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LAUSUNTO- JA ASIAKIRJAPYYNTO
Vastaanottajaa kehotetaan oheisten valitusten johdosta:

1. Antamaan lausuntonsa asiasta. Lausunnon tulee sisiltai selostus asiasta, vastaus valittajien esittdmiin
vaatimuksiin ja niiden perusteluihin seki lausuma esitetysti selvityksesta.

2. Toimittamaan kaikki valituksenalaisen paatoksen perusteena olleet asiakirjat ja muu tarvittava selvitys,
joita ovat ainakin:

e valtuuston hyviaksymismerkinnilld varustettu virillinen kaavakartta kaavamerkintdineen ja
madrayksineen

» kaavaselostus lopullisessa muodossaan

e osallistumis- ja arviointisuunnitelma

e mahdolliset luonto- ja ympéristovaikutusselvitykset

e mahdolliset rakennushistoria-, kulttuuriymparists- ja muinaisjaannosselvitykset

¢ mahdolliset melu- ja tiarina- seké litkkenneselvitykset

e kaikki muistutukset ja nithin annetut vastaukset

» kaikki kaavasta sen eri valmisteluvaiheissa annetut lausunnot

e alueella voimassa oleva hyviaksymismerkinnoilld varustettu vérillinen kaavakartta kaavamerkintdineen,
kaavamaardyksineen ja kaavaselostuksineen

e asemakaavoissa hyviksymismerkinnéilla varustettu varillinen yleiskaavakartta kaavamerkint6ineen,
kaavamaardyksineen ja kaavaselostuksineen

» yleiskaavoissa ja ranta-asemakaavoissa mitoitustaulukko
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» karttaselvitys valituksenalaisten alueiden sijainnista, maanomistajista, tilojen rekisterinumeroista seké
nithin kohdistuvista aluevarauksista

e maanomistajan toimesta laadituissa kaavoissa maanomistajan tai hanen edustajansa yhteystiedot

» valituksen kohdistuessa kaava-alueella olevien rakennusten kaavamerkint6ihin ja kaavamaardyksiin
rakennusten omistajien yhteystiedot

e sekid muun tarvittavan selvityksen.

3. Laatimaan numeroidun luettelon lausunnon liitteeni toimitetuista asiakirjoista, jotta asianosainen
saa myShemmin vastaselityspyynnon yhteydessi tietoonsa lausunnonantajan hallinto-oikeuteen
toimittaman oikeudenkiyntiaineiston.

Lausunto ja pyydetyt asiakirjat on toimitettava hallinto-oikeudelle viimeistdin 15.9.2023. Mikéli
mahdollista, lausunto ja asiakirjat pyydetadn toimittamaan sahkoépostitse ita-suomi.hao(@oikeus. fi.
Salassa pidettavii tietoja sisdltiavit asiakirjat tulee lahettda suojattuna sdhkopostina tai turvaviestina.

Lausunnon liitteeni lahetettdvat mahdolliset liitetiedostot tulee yksiloida nimeamaélla ne tarkasti asiakirjan
sisdllon mukaisesti. Liitetiedoston nimesté tulee myos selvita kyseisen asiakirjan laatimispaivamaara.

Lisatietoja sahkoisten asiakirjojen nimeémisestd on osoitteessa
https://oikeus.fi/tuomioistuimet/fi/index/asiointijajulkisuus/sahkoinenasiointipalvelu/hallinto-
jaeritvistuomioistuintenasioimtipalvelu.html

Lausunnon toimittamisen yhteydessd on mainittava asian diaarinumero 1396/2023 ym.
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Valitus Kymijoen rantojen kdytt6a ohjaavasta ja Alakylan aluetta koskevasta
kaavapaatoksesta

Valituksen kohde seka yhteenveto valituksesta ja sen perusteluista
Valituksen kohde

Muistutus koskee kaavaehdotuksen Pitkdojan kylélle Kotirannan tilan (nro: 286-412-1-753) tonttiin ja
Kymijoen Salonsaaren vastaiseen |lansirantaan rajautuvaa, kaavaehdotuksessa maisemallisesti
arvokkaaksi maaritellylle pelto- ja ranta-alueelle (MA) sijoitettua loma-asuntoaluetta RA/1 (ks.
Karttaote 1). Lomarakennuspaikka on osoitettu Anjalan Junkkarin kylalla sijaitsevan tilan (286-412-1-
1975) aiemmin Kotirannan tilaan kuuluneelle peltoalueelle. Valituksen tekija on Kotirannan tilan
(AM/1) ja karttaotteessa nakyvan tilaan kuuluvan metsaalueen (MY) omistaja.
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Karttaote 1. Valituksen kohde kaavakartalla

Kyseinen kaavaehdotuksen loma-asutusalue on sijoitettu maisemallisesti arvokkaalle
peltoalueelle,

1. joka on Kymijoen maisemaselvityksen (selvitysta ei kokonsa vuoksi ollut mahdollista laittaa
valituksen liitteeksi) maisema-analyysissd nimenomaisesti erikseen nuolisymbolilla merkitty
ja maaritelty tarkeaksi nakymaksi, joka maisemaselvityksen mukaan tulee pitda avoimena.

