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4. joka sijaitsee jyrkkärinteisellä joentörmällä, jolle maisemaselvityksen mukaan ei saa sijoittaa 

uutta rakentamista. (Maisemaselvityksessä rakentamattomana säilytettävää joentörmää on 

havainnollistettu valokuvalla, joka on otettu nyt kyseessä olevasta ranta-alueesta. 

Kaavoittaja ei ole vastineessaan tuonut esiin eikä ole ottanut kantaa joentörmän 

jyrkkärinteisyyteen.) 

5. jonka osittainenkin rakentaminen johtaisi siihen, ettei Kymijoen rantojen kaavoitukselle 

asetettu tavoite maltillisesta maisemavaikutuksesta toteudu, vaan että maisemavaikutus 

olisi tässä valituksessa jäljempänä osoitettavalla tavalla selkeästi merkittävä.  

6. jolla sijaitsee maisemaselvityksessä arvokkaaksi määriteltyyn rantamaisemaan oleellisena 

osana kuuluva vanha rantatie. (Kaavoittaja on sijoittanut rakennuspaikan kyseisen 

yksityistien päälle, jonka siirtämisestä aiheutuisi merkittävää maisemallista haittaa sekä 

merkittävää haittaa paikalla jo sijaitsevan kiinteistön alueella ja alueelta liikkumiselle.) 

 

Kaavoituspäätöksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa virheitä, puutteita, 

epäjohdonmukaisuuksia ja kiistanalaisia linjauksia  

Rantaosayleiskaavan kaavaselostuksessa kyseinen rakennuspaikka ja sen maisemavaikutukset 

kuvataan virheellisesti (Liite 1, sivu 63). Virhe on saatettu kaavoittajan tietoon valituksen tekijän ja 

kolmen muun henkilön allekirjoittamassa kaavaehdotusta koskien tehdyssä muistutuksessa (Liite 2). 

Kaavoittaja ei muistutuksesta laatimassaan tiivistelmässä ole maininnut kaavoitusratkaisun 

perusteluissa ollutta virhettä eikä vastineessaan ole ottanut virheeseen kantaa (Liite 3, muistutus 

nro 2). 

Kaavoittajan muistutuksesta laatima tiivistelmä on muistutuksen sisältöön verrattuna kaiken 

kaikkiaan muutenkin suppea ja selkeästi puutteellinen; samaten myös itse vastine on suppea, 

puutteellinen ja osin virheellinen. Tämän vuoksi tekninen lautakunta, kaupunginhallitus ja 

kaupunginvaltuusto kukin omalta osaltaan ovat tehneet kaavoitusta koskevat päätöksensä 

puutteellisten ja osin virheellisten tietojen pohjalta. 

Muistutuksessa nostetaan rantamaiseman eheyden näkökulmasta keskeisenä seikkana esiin 

rakennuspaikan sijoittuminen jyrkkärinteiselle joentörmälle, joka maisema-analyysin ja siihen 

perustuvien rakennussuositusten mukaan tulisi säästää uudelta rakentamiselta.  Kaavoittaja 

sivuuttaa kyseisen asian sekä muistutuksesta tekemässään tiivistelmässä että varsinaisessa 

vastineessaan täysin.  

Vastineessaan kaavoittaja myöntää uuden rakennuspaikan tosiasiassa muuttavan lähimaisemaa, 

mutta toteaa, ettei kaukomaisemassa muutosta juurikaan näy. Jäljempänä esiteltävä kuvamateriaali 

osoittaa, ettei kaavoittajan näkemys pidä paikkansa ja että maisemavaikutus peltoaluetta myös 

kauempaa Koria-Anjala tien suunnasta katsottaessa on selkeästi merkittävä. 

Kaavoittajan edustajan (yleiskaavapäällikkö Marko Luukkonen) kerrottua puhelinkeskustelussa 

(10.5.2022) allekirjoittaneelle uuden rakennuspaikan jäävän muistutuksesta huolimatta 

kaavaesitykseen, laadittiin muistutukseen lisäys, jossa esitettiin rakennuspaikan siirtämistä 

etäämmäs rantalinjasta ja siten maisemallisesti arvokkaasta korkeasta rantatörmästä. 

Rakennuspaikka esitettiin sijoitettavaksi kielteisten maisemavaikutusten vähentämiseksi myös siten, 

että se asemoituisi kiinteämmin osaksi alueella jo olevaa rakentamista. (Liite 4.) 

Vastineessaan kaavoittaja jättää kyseiset korkeaa rantatörmää ja maisemavaikutuksia koskevat 

perustelut täysin huomiotta ja viittaa ainoastaan lisäyksen osaan, jossa tuodaan esille uuden 

rakennuspaikan vaikutukset paikalla jo aiemmin sijainneen kiinteistön kulkuyhteyksiin. Tämänkin 

osalta vastine on sikäli puutteellinen, että se jättää huomiotta uuden rakennuspaikan vaikutukset 

paikalla jo sijaitsevan kiinteistön alueella liikkumiseen ja toimimiseen.  
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Tieyhteyksiä koskien kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettei kaavassa oteta kantaa tieyhteyksiin, 

vaan niiden todetaan olevan maanomistajien välisiä ja yksityistietoimituksessa ratkottavia asioita. 

