaikutukset. Tama perustuu siihen, ettd kaavan toteuttaminen aiheuttaa muutoksia erittdin pienella
osalla kaava-aluetta. Kéytanndssa niilla alueilla ja niiden ymparistdssad, jonne uusia lomarakennuspaikkoja on
osoitettu. Uusia lomarakennuspaikkoja on osoitettu 111 kpl ja alueena tama on noin 40 ha eli alle 0,9 % suunnit-
telualueen pinta-alasta ja noin 2,3 % suunnittelualueen maapinta-alasta. Nain ollen ei ole suhteellisuusperiaat-
teen mukaista tuhlata kalliita maastoty6resursseja juurikaan muille kuin naille alueille. Kaavan selvityksissa erityi-
sesti nama muuttuvat alueet on selvitetty tarkasti ja arvioitu kaavan toteuttamisen vaikutukset. Liséksi on huomi-
oitava, etta ndillakin rakentamiseen varatuilla RA-alueilla suurin osa alueesta sadilyy melko luonnontilaisena. My6s
kaavamaaraykset ohjaavat tahan. Esim. puusto kdytannossa sailyy RA-rakennuspaikalla todennakdisemmin kuin
ilman kaavaa. Tama johtuu siitd, etta ilman kaavaa aluetta kaytettdisiin usein taysimaaraisesti metsatalouskay-
téssa. On huomionarvioista kasittaa, etta kaavan toteuttamisen aiheuttamaa vaikutusta ei ole se, etta nykyinen
metsatalouskayttssa oleva alue osoitetaan metsatalouskayttéon myds jatkossa. Kaavalla pikemminkin hieman
rajoitetaan nykyista metsatalouskayttéa alueelle kohdistuvilla osa-alue merkinngillda maarayksineen seka yleisilla
maarayksilla.

Lisaksi on huomioitava, etta selvitysten laatimisen perusteena on lain mukaan kaavan toteuttamisen aiheuttamat
vaikutukset. Taman kaltaisessa kaavassa usein keskustelua kdydaan juuri siitd, tuleeko esim. maastoselvityksia
laatia niille laajoille alueille, joille kaavalla ei aiheuteta muutoksia. Lain mukaan selvityksia ei ndille alueille ole tar-
peen tehda, mikali kaavan toteuttaminen ei aiheuteta naille alueille muutoksia. Toisaalta selvitykset tulee laatia
kaava-aluetta laajemmalle alueelle, mikali merkittavat vaikutukset sinne ulottuvat.
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Linnusto ja muut lajit

Mm. lepakoiden osalta hyddynnettiin lepakkoasiantuntijaa. Asiantuntijan mukaan ldhes kaikilla Paijat-Hameen
rannoilla on tavanomaisesti lepakoita. Myds Ruotsalaisen alueella on néin ollen lepakoita. Lepakoiden osalta vai-
kutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa 8.2. Oleellista on, etta selvitykset ovat riittavia kaavan toteutumi-
sen aiheuttamien vaikutusten arvioimiseksi. Useat lajit eldvat sopusoinnussa lomarakentamisen kanssa. Joissain
tapauksissa lomarakentaminen houkuttelee lajia. Esimerkiksi lepakoiden, korentojen ja myos viitasammakon
osalta oleellista on, etta rantoja ei ruopata eika rantakasvistoa ja puustoa poisteta. Nama asiat on turvattu kaa-
varatkaisussa kaavamaarayksin. Ruovikkoalueille, joilla on todettu olevan viitasammakoita, on annettu erikseen
tata turvaavat maaraykset ruoppauskieltoineen. Myds potentiaalisimmat korentoalueet ovat ndilla alueilla.

Kaavan yhteydessa on selvitetty arvokkaat ja uhanalaiset luontotyypit ja muuta suojelullisesti merkittdvaa lajistoa
vuoden 2008 selvityksista lahtien ja tietoja on taydennetty erityisesti kriittisen muuttuvan maankaytén alueilla
Suomen lajitietokeskuksen havaintojen perusteella (laji.fi).

Huuhkajan seka muiden lajien osalta todettakoon, etta selvityksiin raportoidaan se millaista potentiaalia uhanalai-
selle lajille on ja mita havaitaan. Ei siis luetella sitd kaikkea mita ei havaittu. Luonnonsuojeluasetuksen mukaan
uhanalaisia lajeja on 2 124 kpl. Selvitysten laajuus on suhteutettu kaavan tarkoitukseen ja vaikutusten laajuuteen
(AKL 9 §).

P-H lintutieteellisen yhdistyksen palautteen johdosta kaavaan tehtiin tarkennuksia. Heille vastattiin kaavaehdo-
tuksen II palautteeseen mm. seuraavasti:

“Luontovaikutusten arviointiin tarkennetaan alueen uhanalaisisten lintu- ja kasvilajien huomioimista ja kaavan
toteuttamisen ndille aiheuttamia vaikutuksia siltd osin kuin olemassa oleva aineisto (mm. vuoden 2022 linnusto-
selvitys) antaa mydten. Myds vaikutuksia suojeltaviin luontotyyppeihin tdsmennetdén vaikutusarviointiin. Arvioin-
nissa tarkastellaan myods tiestén vaikutuksia.”