2. joka on maisemaselvityksen rakennussuosituksissa maaritelty ensisijaisesti
rakentamattomana sailytettavaksi alueeksi ja jolle ei ole osoitettu rakentamiseen soveltuvia
paikkoja.

3. joka sijoittuu maisema-analyysin mukaan puoliavoimesta/sulkeutuneesta jokirannasta ja
ensisijaisesti rakentamisesta avoimena pidettavaksi paikaksi maaritellysta aukeasta
peltoalueesta muodostuvalle alueelle. (Liitteessa 1, Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan
kaavaselostuksessa kyseisen rakennuspaikan todetaan sivulla 63 virheellisesti sijoittuvan
muiden Salonsaaren vastarannalle sijoittuvien rakennuspaikkojen tavoin téaysin
sulkeutuneelle ranta-alueelle, minka vuoksi rakentamisen ei katsottu estavan tarkeiden
nakymien sailymista. Karttaotteesta 3 nahdaan, etta muut rakennuspaikat on sijoitettu
metsédalueen sisdan.)



4. joka sijaitsee jyrkkarinteisellda joentormalla, jolle maisemaselvityksen mukaan ei saa sijoittaa
uutta rakentamista. (Maisemaselvityksessa rakentamattomana sailytettavaa joentérmaa on
havainnollistettu valokuvalla, joka on otettu nyt kyseessa olevasta ranta-alueesta.
Kaavoittaja ei ole vastineessaan tuonut esiin eikd ole ottanut kantaa joentérman
jyrkkarinteisyyteen.)

5. jonka osittainenkin rakentaminen johtaisi siihen, ettei Kymijoen rantojen kaavoitukselle
asetettu tavoite maltillisesta maisemavaikutuksesta toteudu, vaan ettda maisemavaikutus
olisi tassa valituksessa jaljempana osoitettavalla tavalla selkedsti merkittava.

6. jolla sijaitsee maisemaselvityksessa arvokkaaksi maariteltyyn rantamaisemaan oleellisena
osana kuuluva vanha rantatie. (Kaavoittaja on sijoittanut rakennuspaikan kyseisen
yksityistien paalle, jonka siirtamisesta aiheutuisi merkittavaa maisemallista haittaa seka
merkittavaa haittaa paikalla jo sijaitsevan kiinteiston alueella ja alueelta liikkumiselle.)

Kaavoituspddtdksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa virheitd, puutteita,
epdjohdonmukaisuuksia ja kiistanalaisia linjauksia

Rantaosayleiskaavan kaavaselostuksessa kyseinen rakennuspaikka ja sen maisemavaikutukset
kuvataan virheellisesti (Liite 1, sivu 63). Virhe on saatettu kaavoittajan tietoon valituksen tekijan ja
kolmen muun henkilon allekirjoittamassa kaavaehdotusta koskien tehdyssa muistutuksessa (Liite 2).
Kaavoittaja ei muistutuksesta laatimassaan tiivistelmassa ole maininnut kaavoitusratkaisun
perusteluissa ollutta virhetta eikd vastineessaan ole ottanut virheeseen kantaa (Liite 3, muistutus
nro 2).

Kaavoittajan muistutuksesta laatima tiivistelma on muistutuksen sisaltéon verrattuna kaiken
kaikkiaan muutenkin suppea ja selkeadsti puutteellinen; samaten my®os itse vastine on suppea,
puutteellinen ja osin virheellinen. Taman vuoksi tekninen lautakunta, kaupunginhallitus ja
kaupunginvaltuusto kukin omalta osaltaan ovat tehneet kaavoitusta koskevat paatdksensa
puutteellisten ja osin virheellisten tietojen pohjalta.

Muistutuksessa nostetaan rantamaiseman eheyden nakdkulmasta keskeisena seikkana esiin
rakennuspaikan sijoittuminen jyrkkarinteiselle joentérmalle, joka maisema-analyysin ja siihen
perustuvien rakennussuositusten mukaan tulisi sddstaa uudelta rakentamiselta. Kaavoittaja
sivuuttaa kyseisen asian sekd muistutuksesta tekemassaan tiivistelmdssa etta varsinaisessa
vastineessaan taysin.

Vastineessaan kaavoittaja mydntaa uuden rakennuspaikan tosiasiassa muuttavan lahimaisemaa,
mutta toteaa, ettei kaukomaisemassa muutosta juurikaan ndy. Jaljempana esiteltava kuvamateriaali
osoittaa, ettei kaavoittajan nakemys pida paikkansa ja ettd maisemavaikutus peltoaluetta myos
kauempaa Koria-Anjala tien suunnasta katsottaessa on selkeasti merkittava.

Kaavoittajan edustajan (yleiskaavapaallikkéo Marko Luukkonen) kerrottua puhelinkeskustelussa
(10.5.2022) allekirjoittaneelle uuden rakennuspaikan jddvan muistutuksesta huolimatta
kaavaesitykseen, laadittiin muistutukseen lisdys, jossa esitettiin rakennuspaikan siirtamista
etadammas rantalinjasta ja siten maisemallisesti arvokkaasta korkeasta rantatérmasta.
Rakennuspaikka esitettiin sijoitettavaksi kielteisten maisemavaikutusten vahentamiseksi myos siten,
ettd se asemoituisi kiintedmmin osaksi alueella jo olevaa rakentamista. (Liite 4.)