Kaavaehdotuksen mielipiteistä ja vastineista (Liite 5. mielipiteet 3, 15 ja 30) voidaan kuitenkin 

todeta, että kaavoittaja on ottanut kantaa myös tieyhteyksiin sekä -linjauksiin ja jättänyt kaavaan 

ohjeellisia tielinjauksia. Kaavoittajan mukaan nyt kyseessä oleva tielinja voidaan jättää paikoilleen tai 

siirtää uuden lomarakennuspaikan toteuttamisen yhteydessä maanomistajien niin halutessa. Uuden 

rakennuspaikan asemoinnin tarkastelu osoittaa, että käytännössä kaavoituspäätöksen mukainen 

rakentaminen tulisi epäilyksettä aiheuttamaan tarpeen tien siirtämiseksi. Tien siirtämisestä 

puolestaan aiheutuisi selkeää haittaa paikalla jo sijaitsevan kiinteistön alueella (pihatien linjausta ja 

pihajärjestelyjä olisi muutettava) ja alueelta esimerkiksi kiinteistöön kuuluvalle metsäalueelle 

liikkumiseen. Kaavoitusratkaisussa ei näin ollen ole riittävässä määrin huomioitu alueella jo olevaa 

rakennuskantaa ja sen käyttöä.  

Kaavoittaja toteaa vastineessaan myös, ettei alueella kulkevalla yksityisellä rantatiellä ole erityisiä 

esim. kulttuurihistoriallisia tai maisemallisia arvoja. Kaavoittajan näkemys on selkeässä ristiriidassa 

Kymijoen maisemaselvityksen kanssa. Selvityksessä kyseinen alue on määritelty maisemallisesti 

arvokkaaksi viljely- ja ranta-alueeksi. Alueella kulkeva vanha rantatie on oleellinen osa tätä 

arvokkaaksi todettua Kymijokilaakson kulttuurimaisemaa, kuten jäljempänä esiteltävä 

kuvamateriaali osoittaa. 

Kaavoittaja ei ole avannut keskusteluja toisen asianosaisen maanomistajan kanssa, ryhtynyt 

lisäselvityksiin tai järjestänyt katselmusta vaihtoehtoisesta rakennuspaikasta allekirjoittaneen 

lukuisista tiedusteluista huolimatta. 

Kaavan mitoitusperiaatteiden (Liite 6, sivu 5) mukaisesti arvokkailta luonto-, maisema- ja 

kulttuuriympäristökohteilta rakennusoikeus pyritään siirtämään muualle maanomistajan ranta-

alueelle. Kaavoittaja toteaa vastineessaan, että rakennuspaikkaa ei voida osoittaa (maisemallisesti 

arvokkaaksi määritellyn) peltoalueen ulkopuolelle, koska koko tilan ranta-alue on kyseistä 

peltoaluetta. Näin ollen rakennuspaikka on jätetty ennalleen. Kaavoittajan edustajan 

(yleiskaavapäällikkö Marko Luukkonen) kanssa kaavoitusesityksestä käydyissä puhelinkeskusteluissa 

(esim. 10.5.2022) menettelyä on perusteltu sillä, että mikäli rakennuspaikkaa ei voida siirtää toisaalle 

maisemallisesti arvokkaalta alueelta, menee maanomistajan laskennallinen rakennusoikeus 

maisemaselvityksessä tehtyjen suositusten edelle. 

Kaavoittaja siis noudattaa periaatetta, jonka mukaan maisemaselityksessä annetaan ainoastaan 

suosituksia, jotka eivät mene laskennallisen rakennusoikeuden edelle tilanteessa, jossa 

rakennuspaikkaa ei voida maisemallisesti arvokkaalta paikalta muualle siirtää. 

Kyse on merkittävästä periaatteellisesta ja oikeudellisesta maisemaselvityksen painoarvoa 

kaavoituksessa määrittävästä linjauksesta. Mikäli laskennallisen rakennusoikeuden katsotaan tällä 

tavoin kategorisesti menevän maisema-analyysin ja sen pohjalta tehtyjen rakennussuositusten 

edelle tilanteessa, jossa rakennuspaikkaa ei voida toisaalle siirtää, ei maisemaselvityksellä ole sille 

maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettua painoarvoa ja merkitystä. Tämä johtaa käytäntöön, jossa 

laskennallinen rakennusoikeus voidaan maksimoida maisema-analyysin ja sille perustuvien 

rakennussuositusten ja siten maisema- ja luontoarvojen kustannuksella. 

Kaavoittaja toteaa vastineessaan (Liite 3, muistutus nro 2), että maisemaselvityksessä annetaan 

ainoastaan suosituksia rakentamiseen liittyen ja että kaavaratkaisussa tehdään lopullinen 

kokonaisarviointi rakennuspaikkojen osoittamisesta ja soveltumisesta rakentamiseen. Mikäli 

kokonaisarviointi tarkoittaa sitä, että koska kaavoituksessa kokonaisuutena ympäristövaikutukset 

suositusluonteisina huomioidaan, voidaan yksittäistä rakennuspaikkaa osoitettaessa maankäyttöä ja 

rakentamista säätelevän lain sisältövaatimuksesta tinkiä, on kyse merkittävästä periaatteellisesta ja 

oikeudellisesta linjauksesta kaavoitukseen ja erityisesti maisemaselvityksen painoarvoon sekä lain 

yhdenvertaiseen soveltamiseen liittyen. 
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Kaupunginvaltuuston kaavoituspäätöstä koskevassa pöytäkirjanotteessa (samoin kuin sekä 

kaupunginhallituksen että teknisen lautakunnan päätösten pöytäkirjanotteissa) todetaan, että 

ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille kaavoitustyöstä ja sen etenemisestä on lähetetty tieto 

kirjeitse. Allekirjoittaneelle kaavoitustyö saatettiin kirjeitse tiedoksi vasta sen ollessa jo 

ehdotusvaiheessa. Tämän vuoksi allekirjoittaneella ei ole ollut mahdollisuuksia vaikuttaa 

kaavoitustyöhön sen aloitus- ja luonnosvaiheessa eikä asianosaisten/maanomistajien kohtelu ole 

ollut tältä osin tasapuolista eikä kaavoittajan menettely hyvän hallintotavan mukaista. 