Tontunniemi

Tontunniemessa kiinteiston 16-417-8-65 kasittavalle selvitysalueelle on laadittu seuraavat erilliset selvitykset
vuonna 2024: a) liito-oravaselvitys (LIITE 15), b) luontotyyppi- ja kasvillisuusselvitys (LIITE 16), c) viitasamma-
kon potentiaalisten elinymparistéjen arviointi (LIITE 17).

Liito-oravan osalta Tontunniemen selvitysalueen kuusivaltaisen varttuneen metsan alueet arvioitiin selvityksessa
lito-oravalle potentiaaliseksi elinymparistoksi, mutta merkkeja liito-oravan esiintymisesta ei havaittu. Liito-ora-
valle potentiaaliset alueet sijoittuvat kaavassa padosin rakentamiselle varattujen alueiden ulkopuolelle.

Luontotyyppi- ja kasvillisuusselvityksen mukaan selvitysalueelta ei havaittu uhanalaisia, erityisesti suojeltavia,

rauhoitettuja tai EU:n luontodirektiivin (liitteet II ja IV) mukaisia suojeltavia putkilokasvilajeja. Selvitysalueella

sijaitsevat kaksi tuoretta keskiravinteista lehtoa ja pienen saaren varttunut kuivahko kangas ovat selvityksen mu-
kaan LuTU 2018 -luokituksen mukaisia uhanalaisia (VU) luontotyyppeja. Lehtojen arvioitiin tayttdvan myos met-
salain 10 §:n mukaiset ominaispiirteet. Lehdot sijoittuvat kaavassa rakentamiseen osoitettujen alueiden ulkopuo-
lelle Tontunniemen pohjoisosaan. My@skaan saareen ei ole osoitettu rakentamista. Rakennettaville alueille sijoit-
tuu osa luontoselvityksessa mainituista kalliometsistd. Osaan niista liittyvat kaksi karua valoisaa kalliojyrkannetta
ja yksi karu jarvenrantakallio, jotka on osoitettu kaavaan omilla merkinndillaan ja arvoja turvaavilla maarayksilla.

Viitasammakon osalta selvitysalueen potentiaali vitasammakon elinymparistoksi arvioitiin ensin kartta- ja ilma-
kuva-aineiston pohjalta. Karttatarkastelun perusteella alueella havaittiin olevan vain yksi ruovikkoinen ranta,
jonne toteutettiin maastokaynti tarkempaa tarkastelua varten. Maastotarkastelussa viitasammakon esiintyminen
alueella arvioitiin epatodennakoiseksi, eika tarkempia selvityksia lajin esiintymisen osalta siksi nahty tarpeelliseksi
laatia. Laji.fi -portaalissa ei selvityksen mukaan ollut merkittyna aiempia havaintoja viitasammakon esiintymisesta
selvitysalueella.

Kaavaprosessissa selvitettiin myos sitd, ettd Tontunniemi perustettaisiin luonnonsuojelualueeksi, koska arvojen
esitettiin valittajien ndkemyksen mukaan olevan merkittavia. Alueen luontoarvot eivat kuitenkaan ole niin merkit-
tavia, ettad suojelukriteerit toteutuisivat. Asiaa ehdotettiin myds suojelusta vastaavalle viranomaiselle eli Hdmeen
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ELY-keskukselle. ELY-keskuksen mukaan alueen suojeluperusteet eivat olleet riittavia eika edellyttanyt alueelle
lisaselvityksia kaavaluonnosvaiheen jélkeen, vaikka viranomaiselle oli saatettu tietoon valittajien esittémat luonto-
arvot. Kunta ja konsultti sen sijaan nakivat tarpeellisena tarkistaa valittajien esiintuomat luontoarvot em. lisaselvi-
tyksin vuonna 2024. Lisaselvitykset toteutettiin kesallé 2024 ennen kaavaehdotuksen nahtaville asettamista.

My6s kaavanlaatija on tutustunut Tontunniemen alueeseen usealla erillisella maastokaynnilla varmistaakseen,
etta rakentaminen soveltuu ymparistodn. Alue on lisaksi kuvattu veneella maisemavaikutusten arvioimiseksi. Nai-
den kaikkien tutkimusten ja selvitysten perusteella kaavaratkaisu soveltuu alueen ominaisuuksiin.

I B Kcscmokki on Huonpohjan vuoren tuntumassa Tontunniemen vastarannalla tilalla
16-417-8-289. Heidan kesamaokkinsa ymparistd on koko kaava-alueen tiiveimmin rakennettuja. Rantaan rajoittu-
via lomarakennuspaikkoja on vierekkain 15 kpl ilman yhtadn vapaata rantaa. Kyseinen ematila on ylittényt mer-
kittavasti rantarakennusoikeutensa.

Valittajat esittavat virheellisesti, etta kaava mahdollistaa Tontunniemen rakennuspaikoille 180 k-m2 + saunan.
Kaavamaardysten mukaan enimmaisrakennusoikeus on 180 k-m2 sisdltaen saunan.