Vastineessaan kaavoittaja jattaa kyseiset korkeaa rantatérmaa ja maisemavaikutuksia koskevat
perustelut tdysin huomiotta ja viittaa ainoastaan lisdyksen osaan, jossa tuodaan esille uuden
rakennuspaikan vaikutukset paikalla jo aiemmin sijainneen kiinteiston kulkuyhteyksiin. Tamankin
osalta vastine on sikali puutteellinen, etta se jattdd huomiotta uuden rakennuspaikan vaikutukset
paikalla jo sijaitsevan kiinteiston alueella liikkumiseen ja toimimiseen.



Tieyhteyksia koskien kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettei kaavassa oteta kantaa tieyhteyksiin,
vaan niiden todetaan olevan maanomistajien valisia ja yksityistietoimituksessa ratkottavia asioita.
Kaavaehdotuksen mielipiteista ja vastineista (Liite 5. mielipiteet 3, 15 ja 30) voidaan kuitenkin
todeta, ettd kaavoittaja on ottanut kantaa myds tieyhteyksiin seka -linjauksiin ja jattanyt kaavaan
ohjeellisia tielinjauksia. Kaavoittajan mukaan nyt kyseessa oleva tielinja voidaan jattaa paikoilleen tai
siirtda uuden lomarakennuspaikan toteuttamisen yhteydessa maanomistajien niin halutessa. Uuden
rakennuspaikan asemoinnin tarkastelu osoittaa, ettd kaytannossa kaavoituspaatoksen mukainen
rakentaminen tulisi epdilyksetta aiheuttamaan tarpeen tien siirtamiseksi. Tien siirtamisesta
puolestaan aiheutuisi selkeda haittaa paikalla jo sijaitsevan kiinteiston alueella (pihatien linjausta ja
pihajarjestelyja olisi muutettava) ja alueelta esimerkiksi kiinteist6on kuuluvalle metsaalueelle
liikkumiseen. Kaavoitusratkaisussa ei ndin ollen ole riittdvassa maarin huomioitu alueella jo olevaa
rakennuskantaa ja sen kayttoa.

Kaavoittaja toteaa vastineessaan myos, ettei alueella kulkevalla yksityisella rantatielld ole erityisia
esim. kulttuurihistoriallisia tai maisemallisia arvoja. Kaavoittajan ndkemys on selkedssa ristiriidassa
Kymijoen maisemaselvityksen kanssa. Selvityksessa kyseinen alue on maaritelty maisemallisesti
arvokkaaksi viljely- ja ranta-alueeksi. Alueella kulkeva vanha rantatie on oleellinen osa tata
arvokkaaksi todettua Kymijokilaakson kulttuurimaisemaa, kuten jaljempana esiteltava
kuvamateriaali osoittaa.

Kaavoittaja ei ole avannut keskusteluja toisen asianosaisen maanomistajan kanssa, ryhtynyt
lisdselvityksiin tai jarjestanyt katselmusta vaihtoehtoisesta rakennuspaikasta allekirjoittaneen
lukuisista tiedusteluista huolimatta.

Kaavan mitoitusperiaatteiden (Liite 6, sivu 5) mukaisesti arvokkailta luonto-, maisema- ja
kulttuuriymparistokohteilta rakennusoikeus pyritaan siirtamaan muualle maanomistajan ranta-
alueelle. Kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettd rakennuspaikkaa ei voida osoittaa (maisemallisesti
arvokkaaksi maaritellyn) peltoalueen ulkopuolelle, koska koko tilan ranta-alue on kyseista
peltoaluetta. Nain ollen rakennuspaikka on jatetty ennalleen. Kaavoittajan edustajan
(yleiskaavapaallikké Marko Luukkonen) kanssa kaavoitusesityksestad kaydyissa puhelinkeskusteluissa
(esim. 10.5.2022) menettelyd on perusteltu silld, ettd mikali rakennuspaikkaa ei voida siirtaa toisaalle
maisemallisesti arvokkaalta alueelta, menee maanomistajan laskennallinen rakennusoikeus
maisemaselvityksessa tehtyjen suositusten edelle.

Kaavoittaja siis noudattaa periaatetta, jonka mukaan maisemaselityksessa annetaan ainoastaan
suosituksia, jotka eivat mene laskennallisen rakennusoikeuden edelle tilanteessa, jossa
rakennuspaikkaa ei voida maisemallisesti arvokkaalta paikalta muualle siirtaa.