 

Päätösesitys: 

Koska a) tässä kunnallisvalituksessa kuvailtu ja kaavoituspäätöksen osana hyväksytty maankäytön 

toimenpide ja sen perustelu kaavaselostuksessa on selkeässä ristiriidassa Kymijoen 

maisemaselvityksessä tehdyn maisema-analyysin ja sen perusteella tehtyjen rakennussuositusten 

kanssa, b) koska kyseinen kaavoituspäätös toteutuessaan vaikuttaisi kielteisesti nykyiseen 

maisemallisesti arvokkaaksi määriteltyyn pelto- ja ranta-alueesta muodostuvaan miljööseen ja olisi 

siten tältä osin maankäyttö- ja rakennuslaissa (MRL) määriteltyjen sisältövaatimusten vastainen ja c) 

koska kaavoituspäätöksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa selkeitä virheitä, puutteita, 

epäjohdonmukaisuuksia sekä kiistanalaisia linjauksia, on kaavoituspäätös tältä osin kumottava. 

 

Valituksen perustelut 

Rakentamiselta säästettävän maisematyypin kuvaus 

Kaavaehdotuksen valmisteluun liittyen on tehty Kymijoen maisemaselvitys, jonka tavoitteena on, 

että maankäytön toimenpiteet eivät vaikuta kielteisesti nykyiseen miljööseen vaan vahvistavat 

alueen maisemakuvaa ja kulttuurihistoriallisia arvoja. 

Kaavaehdotusta varten tehdyn Kymijoen maisemaselvityksen (sivu 12) mukaan avoimet viljelyalueet 

ja peltoaukeat hallitsevat tasaista jokilaaksoa erityisesti selvitysalueen pohjoisosassa, Kymijoen 

länsipuolella Tolkkilan, Värälän ja Kurjenniemenalueella. Myös joen itäpuolella Alakylässä on laajoja 

yhtenäisiä viljelyalueita. Selvitysalueen keskiosassa avoimia peltoaukioita on Alapään, Pitkäojan ja 

Keltakankaan alueilla. Kuten oheisesta karttaotteesta 2 nähdään, nyt kyseessä oleva Pitkäojan alue 

ja sen osana nyt tarkasteltava viljely- ja ranta-alue on oleellinen osa Kymijokilaakson 

kulttuurimaisemaa ja määritelty osaksi valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta (Kymijoen 

maisemaselvitys, sivut 19-22). 

Kymijoen maisemaselvityksessä (sivu 15) todetaan lisäksi, että selvitysalueen vaihtelevissa 

maisematiloissa avautuu selkeimpiä näkymiä avoimien peltoaukeiden poikki. Maisemallisesti 

näkymää voidaan pitää tyypillisesti tärkeänä, jos näkymän päätteenä on joku kiinnostava kiintopiste, 

kuten erityinen rakennus, tai jos näkymä suuntautuu eheään avoimeen maisemakokonaisuuteen.  

Maisemaselvityksen tärkeimpiä näkymiä käsittelevän luvun (sivu 15) ja yhteenveto- ja suositusosan 

(sivu 28) mukaan Kymijoen tärkeimmät näkymät ja maisema-arvot perustuvat jokilaakson eheään ja 

avoimeen viljelymaisemaan sekä Kymijoen suurjokimaisemaan sekä näiden ylläpitämiin 

luontoarvoihin. Suosituksena todetaan, että Kymijoen maisema- ja kulttuuriarvot tulee 

kaavoituksessa huomioida pitämällä tärkeät näkymälinjat (merkitty maisema-analyysissä 

nuolisymbolilla) avoimina ja jyrkkärinteiset joentörmät rakentamattomina. (Sivu 28) Tekstiä 

havainnollistetaan oheisella (ks. Valokuva 1) Kymijoen alajuoksun suunnasta rantamaisemasta 

otetulla kuvalla (maisemaselvityksen kuva 33, sivu 29). Kuva on otettu juuri siitä Pitkäojan kylän 

ranta- ja peltoalueesta, jolle nyt tarkasteltava loma-asuntoalue (RA/1) on kaavaesityksessä 

sijoitettu. 
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Valokuva 5. Kuva maisemallisesti arvokkaasta pelto- ja rantanäkymästä, joka valtaosin peittyy uuden 

rakennuspaikan myötä. 

 

Valokuva 6. Näkymä rakentamattomaksi jäävästä voimalinjan hallitsemasta pelto- ja rantanäkymästä. 
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Kyseinen loma-asuntoalue on kaavaesityksessä lisäksi osoitettu alueelle, jossa joentörmä on 

jyrkkärinteinen. Kymijoen maisemaselvityksen linjauksen mukaan jyrkkärinteisten joentörmien 

päälle ei saa sijoittaa uutta rakentamista (sivu 28). Kuten edellä jo todettiin, maisemaselvityksen 

tekstiä havainnollistetaan kuvalla, joka on otettu juuri siitä Pitkäojan kylän ranta- ja peltoalueesta, 

jolle nyt tarkasteltava loma-asutusalue on kaavaesityksessä sijoitettu. Valokuva 7 on otettu 

joentörmästä tarkalleen siltä kohdalta, johon uusi rakennuspaikka on osoitettu. Äyräs on tässä kodin 

jopa korkeampi, kuin Kymijoen maisemaselvityksen kuvassa, jossa havainnollistetaan uudelta 

rakentamiselta säästettäväksi määriteltyä rantamuotoa. Kuva osoittaa, ettei rantarakentaminen voi 

tässä kohdin maankäyttö- ja rakennuslain (MRL 73§) sisältövaatimusten mukaisesti sopeutua 

rantamaisemaan aiheuttamatta sille merkittävää vahinkoa. Kaavamääräykset (Liite 7, sivu 1) 

mahdollistaisivat tässäkin kohden esim. 20 kerrosalaneliömetrin venevajan rakentamisen 

rantaviivaan ja 10 kerrosalaneliömetrin saunan rakentamisen 10 metrin päähän 

keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta; viiteentoista ja kahteenkymmeneenviiteen metriin 

saisi rakentaa vielä huomattavasti mittavampaa rakennuskantaa. 