Tontunniemen rakennuspaikat tavanomaista laajempia alueen maastonmuotojen johdosta. Nain rakennukset on
mahdollista rakentaa etdéammas rantaviivasta ja saastaa mm. luo-kohteina osoitetut alueet rakentamiselta. Ra-
kennusten tarkempi sijoittelu ratkeaa luvituksen yhteydessa ja se tulee toteuttaa kaavamaarayksia noudattaen.
Talléin mm. maisemavaikutukset jaavat vahaiseksi. Mikali kaavamaarayksia ei noudateta ja rakennetaan ns. rys-
santontteja poistamalla alueen puusto ja nurmettamalla pihat, muodostuvat maisemavaikutukset merkittaviksi.

Kaavaselostuksen sivuille 59 — 69 on nostettu erikseen arvioitavaksi sellaisia rakennuspaikkoja, jotka a) sijoittuvat
valtakunnallisesti arvokkaille kallioalueille. b) sijoittuvat alueille, joille ei ollut laadittu tarkempaa erillisselvitysta.
Tontunniemeen on laadittu useita erillisselvityksia johtuen siita, ettd alueella on esitetty olevan merkittavia luon-
toarvoja.

Kaava tayttaa myos Tontunniemen osalta AKL 39 §:n ja AKL 73:n mukaiset sisaltdvaatimukset. Muilta osin viita-
taan Tontunniemenkin osalta lausunnon muiden teemojen mukaisiin kohtiin.

Mitoitusluvusta

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttdad maanomistajien tasapuolista kohtelua riippumatta siité onko
maanomistaja yksityinen henkild tai julkisyhteisd, kuten esimerkiksi seurakunta. Tasapuolisella kohtelulla tarkoi-
tetaan rantayleiskaavoissa léhinna sita, ettd maanomistaja voi kdyttaa alueitaan samoilla edellytyksilld kuin muut-
kin vastaavan kaltaisilla alueilla. Ranta-alueilla kyse on usein taloudellisista hyédyntamismahdollisuuksista. Tar-
kemmin ottaen asia kiteytyy siihen, etta kullekin tilalle muodostuu rantarakennuspaikkoja samantyyppisilla alu-
eilla samalla tavoin eika maankaytt6éa muutoinkaan rajoiteta kohtuuttomasti. Erilaisia mitoitusvydhykkeita ei
myoskaan ole tarkoituksenmukaista pirstaloida pienialaisiksi, vaan laajemmiksi mahdollisimman selkeiksi kokonai-
suuksiksi. Tama siksi, ettd muutoin tasapuolisuuteen pyrkivasta rakennelmasta tulee liian monimutkainen ja ta-
man johdosta hallitsematon kokonaisuus. Lisaksi rakennuspaikkojen sijoittelulla voidaan turvata pienialaisemmat
kohteet.

Mitoitusta on pienennetty, mikali rakentamisen maara nousisi niin suureksi, etta erityiset ymparistdarvot merkit-
tavasti heikkenisivat. Mitoitusta ei kuitenkaan voi pienentaa siten, etta rakennusoikeutta ei muodostu lainkaan
Tontunniemen laajuisella rantaan rajoittuvalla tilalla. Se olisi vastoin maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaati-
musta. Mikali luontoarvot todettaisiin niin merkittaviksi, etta rakentamista ei voitaisi osoittaa, tulisi ensinnakin
mitoitusluvuksi luontoarvojen johdosta pienehké luku ja valtion korvata talla mitoituksella muodostuvat rakennus-
paikat maanomistajalle. Oleellista on, etta kaava tayttaa AKL 39 §:n ja 73 §:n mukaiset kaavan sisaltdvaatimuk-
set.

Rantarakentamisen mitoitus perustuu ematilaperiaatteeseen seka alueellisiin mitoitusvyohykkeisiin. Mitoitusrat-
kaisulla on turvattu maanomistajien tasapuolinen kohtelu seka AKL 73 §:n mukainen vaatimus riittdvan vapaan
rantaviivan sailymisesta.
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Ekroos-Majamaa viitannee teoksessaan ns. kuivanmaan rakennusoikeuteen eika rantarakennusoikeuteen téssa
vastaavassa tilanteessa.

Tontunniemessa maanomistaja ei ole myynyt alueelta rantatontteja eiké aluetta nain ollen ole juurikaan raken-
nettu. Alueen rannat ovat nain luonnontilaisia ja puusto melko idkastd. Huonpohjanvuoren — Kotkaniemen vali-
nen alue on kaava-alueen tiiveimmin rakennettuja alueita. Alueen rakentamistiheys 2 km matkalla on noin 24
rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri. Tama tiiviisti rakennettu alue omaa edelleen myds maisemalli-
sia ja lajistollisia arvoja. Maisemallisten arvojen osalta rantaan rajoittuvat jyrkat kallioseinémét ovat merkittévam-
pia kuin Tontunniemessa.