Kyse on merkittavasta periaatteellisesta ja oikeudellisesta maisemaselvityksen painoarvoa
kaavoituksessa maarittavasta linjauksesta. Mikali laskennallisen rakennusoikeuden katsotaan talla
tavoin kategorisesti menevan maisema-analyysin ja sen pohjalta tehtyjen rakennussuositusten
edelle tilanteessa, jossa rakennuspaikkaa ei voida toisaalle siirtda, ei maisemaselvityksella ole sille
maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettua painoarvoa ja merkitystd. Tama johtaa kaytantoon, 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), ettd maisemaselvityksessa annetaan
ainoastaan suosituksia rakentamiseen liittyen ja ettd kaavaratkaisussa tehdaan lopullinen
kokonaisarviointi rakennuspaikkojen osoittamisesta ja soveltumisesta rakentamiseen. Mikali
kokonaisarviointi tarkoittaa sitd, etta koska kaavoituksessa kokonaisuutena ymparistovaikutukset
suositusluonteisina huomioidaan, voidaan yksittaista rakennuspaikkaa osoitettaessa maankaytt6a ja
rakentamista saatelevan lain sisaltévaatimuksesta tinkid, on kyse merkittavasta periaatteellisesta ja
oikeudellisesta linjauksesta kaavoitukseen ja erityisesti maisemaselvityksen painoarvoon seka lain
yhdenvertaiseen soveltamiseen liittyen.



Kaupunginvaltuuston kaavoituspaatosta koskevassa poytakirjanotteessa (samoin kuin seka
kaupunginhallituksen etta teknisen lautakunnan paatosten poytakirjanotteissa) todetaan, etta
ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille kaavoitustydsta ja sen etenemisesta on ldhetetty tieto
kirjeitse. Allekirjoittaneelle kaavoitustyo saatettiin kirjeitse tiedoksi vasta sen ollessa jo
ehdotusvaiheessa. Taman vuoksi allekirjoittaneella ei ole ollut mahdollisuuksia vaikuttaa
kaavoitusty6hon sen aloitus- ja luonnosvaiheessa eika asianosaisten/maanomistajien kohtelu ole
ollut talta osin tasapuolista eika kaavoittajan menettely hyvan hallintotavan mukaista.

Pédtdsesitys:

Koska a) tassa kunnallisvalituksessa kuvailtu ja kaavoituspaatoksen osana hyvaksytty maankayton
toimenpide ja sen perustelu kaavaselostuksessa on selkedssa ristiriidassa Kymijoen
maisemaselvityksessa tehdyn maisema-analyysin ja sen perusteella tehtyjen rakennussuositusten
kanssa, b) koska kyseinen kaavoituspaatos toteutuessaan vaikuttaisi kielteisesti nykyiseen
maisemallisesti arvokkaaksi maariteltyyn pelto- ja ranta-alueesta muodostuvaan miljodseen ja olisi
siten talta osin maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL) méaariteltyjen sisaltévaatimusten vastainen ja c)
koska kaavoituspaatoksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa selkeita virheitd, puutteita,
epdjohdonmukaisuuksia seka kiistanalaisia linjauksia, on kaavoituspaatos talta osin kumottava.

Valituksen perustelut
Rakentamiselta sddstettdvdn maisematyypin kuvaus

Kaavaehdotuksen valmisteluun liittyen on tehty Kymijoen maisemaselvitys, jonka tavoitteena on,
ettd maankayton toimenpiteet eivat vaikuta kielteisesti nykyiseen miljédseen 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
lansipuolella Tolkkilan, Varaldn ja Kurjenniemenalueella. My6s joen itdpuolella Alakyldssa on laajoja
yhtendisia viljelyalueita. Selvitysalueen keskiosassa avoimia peltoaukioita on Alapaan, Pitkdojan ja
Keltakankaan alueilla. Kuten oheisesta karttaotteesta 2 ndhd&dan, nyt kyseessa oleva Pitkdojan alue
ja sen osana nyt tarkasteltava viljely- ja ranta-alue on oleellinen osa Kymijokilaakson
kulttuurimaisemaa ja maaritelty osaksi valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta (Kymijoen
maisemaselvitys, sivut 19-22).

Kymijoen maisemaselvityksessa (sivu 15) todetaan liséksi, etta selvitysalueen vaihtelevissa
maisematiloissa avautuu selkeimpia nakymia avoimien peltoaukeiden poikki. Maisemallisesti
nakymaa voidaan pitaa tyypillisesti tarkeana, jos nakyman paatteena on joku kiinnostava kiintopiste,
kuten erityinen rakennus, tai jos nakyma suuntautuu ehedaan avoimeen maisemakokonaisuuteen.

Maisemaselvityksen tarkeimpia ndakymia kasittelevan luvun (sivu 15) ja yhteenveto- ja suositusosan
(sivu 28) mukaan Kymijoen tarkeimmat nakymat ja maisema-arvot perustuvat jokilaakson ehedan ja
avoimeen viljelymaisemaan sekd Kymijoen suurjokimaisemaan seka naiden yllapitamiin
luontoarvoihin. Suosituksena todetaan, ettd Kymijoen maisema- ja kulttuuriarvot tulee
kaavoituksessa huomioida pitamalla tarkeat ndakymalinjat (merkitty maisema-analyysissa
nuolisymbolilla) avoimina ja jyrkkdrinteiset joentormat rakentamattomina. (Sivu 28) Tekstia
havainnollistetaan oheisella (ks. Valokuva 1) Kymijoen alajuoksun suunnasta rantamaisemasta
otetulla kuvalla (maisemaselvityksen kuva 33, sivu 29). Kuva on otettu juuri siita Pitkdojan kyldn
ranta- ja peltoalueesta, jolle nyt tarkasteltava loma-asuntoalue (RA/1) on kaavaesityksessa

sijoitettu.
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Karttaote 2. Pitkdojan alue ja sen osana nyt tarkasteltava viljelys- ja ranta-alue on oleellinen osa
Kymijokilaakson kulttuurimaisemaa ja maéritelty osaksi valtakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta.
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rantavyohyke Pitka'ojata kuvattuna.