Kaavaehdotusta koskien tehdyssä muistutuksessa (Liite 2) nostettiin rantamaiseman eheyden 

näkökulmasta keskeisenä seikkana esiin rakennuspaikan sijoittuminen jyrkkärinteiselle joentörmälle, 

joka maisema-analyysin ja siihen perustuvien rakennussuositusten mukaan tulisi säästää uudelta 

rakentamiselta.  Kaavoittaja sivuuttaa kyseisen asian sekä muistutuksesta tekemässään 

tiivistelmässä että varsinaisessa vastineessaan täysin. (Liite 3, muistutus nro 2.) Tämän vuoksi 

tekninen lautakunta, kaupunginhallitus ja kaupunginvaltuusto kukin omalta osaltaan ovat tehneet 

kaavoitusta koskevat päätöksensä puutteellisten ja osin virheellisten tietojen pohjalta. 

 

Valokuva 7. Kuva korkeasta ja jyrkästä joentörmästä siltä kohdalta, johon uusi rakennuspaikka on osoitettu. 

Äyräs on tässä kodin vielä korkeampi, kuin Kymijoen maisemaselvityksen kuvassa, jossa havainnollistetaan 

uudelta rakentamiselta säästettäväksi määriteltyä rantamuotoa. 
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Kaavoittajan edustajan (yleiskaavapäällikkö Marko Luukkonen) kerrottua puhelinkeskustelussa 

(10.5.2022) allekirjoittaneelle uuden rakennuspaikan jäävän muistutuksesta huolimatta 

kaavaesitykseen, laadittiin muistutukseen neljän asianosaisen allekirjoittama lisäys, jossa esitettiin 

rakennuspaikan siirtämistä etäämmäs rantalinjasta ja siten maisemallisesti arvokkaasta korkeasta 

rantatörmästä. Rakennuspaikka esitettiin sijoitettavaksi kielteisten maisemavaikutusten 

vähentämiseksi myös siten, että se asemoituisi maisemallisesti kiinteämmin osaksi alueella jo olevaa 

rakentamista – kuitenkin niin, ettei rakennuspaikasta aiheutuisi kohtuutonta haittaa paikalla jo 

olevalle kiinteistölle (Liite 4). Vaihtoehtoinenkaan rakennuspaikka ei kuitenkaan ole maisemallisesti 

läheskään ongelmaton ja ensisijainen vaihtoehto onkin rakennuspaikan poistaminen kokonaan 

kaavasta. 

Vastineessaan kaavoittaja jättää kyseiset korkeaa rantatörmää ja maisemavaikutuksia koskevat 

perustelut täysin huomiotta ja viittaa ainoastaan lisäyksen osaan, jossa tuodaan esille uuden 

rakennuspaikan vaikutukset paikalla jo aiemmin sijainneen kiinteistön kulkuyhteyksiin. Tämänkin 

osalta vastine on sikäli puutteellinen, että se jättää huomiotta uuden rakennuspaikan vaikutukset 

paikalla jo sijaitsevan kiinteistön alueella liikkumiseen ja toimimiseen. Vaikutukset käyvät ilmi 

oheisesta muistutuksen lisäosan (Liite 4) karttaotteesta (Karttaote 6), jossa hahmotellaan 

vaihtoehtoista paikkaa loma-asutusalueelle. Vaihtoehtoisella tavalla asemoituessaan uusi 

rakennuspaikka ei aiheuttaisi muutoksia jo pitkään alueella sijainneen rakennuspaikan 

pihajärjestelyihin eikä liikkumiseen ja toimimiseen kiinteistön alueella. Vaihtoehtoisella tavalla 

sijoitettuna tarvetta yksityistien siirtämiseen ei syntyisi.  Uudesta rakennuspaikasta ei myöskään 

aiheutuisi tarvetta muuttaa Kotirannan kiinteistön piha-alueen läpi kulkevan ja piha-alueelta 

kiinteistöön kuuluvalle metsäalueelle (kuvassa näkyvä metsäalue MY) johtavaan yksityistiehen 

liittyvän pihatien linjausta eikä tarvetta tehdä piha-alueella muita kustannuksia aiheuttavia 

uudelleenjärjestelyjä. 

 

 

Karttaote 6. Vaihtoehtoinen esitys loma-asuntoalueen asemoimiseksi etäämmäs rantatörmästä ja kiinteämmin 

osaksi alueella jo olevaa rakentamista negatiivisten maisemavaikutusten vähentämiseksi. 
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Vaihtoehtoisessa kaavoitusesityksessä alueella kulkevan yksityistien linjaus erottaisi jo olemassa 

olevan ja uuden rakennuspaikan luontevasti toisistaan eikä tarvetta muuttaa yksityistien linjausta 

syntyisi. Tieyhteyksiä koskien kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettei kaavassa oteta kantaa 

tieyhteyksiin, vaan niiden todetaan olevan maanomistajien välisiä ja yksityistietoimituksessa 

ratkottavia asioita. Kaavaehdotuksen mielipiteistä ja vastineista (Liite 5. mielipiteet 3, 15 ja 30) 

voidaan kuitenkin todeta, että kaavoittaja on ottanut kantaa myös tieyhteyksiin sekä -linjauksiin ja 

jättänyt kaavaan ohjeellisia tielinjauksia. Kaavoittajan mukaan nyt kyseessä oleva tielinja voidaan 

jättää paikoilleen tai siirtää uuden lomarakennuspaikan toteuttamisen yhteydessä maanomistajien 

niin halutessa. Uuden rakennuspaikan asemoinnin tarkastelu osoittaa, että käytännössä 

kaavoituspäätöksen mukainen rakentaminen tulisi epäilyksettä aiheuttamaan tarpeen tien 

siirtämiseksi. Tien siirtämisestä puolestaan aiheutuisi selkeää haittaa paikalla jo sijaitsevan 

kiinteistön alueella ja alueelta esimerkiksi kiinteistöön kuuluvalle metsäalueelle liikkumiseen. 