Mitoituksen osalta alueella on kaytetty samoja mitoituslukuja kuin muilla vastaavan kaltaisilla alueilla. Selvitysten
perusteella Tontunniemen alueella ei ole sellaisia erityisia luontoarvoja, joiden johdosta mitoitusta tulisi alentaa
enempaa kuin kaavassa on nyt esitetty. Kaava-alueella laajasti kaytetty korkein mitoitus on 7 rp/mrkv ja Tontun-
niemen alueen mitoitus 5,5 rp/mrvkm. Mitoitusta on alennettu jyrkkarantaisuutensa ja sijainnillisten seikkojen
johdosta alueen sijoittuessa hieman kapeammille veden vaihtuvuudeltaan véhaisemmille alueille. Rakennuspaik-
kojen tarkemmassa sijoittelussa huomioitu liséksi alueen vaihtelevat maastonmuodot osoittamalla rakennuspaikat
huomioiden selvitysten mukaiset arvot. Liséksi alueen jyrkkapiirteisyydestéd/maisemallisista tekijcisté johtuen ra-
kennuspaikkojen enimmaisrakennusoikeus on tavanomaista vahaisempi (RA-2 = 180 k-m2). Valittaja esittaa vir-
heellisesti, ettd Tontunniemen mitoitusluku olisi suurempi kuin Huonpohjanvuoressa.

My6s muualla alueen lahiymparistéssa on vastaavan kaltaisia vanhahkoja metsaalueita, kuten Tontunniemessa.
Tontunniemen lajistolliset arvot sijoittuvat suojelualueiksi osoitetuille alueille seka rakentamiseen varattujen alu-
eiden ulkopuolelle. Tontunniemen alue ei ole rakentamaton. Alueella on seurakunnan kurssikeskuksen rakennuk-
sia seka useita tieyhteyksia, joita voidaan hyodyntaa uudisrakentamisen yhteydessa. Lahes jokaiselle kaavan mu-
kaiselle rakennuspaikalle johtaa tieyhteys jo tallakin hetkella.

¢ I

Valittaja omistaa lomarakennuspaikan tilalla 16-417-8-321. Tila sijoittuu kaava-alueelle. Kaavaratkaisu on tilan ja
sen lahiymparistdn osalta pysynyt ennallaan kaavaluonnoksesta saakka. Valituksen tekija ei ole jattéanyt kaava-
luonnoksesta mielipidetta ei muistutusta kaavaehdotuksesta I eikd kaavaehdotuksesta II niiden nahtavilldoloai-
koina.

Alueidenkayttdlain muutoksenhakusaannésten mukaan valitusoikeus kaavan hyvaksymispaatoksesta edellyttaa,
ettd osallisella on ollut mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun ja kéyttaa muistutusoikeuttaan. Valittajalla on
ollut mahdollisuus tehda muistutus. Kaavaehdotuksen II jélkeen kaavaan ei ole tehty sellaisia olennaisia muutok-
sia, jotka vaikuttaisivat héanen oikeusasemaansa.

Taman johdosta valitus tulee jattda tutkimatta valitusoikeuden puuttumisen perusteella.

Kaavaselostuksen kohtaan 3.16 listattu kaikki muutokset, joita kaavaehdotukseen II on tehty ennen kunnanval-
tuuston hyvaksymispaatosta. Mukana on myds arvio kunkin muutoksen aiheuttamasta kuulemistarpeesta.

Listan lopussa oleva kohta 696 aiheutti sen, ettéd kunnanhallituksessa 27.10.2025 kasitellyt asiakirjat (paivays
21.10.2025) jouduttiin kasittelemaan uudelleen. Asiakirjojen paivaykseksi muutettiin 5.11.2025 ja kunnanvaltuus-
ton uusi kasittelypadivamaara oli 10.11.2025. Tama on tuotu esiin kaavaselostuksessa. My&s kohdan 696 aiheut-
tama muutos on vahéinen eika se aiheuttanut lisakuulemista. Valittajan omistama lomarakennuspaikka sijoittuu
noin 1,5 km etaisyydelle ko. muutoksesta. Muutos on kuvattu alla:
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Kunnanvaltuuston hyvaksyma kaava Kaavaehdotus II

Kohdan 696 mukainen muutos johtui siita, etta tilan 16-417-8-122 omistaja ldhetti sahkopostilla 25.7.2025 muis-
tutuksen kaavaehdotuksesta II. Muistutukset oli ohjeistettu toimittamaan joko verkkosivujen kautta tai paperi-
sena. Kaavanlaatija vastannut sahk&postiin ja luvannut ottaa sahkopostilla tulleen muistutuksen kasittelyyn. Kaa-
vanlaatija oli kuitenkin unohtanut kasitelld asian ja asia nousi esille vasta maanomistajan tiedustellessa asiaa
30.10.2025. Taman jalkeen paadyttiin kunnan kanssa siihen, etta muistutus otetaan kasittelyyn ja tehdaan tarvit-
taessa muutos kaava-asiakirjoihin.

Kaavanlaatija vastasi muistutukseen alla olevasti:

"Muistutuksessa on esitetty RA-rakennuspaikan laajentamista takamaastoon uuden pédrakennuksen raken-
tamiseksi etdammadaksi rannasta kuin kaavaehdotus II mahdollisti. Lisaksi on esitetty saunan rakentamista
10 m etdisyydelle rantaviivasta.

Kyseinen tila oli kaavaluonnoksessa kokonaan rakentamiselle varattua aluetta. Kotkanniemen ympaéristossd
osa muistakin tiloista oli t&lloin osoitettu lagjemmin rakentamiselle.

Kotkanniemen alue on alueen tilveimmin rakennettu ja kaavaluonnoksen jélkeen joidenkin rakennuspaikko-
Jjen rantaa varaavaa vaikutusta vahennettiin pienentamalld rakennuspaikkojen laajuutta. T7émé tehtiin viran-
omaislausunnoissa esiin tuodun palautteen johdosta. Alueidenkayttolain 72 §:n mukaan rantayleiskaavoissa
tulee varmistua vapaan yhtendisen rantaviivan riittavyydesta.