Kuva 33. Kymijoen

Valokuva 1. Kuva jyrkkarinteisestd joentormasta rakennuspaikaksi osoitetulta ranta-alueelta.



Kaavaehdotuksen virheelliset perustelut ja puutteet sen valmistelussa; kaavapddtéksen
ristiriidat maisemaselvityksen kanssa

Kymijoen keskiosan rantayleiskaavan kaavaehdotuksen kaavaselostuksessa (Liite 1, sivu 63)
todetaan, etta: “Salonsaaren lansipuolelle on osoitettu yhteensa kuusi uutta lomarakennuspaikkaa”.
Kaavaselostuksen mukaan: “Kaikki rakennuspaikat sijoittuvat sulkeutuneelle ranta-alueelle,
olemassa olevien rakennuspaikkojen ldheisyyteen”. Kaavaselostuksessa todetaan lisdksi, etta:
"Rakentaminen ei esta tarkeiden nakymien sdilymistad ja on maisemallisesti hyvaksyttavaa
Salonsaaren rantojen sailyessa rakentamattomina”.

Toisin kuin muut viisi kaavaehdotuksessa Salonsaaren vastarannalle metsaisina sulkeutuneille ranta-
alueille — kdytannossa metsaalueen sisdan — sijoitettua loma-asuntoaluetta, nyt kyseessa oleva loma-
asuntoalue ei sijoitu kaavaselostuksessa todetulla tavalla sulkeutuneelle ranta-alueelle, vaan se
sijoittuu puoliavoimesta/sulkeutuneesta jokirannasta ja ensisijaisesti rakentamisesta avoimena
pidettavaksi paikaksi méaaritellystd avoimesta peltoalueesta muodostuvalle alueelle. Asia kay ilmi
oheisista karttaotteista 3 ja 4 seka valokuvasta 2.

Edellad esitetyn pohjalta voidaan todeta, etta nyt kasiteltava kaavoitusesitys on lahtékohtaisesti tehty
virheellisin perustein. Virhe on saatettu kaavoittajan tietoon kaavaesitysta koskien laadittuna
muistutuksena (Liite 2). Kaavoittaja ei muistutuksesta laatimassaan tiivistelméassa ole maininnut
kaavoitusratkaisun perusteluissa ollutta virhetta eika vastineessaan (Liite 3, muistutus nro 2) ole
ottanut virheeseen kantaa. Taméan vuoksi tekninen lautakunta, kaupunginhallitus ja
kaupunginvaltuusto kukin omalta osaltaan ovat tehneet kaavoitusta koskevat paatoksensa
puutteellisten ja lahtékohtaisesti virheellisten tietojen pohjalta.
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Karttaote 3. Salonsaaren lansipuolella osoitetut uudet rakennuspaikat kaavakartalla. Virheellisin perustein
osoitettu rakennuspaikka ympyroéityna.
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Maisema-analyysi

o
i i Kymijoen rantaosayleiskaava, keskiosa

Vesi

Viljelyalue / peltoaukea
- maasto padasiassa avointa

- Selannealue
- maasto padasiassa sulkeutunutta metsamaata
Soistuma

™ Ikeutunutta / -
P 5

i Puoliavoin / sulkeutunut ranta-alue
- paasy rantaan tai veden aarelle p4aasiassa vaikeaa
- nakymat Kymijoell
i Sulkeutunut ranta-alue
- el passya tal naky

— Tarkea nakyma
A Maamerkki / hierarkkinen piste
= Rakennus

Tie / katu N

Karttaote 4. Kymijoen maisemaselvityksen liite 1: Maisema-analyysi, Kymijoen rantaosayleiskaava, keskiosa.
Rakennuspaikka on osoitettu puoliavoimelle/sulkeutuneelle ranta-alueelle siten, ettd se peittdd merkittavan
osan "tarkedstd nakymasta”.
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Valokuva 2. Toisin kuin kaavaselostuksessa virheellisesti todetaan, kyseessa oleva rakennuspaikka on osoitettu
avoimelle peltoalueelle, joka rajautuu kasvillisuudeltaan selkedsti puoliavoimeen ranta-alueeseen.
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Karttaote 5. Kymijoen maisemaselvitys, Liite 3, Rakentamissuositukset, Kymijoen rantaosayleiskaava, keskiosa.
Tarkasteltavalle ranta-alueelle — toisin kuin muille rantaosayleiskaavan ranta-alueille — ei ole merkitty
rakentamiseen soveltuvia alueita.