Kaavoitusratkaisussa ei näin ollen ole maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitetulla tavalla huomioitu 

alueella jo olevaa rakennuskantaa ja sen käyttöä.  

Kaavoittaja toteaa vastineessaan myös, ettei alueella kulkevalla yksityisellä rantatiellä ole erityisiä 

esim. kulttuurihistoriallisia tai maisemallisia arvoja. Kaavoittajan näkemys on selkeässä ristiriidassa 

Kymijoen maisemaselvityksen kanssa. Selvityksessä kyseinen alue on määritelty maisemallisesti 

arvokkaaksi viljely- ja ranta-alueeksi. Alueella kulkeva vanha rantatie on oleellinen osa tätä 

arvokkaaksi todettua Kymijokilaakson kulttuurimaisemaa. Tie ja rantaan rajautuva viljelyalue on 

kuvattuna oheisessa valokuvassa 8. 

 

 

Valokuva 8. Alue Kymijoen yläjuoksun suunnasta kuvattuna: Kymijoen ranta ja vanha rantatie vasemmalla; 

Pitkäojan kylämaisema avautuu oikealle. Loma-asutusalueen rakennukset ja niiden maisemointi peittäisivät 

näkymän kokonaisuudessaan ja muuttaisivat oleellisesti Kymijoen rannasta, vanhasta rantatiestä ja 

peltoalueesta piirtyvää kokonaiskuvaa. Kuvasta ilmenee myös, että kaavaesityksen mukainen rakentaminen 

aiheuttaisi väistämättä muutoksia myös alueen nykyiseen tielinjaukseen, joka on perinteinen osa 

rantamaisemaa. Tällä olisi vaikutusta myös alueella liikkumiseen – erityisesti välittömästi uuden 

rakennuspaikan vieressä sijaitsevan kiinteistön alueella ja alueelta liikkumiseen. 
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Kaavoittaja ei ole avannut keskusteluja osoitetusta rakennuspaikasta toisen asianosaisen 

maanomistajan kanssa eikä myöskään ryhtynyt lisäselvityksiin tai järjestänyt katselmusta 

vaihtoehtoisesta rakennuspaikasta allekirjoittaneen tiedusteluista huolimatta. 

 

Kiistanalaiset kaavoitusperiaatteet 

Kaavan mitoitusperiaatteiden (Liite 6, sivu 5) mukaisesti arvokkailta luonto-, maisema- ja 

kulttuuriympäristökohteilta rakennusoikeus pyritään siirtämään muualle maanomistajan ranta-

alueelle. Kaavoittaja toteaa vastineessaan, että rakennuspaikkaa ei voida osoittaa (maisemallisesti 

arvokkaaksi määritellyn) peltoalueen ulkopuolelle, koska koko tilan ranta-alue on kyseistä 

peltoaluetta. Näin ollen rakennuspaikka on jätetty ennalleen. Kaavoittajan edustajan 

(yleiskaavapäällikkö Marko Luukkonen) kanssa kaavoitusesityksestä käydyissä puhelinkeskusteluissa 

(esim. 10.5.2022) menettelyä on perusteltu sillä, että mikäli rakennuspaikkaa ei voida siirtää toisaalle 

maisemallisesti arvokkaalta alueelta, menee maanomistajan laskennallinen rakennusoikeus 

maisemaselvityksessä tehtyjen suositusten edelle. 

Kaavoittaja siis noudattaa periaatetta, jonka mukaan maisemaselityksessä annetaan ainoastaan 

suosituksia, jotka eivät mene laskennallisen rakennusoikeuden edelle tilanteessa, jossa 

rakennuspaikkaa ei voida maisemallisesti arvokkaalta paikalta muualle siirtää. 

Kyse on merkittävästä periaatteellisesta ja oikeudellisesta maisemaselvityksen painoarvoa 

kaavoituksessa määrittävästä linjauksesta. Mikäli laskennallisen rakennusoikeuden katsotaan tällä 

tavoin kategorisesti menevän maisema-analyysin ja sen pohjalta tehtyjen rakennussuositusten 

edelle tilanteessa, jossa rakennuspaikkaa ei voida toisaalle siirtää, ei maisemaselvityksellä ole sille 

maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitettua painoarvoa ja merkitystä. Tämä johtaa käytäntöön, jossa 

laskennallinen rakennusoikeus voidaan maksimoida maisema-analyysin ja sille perustuvien 

rakennussuositusten ja siten maisema- ja luontoarvojen kustannuksella. 

Kaavoittaja toteaa vastineessaan (Liite 3, muistutus nro 2), että maisemaselvityksessä annetaan 

ainoastaan suosituksia rakentamiseen liittyen ja että kaavaratkaisussa tehdään lopullinen 

kokonaisarviointi rakennuspaikkojen osoittamisesta ja soveltumisesta rakentamiseen. Mikäli 

kokonaisarviointi tarkoittaa sitä, että koska kaavoituksessa kokonaisuutena ympäristövaikutukset 

suositusluonteisina huomioidaan, voidaan yksittäistä rakennuspaikkaa osoitettaessa maankäyttöä ja 

rakentamista säätelevän lain sisältövaatimuksesta tinkiä, on kyse merkittävästä periaatteellisesta ja 

oikeudellisesta linjauksesta kaavoitukseen ja erityisesti maisemaselvityksen painoarvoon sekä lain 

yhdenvertaiseen soveltamiseen liittyen. 