Rakennuspaikan laajentaminen sisamaahan muistutuksessa esitetyin tavoin ei véhennd vapaata yhtenaistd
rantaviivaa, joten laajentaminen sisamaahan on taltd osin mahdollista. Alueelle on lisaksi tehty drone-ku-
vaus kesdalla 2025. Témdé perusteella rakennuspaikan laajentaminen on myds maiseman osalta mahdollista
alueen peitteisyydestd johtuen.

Kaavan RA-1 -aluetta laajennetaan sisdmaahan muistutuksen mukaisesti. RA-1 kaavamerkintd mahdollistaa
muistutuksessa esiin tuodun uuden paarakennuksen ja saunan rakentamisen kaavamadaraysten sallimissa
rajoissa:

"Alue on tarkoitettu loma-asuntojen rakentamiseen. Rakennuspaikan sallittu kokonaiskerrosala on 6 % tilan
Siitd pinta-alasta, joka on osoitettu kaavassa rakentamiseen. Kuitenkin enintéén 250 k-mZ2. Ranta-alueen
rakennuspaikalle saa rakentaa yksiasuntoisen lomarakennuksen, jonka kerrosala saa olla enintaan 200 k-m2
Jja vierasmajan korkeintaan 30 k-mZ2, sekd saunan korkeintaan 25 k-mZ2 ja muita talousrakennuksia. Palotur-
vallisuuden salliessa rakennuspaikalle saa rakentaa myos savusaunan. Rakennusten kokonaislukumdéara saa
olla korkeintaan kuusi 1 § Uuden asuin/lomarakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintdan 2 000 m2. Mi-
kali rakennuspaikalle ei toteuteta vesikdymadlaa tai se liitetdan viemariverkkoon, on minimipinta-ala 1 000
m2. 2 § Mikali rakennuspaikka sijoittuu rantaan, tulee sen puusto pagosin sailyttéa. 3 § Rakennusten tulee
olla korkeusasemaltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja véritykseltaan maisemaan sopivia. Ranta-alueilla
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Julkisivujen varisdvyjen tulee olla hillittyja ja maanidheisia. 4 § Rakennusten vahimmaisetéisyys kiinteiston-
rajasta on 4 m. 5 § Rakennuspaikalla tulee mahdollisuuksien mukaan sailyttaa maaperan luonnolliset muo-
dot. Pengerrykset ja tukimuurit tulee suunnitella maaperan luonnollisten muotojen ehdoilla. ”

Rakennusten etéisyydet rantaviivasta: Rantasaunat (alle 25 k-mZ2): 20 m Rantasaunat (25-30 k-mZ2): 30 m
Rantasaunat pohjapinta-ala yli 40 m2 30 m Asuinrakennus ja loma-asunto 30 m Vierasmaja ja talousraken-
nus 30 m

Mikéli em. asioista on tarpeen poiketa, on sitd mahdollista esittaa kunnalle poikkeamisluvan yhteydessa.
Rantayleiskaavalla el voida tapauskohtaisesti maaréta kyseiselle tilalle poikkeusta rantaetaisyyksista. ”

9 I

Menettely on tayttanyt AKL 62 - 67 §:n vaatimukset osallistumis- ja vuotovaikutusmenettelyn osalta. Vuorovaiku-
tuksessa on korostunut kirjepostitusten lisdksi sahkopostilla tiedottaminen seka ajantasaiset tiedot kaavan verk-
kosivuilla osoitteessa. Vuorovaikutusmenettely on ollut huomattavan paljon laajempaa ja kohdistetumpaa kuin
laki edellyttaa. Verkkosivut ovat osoitteessa: https://www.plandisain.fi/ryk-ruot.html

Verkkosivujen kautta osallisille on annettu mahdollisuus liittya postituslistalle, jonka myota kaavasta kiinnostu-
neet saavat uutiskirjeen aina, kun kaava etenee seuraavaan vaiheeseen. My0s valittaja on ollut postituslistalla
kaavaprosessin alkuvaiheista saakka. Kirjepostitus on toteutettu kaikille kunnan tiedossa oleville kaava-alueen
maanomistajille seuraavissa vaiheissa:

- Kaavaluonnos nahtaville (kaikille) (LIITE 1)
- Kaavaehdotus I nahtaville (tiedotus vain niille, joita muutokset luonnokseen nahden koskivat) (LIITE 2)
- Kaavaehdotus II nahtaville (kaikille) (LIITE 3)

Em. kirjeet ovat liitteena (1-3). Valittajalle em. kirjetta ei ole postitettu, koska hanellad ei ole kaava-alueella maan-
omistusta. Hanen omistamansa maa-alue sijoittuu selvasti rantavythykkeen ulkopuolelle.

Valittajalle kuten muillekin palautteen jattaneille on toimitettu vastine antamaansa palautteeseen sahképostitse.
Sahkopostiosoitteena on kaytetty sita osoitetta, jonka palautteen jattaja on itse ilmoittanut. Liitteena 4 on esi-
merkki sahkopostista, joka on toimitettu kaavan hyvaksymisvaiheessa. Kaavan palautteiden jattaminen ja niihin
vastaaminen/tiedottaminen on tapahtunut Iapi koko prosessin alla esitetylla tavalla.