Kaavaselostuksen toteamus — “Rakentaminen ei esta tarkeiden nakymien sdilymistd” — on niin ikdan
virheellinen (Liite 1, sivu 63). Kaavaesityksen mukainen rakentaminen selkeasti rikkoisi Koria-Anjala
tien suuntaan avautuvan eheén laajasta viljelyalueesta ja Kymijoen rantamaisemasta muodostuvan
avoimen maisemakokonaisuuden Pitkaojan kylalla. Maisema-analyysissa (ks. Karttaote 4) tama
kyseinen ndkyma on nimenomaan maaritelty ja nuolisymbolilla merkitty “tarkeédksi nakymaksi”, joka
maisemaselvityksen mukaan tulee pitda avoimena. Karttaotteesta 4 nahdaan, etta rakennuspaikka
on osoitettu likimain suoraan tarkeaksi nakymaksi maaritellylle linjalle.

Kuten oheisesta karttaotteesta 5 nahdaan, Kymijoen maisemaselvityksen rakentamissuosituksissa
kyseiselle Pitkdojan kylén pelto- ja ranta-alueelle — toisin kuin muille rakentamissuosituksissa
esitellyille Kymijoen rantaosayleiskaavan ranta-alueille (vrt. Kymijoen maisemaselvityksen
rakentamissuositukset) - ei olekaan merkitty rakentamiseen soveltuvia paikkoja, vaan se on
madritelty ensisijaisesti rakentamisesta avoimena pidettavaksi alueeksi.

Kaavoittaja toteaa vastineessaan (Liite 3, muistutus nro 2), ettd: “Rakennuspaikka on sijoitettu
olevan rakennuspaikan viereen, jotta rantaan jaa mahdollisimman pitka yhtenainen rakentamaton
rannan osuus. Tilan etelédrajalla kulkee sahkélinja, jonka vuoksi rakennuspaikkaa ei voi sijoittaa
sinne”. Kaavoittaja my6ntaa, etta: “Tosiasia on, ettd uuden rakennuspaikan osoittaminen muuttaa
lahimaisemaa, mutta kaukomaisemassa muutosta ei juurikaan nay. Kaavaehdotuksen mukaiselle
paikalleen sijoitettuna maisemavaikutuksia tulee vahiten, eivatkd ne muodostu merkittaviksi”.

Kaavoittaja viittaa vastineen perusteluissaan mm. kaavoitukseen liittyvdan maastokayntiin seka
aluetta koskeviin valokuviin ja ilmakuviin, mutta ei kuitenkaan esittele perusteluinaan kdyttaméaansa
havaintomateriaalia. N&in ollen kaavoittajan ndkemykset jaavat empiirisesti todentamatta.

Vaikka kaavaehdotuksessa osoitettu rakennuspaikka onkin sijoitettu jo olemassa olevan
rakennuspaikan yhteyteen, kaavoituksen tavoite maltillisesta maisemavaikutuksesta ei toteudu,
vaan laajan maisema-analyysissa tarkeédksi maaritellyn peltomaiseman rikkovan loma-asuntoalueen
maisemavaikutus on selkeasti merkittava. Uusi rakennuspaikka peittda merkittavan osan
arvokkaimmasta ranta- ja viljelymaisemasta ja jaljelle jaa ainoastaan voimalinjan hallitsema pelto- ja
rantandakyma. Toisin kuin kaavoittaja vastineessaan toteaa, negatiivinen maisemavaikutus ei ole
merkittava ainoastaan lahelta katsottaessa. Kuten oheiset valokuvat Kymijoen rantaan rajautuvasta
peltoaukeasta sekd nakymasta Pitkdojan kylalta ja Koria-Anjala tien suunnasta selkeésti osoittavat,
my6s negatiivinen kaukovaikutus maisemaan on merkittava (Valokuvat 3, 4, 5 ja 6).



Valokuva 3. Ndkyma Pitkdojan kylan suunnasta peltoaukean keskivaiheilta. Lihelle jo olemassa olevaa
rakennuspaikkaa sijoittuvanakin esitetty loma-asuntoalue maisemointeineen peittdisi merkittdvan osan nyt
avaraa, tarkedksi ndkymaksi maériteltya pelto- ja rantamaisemaa.

Valokuva 4. Ndkyma peltoalueelle ja Kymijoen rantaan Koria-Anjala tien tuntumasta. Loma-asuntoalue
rakennuksineen ja maisemointeineen rikkoisi ja merkittavalta osalta peittdisi nyt yhtendisen, tarkedksi
nakymaksi maaritellyn viljelys- ja rantamaiseman.



Valokuva 5. Kuva maisemallisesti arvokkaasta pelto- ja rantandkymasta, joka valtaosin peittyy uuden
rakennuspaikan myota.