 

Puutteet kaavoitusprosessista tiedottamisessa 

Kaupunginvaltuuston kaavoituspäätöstä koskevassa pöytäkirjanotteessa (samoin kuin sekä 

kaupunginhallituksen että teknisen lautakunnan päätösten pöytäkirjanotteissa) todetaan, että 

ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille kaavoitustyöstä ja sen etenemisestä on lähetetty tieto 

kirjeitse. Allekirjoittaneelle kaavoitustyö saatettiin kirjeitse tiedoksi vasta sen ollessa jo 

ehdotusvaiheessa. Tämän vuoksi allekirjoittaneella ei ole ollut mahdollisuuksia vaikuttaa 

kaavoitustyöhön sen aloitus- ja luonnosvaiheessa eikä asianosaisten/maanomistajien kohtelu ole 

ollut tältä osin tasapuolista eikä kaavoittajan menettely hyvän hallintotavan mukaista. 

Kaavoitusprosessin aloitus- ja luonnosvaiheen aikana Kotirannan tila oli kolmesta henkilöstö 

koostuvan kuolinpesän omistuksessa. Molempien vanhempieni kuoltua tila siirtyi allekirjoittaneen 

omistukseen toukokuussa 2020. Vakituinen asuinpaikkani on Lahti. Yleiskaavapäällikkö Marko 

Luukkosen mukaan (puhelinkeskustelu 21.10.2021) luonnosvaiheen kaavoitussuunnitelma ja pyyntö 

sitä koskevien mielipiteiden esittämisestä oli lähetetty ainoastaan kuolinpesän osoitteeseen 
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 Tämän vuoksi tieto 

kaavoitusprosessista ei tavoittanut kuolinpesän muita edustajia. 

Asianosaisten osallistumismahdollisuuksien varmistamiseksi olisi kohtuullista, että kuolinpesän 

ollessa kyseessä, tieto kaavoitusprosessista ja sen etenemisestä lähetettäisiin kaikille kuolinpesän 

jäsenille.  

 

Esitys kaavapäätöksen kumoamiseksi 

Edellä esitettyihin perusteluihin vedoten teen Itä-Suomen hallinto-oikeudelle seuraavanlaisen 

esityksen: 

Koska a) tässä kunnallisvalituksessa kuvailtu ja kaavoituspäätöksen osana hyväksytty maankäytön 

toimenpide ja sen perustelu kaavaselostuksessa on selkeässä ristiriidassa Kymijoen 

maisemaselvityksessä tehdyn maisema-analyysin ja sen perusteella tehtyjen rakennussuositusten 

kanssa, b) koska kyseinen kaavoituspäätös toteutuessaan vaikuttaisi kielteisesti nykyiseen 

maisemallisesti arvokkaaksi määriteltyyn pelto- ja ranta-alueesta muodostuvaan miljööseen ja olisi 

siten tältä osin maankäyttö- ja rakennuslaissa (MRL) määriteltyjen sisältövaatimusten vastainen ja c) 

koska kaavoituspäätöksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa selkeitä virheitä, puutteita, 

epäjohdonmukaisuuksia sekä kiistanalaisia linjauksia, on kaavoituspäätös tältä osin kumottava. 

 

 

Liitteet: 

Liite 1. Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan kaavaselostus 

Liite 2. Kaavaehdotusta koskien laadittu muistutus 

Liite 3. Kaavaehdotuksen muistutukset ja vastineet 

Liite 4. Lisäys kaavaehdotusta koskien laadittuun muistutukseen 

Liite 5. Kaavaehdotuksen mielipiteet ja vastineet 

Liite 6. Mitoitusperiaatteet 

Liite 7. Kaavamääräykset 
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Valitus Kouvolan kaupunginvaltuuston päätöksestä kaavoittaa maatilaamme kuuluvat peltoalueet Kymijoen 
rantaosayleiskaavaan.

Maatilamme on päätoimisesti toimiva, kehittyvä maatila. Tällä hetkellä tilan tuotantosuunta on kasvinviljely.

Mikäli suuniteltu kaavoitus totetuu, sulkee se pois tilamme kehittämisen jatkossa esimerkiksi 
kotieläintuotannon ja maatilamatkailun osalta

kaavoituksen muuttuminen nykyisestä yleiskaavamerkinnästä rantaosayleiskaavaan vaikuttaa maatilan 
arvon- alentumiseen vakuuksien ja markkina-arvon osalta.

Liitteenä tekemäni lausunto kaavoituksesta jonka olen lähettänyt kaavoittajalle kaavoitusta suuniteltaessa. 
kaavoittaja ei ole lausuntoon antanut vastinetta, eikä lausunnossa mainittuja haittatekijöitä ole huomioitu. 

Kouvolassa  09.07.2023

  



Lausunto Kymijoen rantaosayleiskaavaan

Rantaosayleiskaava ehdotus Kouvolassa Viialan kylässä välillä Halkoniemi-Säkkijärvenkylä (jäljempänä 
maininnalla -alue) esitetyssä muodossa on haitallinen ko. alueella harjoitettavaa maatalouselinkeinoa 
kohtaan. Ehdotetussa muodossaan kaava lopettaisi myös alueen nykyisenkaltaisen virkistyskäytön 
metsästyksen osalta. Lisälsi nykyinen MRL 72§ mukainen oikeus rakentaa poikkeuslupamenettelyllä alueelle 
maaseutuelinkeinoja tukevaa rakentamista menetettäisiin.