Kirjeen mukaisesti palautetta on pyydetty ensisijaisesti verkkosivujen kautta suoraan kaavanlaatijan palautejar-
jestelmaan, jolloin palaute on sijoitettu suoraan kaavakartalle. Palautteen jattajan ilmoittamaan sahkdpostiin on
samalla lahetetty yhteenveto palautteesta. Mikali palaute on toimitettu muulla tavoin, on se viety kaavanlaatijan
toimesta em. palautejarjestelmaan ja yhteenveto on lahetetty muistutuksessa olleeseen sahkdpostiin. Mikali pa-
laute on ollut tekstina merkittavan pitka sisaltden yhteystietoja, on siita tehty lyhyt tiivistelma jarjestelmaan ja
alkuperdinen palaute on tallennettu jarjestelmaan liitteena.

Palautteisiin on vastattu suoraan jarjestelmaan. Tama on mahdollistanut sen, etta kaikki palautteet ja niihin an-
netut vastineet on mahdollista julkaista verkkosivujen kautta selkeasti ja avoimesti kaavakartalla. Tassa julkisessa
nakymassa ei nayteta GDPR:n mukaisesti yhteystietoja eika liitteita, jotka usein sisaltavat yhteystietoja.

Vastineet palautteisiin on julkaistu sen jalkeen, kun tarvittavat paattavat elimet ovat hyvaksyneet ne ja samalla
kasitelleet kaavan seuraavan vaiheen sisallon. Eli

- kaavaluonnoksen vastineet on kasitelty ja hyvaksytty samalla kertaa, kun kunnanhallitus on paattanyt
asettaa kaavaehdotuksen nahtaville

- kaavaehdotuksen I vastineet on kasitelty ja hyvaksytty samalla kertaa, kunnanhallitus on paattanyt
asettaa kaavaehdotuksen II nahtaville

- kaavaehdotuksen II vastineet on kasitelty ja hyvaksytty samalla kertaa, kun kaava on hyvaksytty kun-
nan valtuustossa
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Kaavanlaatija on tarpeen mukaan ollut maanomistajiin puhelimitse ja séhkopostitse yhteydessa ennen vastineen
laatimista, jolloin on haettu vaihtoehtoisia ratkaisuja, mikali maanomistajan alkuperdinen esitys on eparealistinen
suhteessa mitoitusperiaatteisiin, kaavan tavoitteisiin tai lainsaadantoon. Myos | on o'tu yhteydessa.

Kussakin vaiheessa kaava-asiakirjoja, palautetta ja alustavia vastineita on kasitelty kaavoitusjaoksessa. Lopulli-
sesti ne kuitenkin hyvaksytty vasta kunnanhallituksessa ja lopullisen aineiston osalta kunnanvaltuustossa. On
melko poikkeuksellista, etta sen hetkisen kaavavaiheen vastineet toimitettaisiin ennen kunnanvaltuuston hyvak-
symista muistutusten jattaneille. Mydskaan laki ei tata edellyta.

Kaavassa kaytetty vuorovaikutusmenettely on etupainotteinen. Talléin asiat saadaan ratkottua mahdollisimman
hyvin ennen kaavaehdotusta ja hyvaksyttavaksi meneva kaavaratkaisu ei aiheuta aihetta muutoksiin. Mikali osal-
linen ei ole ollut tyytyvdinen viimeisimpaan vastineeseen ja tata kautta kaavan sisaltéon, on seuraava vaihe valit-
taminen hallinto-oikeuteen.

Valittajan mukaan hanen kaavaehdotuksesta II jattamaansa muistutuksen kohtaan x ei ole vastattu. Todellisuu-
dessa kohtaan on vastattu, mutta vain seuraavasti: ”/-ehdotusvaiheesta annettujen muistutukset ja vastineet
kunnan paéattaville elimille”

Vastauksessa oli kirjoitusvirhe. Kohdan x vastauksen oli tarkoitettu olevan muodossa: I-ehdotusvaiheesta annetut
muistutukset ja niiden vastineet on toimitettu kunnan paattaville elimille. Liitteena 5 on i muistutus alkupe-
raisena ja siihen annettu vastine sellaisena kuin ne on kasitelty Asikkalan kunnanhallituksessa.

AKL ei edellyta postittamaan vastineita henkilokohtaisesti paperisena muistutuksen jatténeille. Muistutusten vasti-
neet ovat olleet avoimesti kaikkien saatavilla. Tastd on tiedotettu kaavanlaatijan ldhettamalla sahkdpostiviestilla
kaikille muistutuksen jattaneille, jotka ovat ilmoittaneet sahkopostiosoitteensa (LIITE 4). Niille, joiden sahkdposti-
osoitetta ei olisi ollut tiedossa, olisi Iahetetty kirje. Vastineet 10ytyvat helposti kaavan verkkosivuilta. Mikali osalli-
nen ei viestin saatuaan ja luettuaan I0ytdisi vastinetta, on han voinut kysya asiaa kaavanlaatijalta. Sahkdposti-
viestissa olleiden yhteystietojen lisaksi kaavanlaatijan puhelinnumero ja sahkopostiosoite ovat olleet koko proses-
sin ajan kaikissa kirjeissa seka verkkosivuilla.