Valokuva 6. Nakyma rakentamattomaksi jadvasta voimalinjan hallitsemasta pelto- ja rantandakymasta.
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Kyseinen loma-asuntoalue on kaavaesityksessa lisdksi osoitettu alueelle, jossa joentérma on
jyrkkarinteinen. Kymijoen maisemaselvityksen linjauksen mukaan jyrkkarinteisten joentérmien
paalle ei saa sijoittaa uutta rakentamista (sivu 28). Kuten edelld jo todettiin, maisemaselvityksen
tekstia havainnollistetaan kuvalla, joka on otettu juuri siita Pitkdojan kyldan ranta- ja peltoalueesta,
jolle nyt tarkasteltava loma-asutusalue on kaavaesityksessa sijoitettu. Valokuva 7 on otettu
joentdrmasta tarkalleen siltd kohdalta, johon uusi rakennuspaikka on osoitettu. Ayris on tédssa kodin
jopa korkeampi, kuin Kymijoen maisemaselvityksen kuvassa, jossa havainnollistetaan uudelta
rakentamiselta saastettavaksi maariteltya rantamuotoa. Kuva osoittaa, ettei rantarakentaminen voi
tassa kohdin maankaytto- ja rakennuslain (MRL 738) sisdltovaatimusten mukaisesti sopeutua
rantamaisemaan aiheuttamatta sille merkittavaa vahinkoa. Kaavamaaraykset (Liite 7, sivu 1)
mahdollistaisivat tassakin kohden esim. 20 kerrosalaneliometrin venevajan rakentamisen
rantaviivaan ja 10 kerrosalaneliometrin saunan rakentamisen 10 metrin paahan
keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta; viiteentoista ja kahteenkymmeneenviiteen metriin
saisi rakentaa viela huomattavasti mittavampaa rakennuskantaa.

Kaavaehdotusta koskien tehdyssa muistutuksessa (Liite 2) nostettiin rantamaiseman eheyden
nakdkulmasta keskeisena seikkana esiin rakennuspaikan sijoittuminen jyrkkarinteiselle joentérmalle,
joka maisema-analyysin ja siihen perustuvien rakennussuositusten mukaan tulisi sdastda uudelta
rakentamiselta. Kaavoittaja sivuuttaa kyseisen asian sekd muistutuksesta tekemassdan
tiivistelmdassa etta varsinaisessa vastineessaan tdysin. (Liite 3, muistutus nro 2.) Tdman vuoksi
tekninen lautakunta, kaupunginhallitus ja kaupunginvaltuusto kukin omalta osaltaan ovat tehneet
kaavoitusta koskevat paatoksensa puutteellisten ja osin virheellisten tietojen pohjalta.

Valokuva 7. Kuva korkeasta ja jyrkadstd joentdrmasta siltd kohdalta, johon uusi rakennuspaikka on osoitettu.
Ayris on téssi kodin vield korkeampi, kuin Kymijoen maisemaselvityksen kuvassa, jossa havainnollistetaan
uudelta rakentamiselta sadstettavaksi maariteltya rantamuotoa.



12

Kaavoittajan edustajan (yleiskaavapaallikké Marko Luukkonen) kerrottua puhelinkeskustelussa
(10.5.2022) allekirjoittaneelle uuden rakennuspaikan jadvan muistutuksesta huolimatta
kaavaesitykseen, laadittiin muistutukseen neljan asianosaisen allekirjoittama lisdys, jossa esitettiin
rakennuspaikan siirtamista etdammas rantalinjasta ja siten maisemallisesti arvokkaasta korkeasta
rantatérmasta. Rakennuspaikka esitettiin sijoitettavaksi kielteisten maisemavaikutusten
vahentamiseksi myos siten, ettd se asemoituisi maisemallisesti kiintedmmin osaksi alueella jo olevaa
rakentamista — kuitenkin niin, ettei rakennuspaikasta aiheutuisi kohtuutonta haittaa paikalla jo
olevalle kiinteistolle (Liite 4). Vaihtoehtoinenkaan rakennuspaikka ei kuitenkaan ole maisemallisesti
ldheskddn ongelmaton ja ensisijainen vaihtoehto onkin rakennuspaikan poistaminen kokonaan
kaavasta.

Vastineessaan kaavoittaja jattaa kyseiset korkeaa rantatérmaa ja maisemavaikutuksia koskevat
perustelut tdysin huomiotta ja viittaa ainoastaan lisdyksen osaan, jossa tuodaan esille uuden
rakennuspaikan vaikutukset paikalla jo aiemmin sijainneen kiinteiston kulkuyhteyksiin. Tamankin
osalta vastine on sikali puutteellinen, etta se jattda huomiotta uuden rakennuspaikan vaikutukset
paikalla jo sijaitsevan kiinteiston alueella liikkumiseen ja toimimiseen. Vaikutukset kdyvat ilmi
oheisesta muistutuksen lisdosan (Liite 4) karttaotteesta (Karttaote 6), jossa hahmotellaan
vaihtoehtoista paikkaa loma-asutusalueelle. Vaihtoehtoisella tavalla asemoituessaan uusi
rakennuspaikka ei aiheuttaisi muutoksia jo pitkdan alueella sijainneen rakennuspaikan
pihajarjestelyihin eika liikkkumiseen ja toimimiseen kiinteiston alueella. Vaihtoehtoisella tavalla
sijoitettuna tarvetta yksityistien siirtdmiseen ei syntyisi. Uudesta rakennuspaikasta ei myoskaan
aiheutuisi tarvetta muuttaa Kotirannan kiinteiston piha-alueen lapi kulkevan ja piha-alueelta
kiinteistoon kuuluvalle metsaalueelle (kuvassa ndkyva metsdalue MY) johtavaan yksityistiehen
liittyvan pihatien linjausta eika tarvetta tehda piha-alueella muita kustannuksia aiheuttavia
uudelleenjarjestelyja.