Tilatasolla vaikutus on negatiivinen tilan varallisuuteen peltomaan alenevan arvostuksen myötä. Alueen 
nykyinen kaavamerkintä on Anjalankosken kaupungin v. 2004 vahvistamassa yleiskaavassa maa- ja 
metsätalousalue. Myös maakuntavaltuuston v. 2020 hyväksymässä ohjaavassa yleiskaavassa alue on maa- 
ja metsätalousvaltainen alue. Kaavaehdotuksen mukainen virkistysalueeksi kaavoittaminen laskisi 
peltomaan käyvänarvon verrattuna nykyiseen peltomaan markkina arvoon. Arvonaleneminen aiheuttaa 
ongelman nykyisten peltomaahan sidottuihin kiinnelainoihin sekä tulevaisuudessa kiinnitysten saamisen 
heikompiarvoiseen peltomaahan.

Kaavaselostuksessa sivulla 27 esitetty virkistysreitti haittaisi monin tavoin maa- ja metsätaloutta. Raskaan 
peltoviljely kaluston liikkuminen ympärivuotisesti samoilla reiteillä ulkoilijoiden kanssa aiheuttaa 
vaaratilanteita ja tapaturmariskin. Lisäksi alueen pelloilla on Varsinais-Suomen AVI:n myöntämä lupa 
hanhien karkotukseen ampuma-aseilla, jolloin lisääntyvä ulkoilijoiden määrä aiheuttaa vakavan 
henkilöriskin. 

Kaavaan merkitty virkistysreitti tulisi kulkemaan yksityisteillä, jotka palvelevat nykyisellään maa- ja 
metsätaloutta sekä asuinkiinteistöjä. Jos yksityistiet muutetaan kaupungin toimesta virkistyskäyttöön, tulee 
teiden kunnossapito siirtää kaupungin vastuulle.

Kaavaselostuksessa on käsitelty kaavoittajan näkemyksen mukaisesti vaikutusta maatalouselinkeinoon. 
Kaavoittajan näkemys perustuu kaavoitusta puoltavaan näkökantaan. Kaavaselostuksesta puuttuu 
asiamukainen arvio kaavoitukseen vaikutuksista alueen elinkeinotoimintaan, kuten maa- ja 
puutarhatalouteen. Kyseisen elinkeinoselvityksen tulisi laatia puolueeton taho.

Esitämme kaavaehdotuksen muuttamista siten, että ko. alue jää nykyisen taajamayleiskaavan mukaisesti 
maa- ja metsätalousalueeksi.
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HAO Itä-Suomi

Lähettäjä:
Lähetetty: perjantai 14. heinäkuuta 2023 11.52
Vastaanottaja: HAO Itä-Suomi
Aihe: Kunnallisvalitus koskien Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavaa.

Haemme muutosta Kouvolan kaupunginvaltuuston 12.6.2023 tekemään päätökseen hyväksyä Kymijoen keskiosan 
rantaosayleiskaava.  
Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan ja Alakylän kyläyleiskaavan hyväksyminen 45/10.02.03/2022 
Muutoksenhaku koskee tilalle 286-464-2-2 osoitettua lomarakennuspaikkaa joka pitää mielestämme poistaa. 
Haemme muutosta sen takia että ko. tila sijoittuu vain muutaman metrin päähän asuntomme seinästä ja kiilautuu 
talomme ja Kymijoen väliin. Kohtuuton haitta maisemaan, kiinteistön arvoon, väljään ja rauhalliseen 
maaseutumaiseen asumiseen. Tällä hetkellä etäisyydet lähimpiin naapureihin ovat 100 metriä idän puoleiseen ja 
150 metriä lännen puoleiseen.  
 
Ostimme tilan 286-464-2-2 viereisen kiinteistön joulukuussa 2019. Maaliskuussa 2019 kävimme ensimmäisen kerran 
katsomassa kiinteistönvälittäjän esittelemää kiinteistöä (286-464-1-271). Ensikäynnin jälkeen pyysimme 
kiinteistönvälittäjää selvittämään viereisen tyhjän tontin rakennusoikeutta. Saimme silloiselta kaavoitusinsinööri 
Topi Suomalaiselta sähköpostia 11.3.2019, jossa luki seuraavaa. "Kaavaluonnoksessa kiinteistön 286-464-1-271 länsi-
ja itäpuolelle ei ole osoitettu uusia rakennuspaikkoja vaan ne ovat keltaisella merkittyjä peltoalueita (MA)." Tällä 
tiedolla oli ratkaiseva merkitys ostopäätökseen. Olin myös puhelinyhteydessä Suomalaisen kanssa, ja viesti oli selvä, 
tila tulisi myös uudessa kaavassa jäämään peltoalueeksi. 
 
Tekninen lautakunta oli 28.8.2018 hyväksynyt kaavoituksen mitoituksessa käytettävät periaatteet johon kuului myös 
kantatilaselvitys. Mitoitusperiaatteet eivät ole tämän jälkeen muuttuneet joten meillä oli täysi luottamus siihen, että 
kaavoitusammattilaisten mielipide tilan 286-464-2-2 tulevasta käyttötarkoituksesta tulee jäämään voimaan 
kaavoituksen valmistuessa.                       
 
Kyseessä oleva tila (286-464-2-2) oli kaavaluonnoksessa merkitty peltoalueeksi aina kevääseen 2022 asti.  
Kesäkuun alussa saimme  kuitenkin kirjeen jossa ilmoitettiin kaavamuutoksesta ko. tilan osalta, siihen oli lisätty 
lomarakennuspaikka. Meillä oli kaksi viikkoa aikaa jättää muistutus, jonka myös jätimme. (Käytännössä aikaa oli vain 
muutama päivä, koska olimme lomamatkalla ja ilmoitus odotti postilaatikossa.) Muistutuksessa pyysimme myös 
katselmusta kohteeseen jotta päättäjät olisivat paikan päällä nähneet miten uusi rakennuspaikka alueelle sijoittuu ja 
millainen vaikutus sillä olisi alueen nykyisille asukkaille. Katselmus ei toteutunut. 
Muistutuksen jättämiseen annettiin aikaa kaksi viikkoa (17.6.2022 asti). Vastine muistutukseen saatiin vasta 
kahdeksan kuukauden päästä, sen jälkeen kun tekninen lautakunta oli 23.02.2023 jo hyväksynyt kaavan. Olisimme 
toivoneet jonkinlaista keskusteluyhteyttä ja perusteita miksi katselmusta ei tehty. Koemme että meitä ei kuunneltu 
ja vaikutusmahdollisuudet jäivät hyvin huonoiksi. 
 