Valittajan mukaan “Kaavaprosessin siirtymisesta II-ehdotusvaiheesta hyvaksymisvaiheeseen ei ole lahetetty uu-
tiskirjetta”. Han tulkitsee, etta uutiskirje olisi pitanyt lahettda ennen valtuuston hyvaksymista. Nyt uutiskirje on
lahetetty valtuuston hyvaksymisen jalkeen. Tarkemmin ottaen kirje lahetetty sen jalkeen, kun kunta on kuulutta-
nut hyvaksymispaatoksesta virallisesti. Lisaksi on mainittava, ettd kaavaprosessissa ei ole ollut tarkoituskaan, etta
osalliset paasevat vaikuttamaan kunnanvaltuuston paatokseen enda tdssa vaiheessa. Asia ilmenee myds OAS:sta.

Kaavaehdotuksesta I annetut muistutukset ja niiden vastineet ovat olleet kunnanhallituksen kaytettavissa.

Valittajan esittdma tila on selvasti rantavyohykkeen ulkopuolella eika ole nain ollen rantarakentamista. Ruotsalai-
sen rantayleiskaavan tarkoituksena on ratkaista vain rantarakentaminen.
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Yhteenveto kaavan lainmukaisuudesta

Ruotsalaisen rantayleiskaava on laadittu alueidenkayttélain mukaisesti ja se téyttéa yleiskaavalle sekéa ranta-alu-
eille saddetyt sisaltdvaatimukset.

Kaavan valmistelussa on noudatettu AKL 9 §:n mukaista selvitysvelvollisuutta. Selvitykset on kohdennettu erityi-
sesti niille alueille, joille kaavassa osoitetaan uutta rakentamista tai joihin kaavan toteuttamisella voi olla olennai-
sia vaikutuksia. Selvitysten laajuus ja tarkkuus on suhteutettu kaavan tehtéavaan, tarkoitukseen ja vaikutusten
merkittévyyteen. Luonto-, maisema- ja lajistoselvityksia on tédydennetty kaavaprosessin aikana, ja niiden pohjalta
kaavaratkaisua on tarkistettu.

Kaava tayttaa AKL 39 §:n mukaiset yleiskaavan siséltdvaatimukset. Kaavaratkaisussa on sovitettu yhteen yhdys-
kuntarakenteen ohjaus, ymparistéarvojen huomioon ottaminen, virkistystarpeet sekd maanomistajien tasapuoli-
nen kohtelu.

Ranta-alueita koskevien erityisten sisaltévaatimusten (AKL 73 §) osalta kaavassa on turvattu riittava vapaan ran-
taviivan maara, rakentamisen sopeutuminen maisemaan seka luonnonarvojen sailyminen. Rakentamisen mitoitus
perustuu emétilaperiaatteeseen seka alueelliseen mitoitusvydhykejakoihin. Mitoituksessa on otettu huomioon ole-
massa oleva rakentamistilanne seka aluekohtaiset luonto- ja maisema-arvot. Rakennusoikeutta ei ole osoitettu
tavalla, joka aiheuttaisi kohtuutonta haittaa ymparistélle tai maanomistajien yhdenvertaiselle kohtelulle.

Kaavaprosessissa on noudatettu AKL 62—67 §:n mukaista osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelya. Osallisilla on
ollut tosiasiallinen mahdollisuus osallistua valmisteluun, esittda mielipiteita ja tehda muistutuksia kaavan nahtavil-
laoloaikana. Muistutukset on kasitelty asianmukaisesti toimivaltaisissa kunnan toimielimissa.

Niilté osin kuin valitukset koskevat yksittéisia tiloja, kaavaratkaisua on arvioitu kokonaismitoituksen, emétilalas-
kelman, luontoselvitysten seka kaavan yleisten tavoitteiden perusteella. Valituksissa ei ole esitetty sellaisia oikeu-
dellisia tai selvityksellisia puutteita, joiden perusteella kaavan hyvéaksymispaatos olisi kumottava.

Kokonaisuutena arvioiden kaava perustuu riittéviin selvityksiin, tayttda lain mukaiset siséltévaatimukset eika ole
syntynyt virheellisessa jarjestyksessa.

Vaatimukset
Asikkalan kunta pyytag, etta hallinto-oikeus

1. jattaa tutkimatta ne valitukset tai valitusten osat, joilta puuttuu alueidenkayttélain mukainen valitus-
oikeus;

2. hylkaa perusteettomat valitukset, koska kaavan hyvaksymispaatos ei ole syntynyt virheellisessa
jarjestyksessa, toimivaltansa ylittéen eika muutenkaan lainvastaisesti;

3. Mahdollistaa sen, ettd Ruotsalaisen rantayleiskaava voidaan saattaa voimaan niilté osin kuin valitukset
eivat siihen kohdistu.

Asikkalan kunta katsoo, ettd kaava on laadittu alueidenkayttélain mukaisesti, se perustuu riittéviin selvityksiin ja
tayttaa yleiskaavan seké ranta-alueita koskevat siséltévaatimukset. Valituksissa ei ole esitetty sellaisia seikkoja,
joiden perusteella kaavan hyvaksymispaatosta olisi syytd kumota kokonaan. il tapauksessa osittainen ku-
moaminen tilan 16-421-4-98 saattaa olla perusteltua, koska kaavaratkaisu on tilan osalta perustunut virheelliseen
tietoon.
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Perustelut osittaisen voimaantulon mahdollistamiseksi

Alueidenkayttolain taytantddnpanosaanndsten mukaan kunta voi maarata kaavan tulemaan voimaan ennen lain-
voimaa silta osin kuin valitus ei kohdistu kyseiseen osaan tai milta osin valitus ei vaikuta kaavan muiden osien
taytantéonpanoon. Arvioitavana on siten, muodostavatko nyt valituksen kohteena olevat seikat sellaisen oikeu-
dellisesti ja toiminnallisesti jakamattoman kokonaisuuden, etta kaavaa ei voida saattaa voimaan miltdan osin en-
nen asian lainvoimaista ratkaisua.

Kaavan rakenteellinen ja normatiivinen jaettavuus

Mitoitus ei perustu yhteen koko kaava-alueen ldpaisevaan yksittaiseen mitoituslukuun, vaan vyohykkeittdin maa-
riteltyihin mitoitusperusteisiin, joita on sovellettu tilakohtaisesti. Rakennuspaikat on osoitettu kaavakartalla yksi-
[6ityind ja rajattuina aluevarauksina. Kaava ei sisdlla rakennusoikeuden siirtoja eri vyéhykkeiden tai kaava-alueen
osien valilla, eika kaavaratkaisu perustu tilojen valisiin riippuvuussuhteisiin. Taman johdosta mahdollinen mitoi-
tusratkaisun arviointi tietylla alueella ei automaattisesti vaikuta muiden vyéhykkeiden tai tilojen kaavaratkaisui-
hin. Kaava ei siten muodosta sellaista oikeudellisesti jakamatonta kokonaisuutta, jonka lainmukaisuus olisi sidottu
yksittdiseen koko aluetta lapaisevaan normiin.

Valitusten kohdentuminen

Valituksissa on viitattu muun muassa mitoitusperiaatteisiin, selvitysten riittavyyteen ja yksittaisten tilojen kaava-
ratkaisuihin. Valitukset eivat kuitenkaan:

o  yksil6i kaikkia kaava-alueen rakennuspaikkoja lainvastaisiksi,

e  kohdistu kaikkiin mitoitusvyohykkeisiin samanaikaisesti,

e 0soita, ettd kaavan taytantoénpano muilla kuin riitautetuilla alueilla aiheuttaisi valitonta ja korjaama-
tonta oikeudellista haittaa.

Siltd osin kuin valituksissa esitetaan periaatetasoisia vaitteita mitoituksesta tai selvityksista, niiden vaikutus koh-
distuu konkreettisesti vain tiettyihin alueisiin.

Vaikutusten luonne ja oikeasuhtaisuus

Kaava-alueella on ennestdaan noin 900 rakennettua rantarakennuspaikkaa. Kaavalla osoitetaan 111 uutta rantara-
kennuspaikkaa. Kaava siten padosin vahvistaa olemassa olevan maankayttdrakenteen. Uudet rakennuspaikat on
osoitettu mitoitusvydhykkeittain huomattavasti harvempaan rakentamistiheyteen kuin jo toteutunut rakentami-
nen. Lisaksi uusien rakennuspaikkojen osalta on laadittu kaavan tehtdavaan nahden riittdvat selvitykset ja vaiku-
tusarvioinnit. Taytantdonpanon estaminen koko kaava-alueella johtaisi siihen, etta myos niiden alueiden maan-
kaytto estyisi, joihin valitukset eivat tosiasiallisesti kohdistu. Tallainen laaja taytantéénpanon keskeyttdminen ei
olisi oikeasuhtaista suhteessa valitusten kohteeseen.

Johtopaitos

Edelld mainittujen seikkojen johdosta rantayleiskaava on jaettavissa valituksen alaisiin osiin ja voidaan saattaa
voimaan muilta kuin niilté osin, joiden osalta hallinto-oikeus katsoo taytantdonpanon edellyttavan pidattayty-
mistd. Taytantdonpano ei aiheuta peruuttamattomia vaikutuksia koko alueella. Liitteena 6 on esitetty ne alueet,
joihin kunta nakee valitusten kohdistuvan. Valitukset kohdistuvat ainoastaan tiloihin:

e N 16-417-8-208 ja 16-417-8-163

e N 16-406-2-217, 16-406-2-228 ja 16-406-3-407
BN 16-417-13-42

I 16-421-4-98

e N j2 vonnonystavat 16-417-8-65

N 16-406-2-221

Kunta ilmoittaa paattavansa rantayleiskaavan voimaantulosta silta osin kuin hallinto-oikeus ei maaraa taytantoon-
panokieltoa.
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LIITTEET
1. Kaavaluonnoksen tiedotuskirje
2. Kaavaehdotuksen I tiedotuskirje
3. Kaavaehdotuksen II tiedotuskirje
4. Sahkoposti kaavan hyvaksymisesta seka kaavaehdotuksen II palautteiden vastaamisesta
5. I mvuistutus (kaavaehdotus II) ja siihen annettu vastine

6. Alueet, joihin valitukset kohdistuvat
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