Alla poimittuna muutama kohta kaavaselostuksen liitteen 2 mitoitusperiaatteista: 
"Rantayleiskaavan lähtökohdat ja tarkoitus": 
"Rantayleiskaavan mitoitus periaatteilla pyritään saamaa aikaan rantayleiskaava, jossa otetaan huomioon maisema-
arvot, luonnonolosuhteet ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Rantakaavan rakennusoikeuden mitoituksen 
tarkoituksena on osoittaa kuinka paljon loma-asutusta alueelle voidaan sijoittaa ilman että haittavaikutuksia 
ilmenee. Kantatilaselvityksen tarkoituksena on turvata maanomistajien tasapuolinen kohtelu". 
"Rantayleiskaavan mitoitusluku" : 
"Kyseisellä alueella on käytetty mitoituslukuna 6 rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-km. 
Osayleiskaavassa laskennallisen rakennusoikeuden tulee olla vähintään 0,5 jotta tilalle voidaan osoittaa 
rakennuspaikka. Erityisten perusteiden vallitessa (kohtuullisuus näkökulma) voidaan kyseisestä raja-arvosta 
poiketa, mikäli tilan jäljellä oleva rakennusoikeus on lähellä ko. arvoa.  Kyseinen asia voidaan tarvittaessa huomioida 
myös rakennuspaikan rakennusoikeuden määrässä tai laadussa". ( Ko. tilan rakennusoikeus on teknisen johtajan 
Hannu Tyllin mukaan 200m2, sisältyen maksimissaan 5 rakennusta). 
Yllä olevien kriteerien mukaan laskennalliseen rakennusoikeuteen vaaditaan mitoitusrantaviivaa 83,4 metriä. 
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Luku muodostuu seuraavasti: 
Kilometrin mittaiselle rantaviivalle voidaan myöntää maksimissaan 6 rakennuspaikkaa (1000m / 6 = 166,7m / 
rakennuspaikka) . Osayleiskaavassa laskennallinen rakennusoikeus tulee olla vähintään 0,5 jotta tilalle voidaan 
osoittaa rakennuspaikka. ( Eli 166,7 / 2 =83,3m) 
Muistutuksen vastineessa ko. tilan mitoitusrantaviivaksi  on merkitty 79m, eli sen perusteella tilalle ei kuuluisi 
myöntää rakennusoikeutta. Luku on lähellä vaadittua 83,6 metriä, mutta mitään erityisiä perusteita 
rakennusoikeuden myöntämiselle ei ole esitetty. 
 
 
Yhteenveto periaatteista joita osin kaavoituksessa on kyseisen tilan osalta mielestäni menetelty kaavoitus kriteerien 
vastaisesti: 

1. Tila 286-464-2-2 oli ensimmäisestä luonnoksesta asti merkitty peltoalueeksi, mutta muuttui yllättäen 
lomarakennuspaikaksi aivan kaavoituksen loppumetreillä, vaikka rakennuspaikkojen sijoittelun periaatteet 
olivat säilyneet ennallaan. 

2. Katselmusta ei tehty, vaikka siihen olisi ollut vahvat perusteet. En usko että kaavoitettavalla alueella on 
toista kohdetta jossa uusi rakennuspaikka aiheuttaa läheskään yhtä suurta haittaa nykyisten asukkaiden 
elinoloihin ja asumiseen. 

3. Kaavaratkaisussa lukee: " Kaavaan on osoitettu rakennuspaikat kiinteistökohtaisesti kaavan 
taustaselvityksiin, kokonaistarkasteluun ja kohtuullisuusharkintaan perustuen". Kohtuullisuus periaatteet 
toteutuneet yksipuolisesti ainoastaan kantatilan eduksi. Nykyisten asukkaiden kannalta lomarakentaminen 
ko. tilalle on kohtuuton haitta. 

4.  Laskennallinen rakennusoikeus ei toteudu.  
5.  Maisemallisten vaikutusten huomioiminen myös mainittu kaavoitus selvityksessä, mutta tältä osin sitäkään 

ei ole huomioitu. 

Kouvolan kaupunki asetti vireille Kymijoen rantakaava hankkeen vuonna 2016. Kaavan arvioidut laatimis 
vuodet olivat 2016-2018, kaava valmistui lopulta vasta kesäkuussa 2023. Kaavoitustyö kesti siis kaiken kaikkiaan noin 
seitsemän vuotta.  
Uskoakseni silläkin on ollut vaikutusta lopputulokseen, että kaavaan vahvasti vaikuttaneet kaavoitusinsinöörit ovat 
vaihtuneet loppuvaiheessa kolme kertaa. 
Päätöksenteossa kiinnitti myös huomiota läpi koko kaavanvahvistusprosessin, eli teknisestä lautakunnasta 
kaupungin hallitukseen ja edelleen kaupungin valtuustoon, että kun kaavan valmistuminen oli viivästynyt jo viisi 
vuotta alkuperäisestä aikataulusta, niin kukaan ei enää halunnut tai jaksanut perehtyä epäkohtiin jotka toimme esiin 
vaan uusi kaava haluttiin saattaa vihdoin päätökseen. 
 
 

 

 










