b

N

Yksityistie

=

SN

Karttaote 6. Vaihtoehtoinen esitys loma-asuntoalueen asemoimiseksi etddmmas rantatormasta ja kiintedmmin
osaksi alueella jo olevaa rakentamista negatiivisten maisemavaikutusten vahentamiseksi.
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Vaihtoehtoisessa kaavoitusesityksessa alueella kulkevan yksityistien linjaus erottaisi jo olemassa
olevan ja uuden rakennuspaikan luontevasti toisistaan eika tarvetta muuttaa yksityistien linjausta
syntyisi. Tieyhteyksia koskien kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettei kaavassa oteta kantaa
tieyhteyksiin, vaan niiden todetaan olevan maanomistajien valisia ja yksityistietoimituksessa
ratkottavia asioita. Kaavaehdotuksen mielipiteistd ja vastineista (Liite 5. mielipiteet 3, 15 ja 30)
voidaan kuitenkin todeta, etta kaavoittaja on ottanut kantaa myds tieyhteyksiin seka -linjauksiin ja
jattanyt kaavaan ohjeellisia tielinjauksia. Kaavoittajan mukaan nyt kyseessa oleva tielinja voidaan
jattaa paikoilleen tai siirtaa uuden lomarakennuspaikan toteuttamisen yhteydessa maanomistajien
niin halutessa. Uuden rakennuspaikan asemoinnin tarkastelu osoittaa, etta kdytannossa
kaavoituspaatoksen mukainen rakentaminen tulisi epailyksetta aiheuttamaan tarpeen tien
siirtdmiseksi. Tien siirtdmisestad puolestaan aiheutuisi selkeda haittaa paikalla jo sijaitsevan
kiinteiston alueella ja alueelta esimerkiksi kiinteistoon kuuluvalle metsaalueelle liikkkumiseen.
Kaavoitusratkaisussa ei ndin ollen ole maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitetulla tavalla huomioitu
alueella jo olevaa rakennuskantaa ja sen kayttoa.

Kaavoittaja toteaa vastineessaan myos, ettei alueella kulkevalla yksityiselld rantatiella ole erityisia
esim. kulttuurihistoriallisia tai maisemallisia arvoja. Kaavoittajan nakemys on selkedssa ristiriidassa
Kymijoen maisemaselvityksen kanssa. Selvityksessa kyseinen alue on maaritelty maisemallisesti
arvokkaaksi viljely- ja ranta-alueeksi. Alueella kulkeva vanha rantatie on oleellinen osa tata
arvokkaaksi todettua Kymijokilaakson kulttuurimaisemaa. Tie ja rantaan rajautuva viljelyalue on
kuvattuna oheisessa valokuvassa 8.

Valokuva 8. Alue Kymijoen yldjuoksun suunnasta kuvattuna: Kymijoen ranta ja vanha rantatie vasemmalla;
Pitkdojan kylamaisema avautuu oikealle. Loma-asutusalueen rakennukset ja niiden maisemointi peittaisivat
nakyman kokonaisuudessaan ja muuttaisivat oleellisesti Kymijoen rannasta, vanhasta rantatiesta ja
peltoalueesta piirtyvaa kokonaiskuvaa. Kuvasta ilmenee myds, ettd kaavaesityksen mukainen rakentaminen
aiheuttaisi vdistamatta muutoksia myos alueen nykyiseen tielinjaukseen, joka on perinteinen osa
rantamaisemaa. Talla olisi vaikutusta myos alueella liilkkumiseen — erityisesti valittdmasti uuden
rakennuspaikan vieressa sijaitsevan kiinteiston alueella ja alueelta liikkumiseen.
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Kaavoittaja ei ole avannut keskusteluja osoitetusta rakennuspaikasta toisen asianosaisen
maanomistajan kanssa eikd myoskdan ryhtynyt lisaselvityksiin tai jarjestanyt katselmusta
vaihtoehtoisesta rakennuspaikasta allekirjoittaneen tiedusteluista huolimatta.

Kiistanalaiset kaavoitusperiaatteet

Kaavan mitoitusperiaatteiden (Liite 6, sivu 5) mukaisesti arvokkailta luonto-, maisema- ja
kulttuuriymparistokohteilta rakennusoikeus pyritaan siirtamaan muualle maanomistajan ranta-
alueelle. Kaavoittaja toteaa vastineessaan, ettad rakennuspaikkaa ei voida osoittaa (maisemallisesti
arvokkaaksi maaritellyn) peltoalueen ulkopuolelle, koska koko tilan ranta-alue on kyseista
peltoaluetta. Nain ollen rakennuspaikka on jatetty ennalleen. Kaavoittajan edustajan
(yleiskaavapaallikkdé Marko Luukkonen) kanssa kaavoitusesityksesta kdydyissa puhelinkeskusteluissa
(esim. 10.5.2022) menettelya on perusteltu silld, ettd mikali rakennuspaikkaa ei voida siirtaa toisaalle
maisemallisesti arvokkaalta alueelta, menee maanomistajan laskennallinen rakennusoikeus
maisemaselvityksessa tehtyjen suositusten edelle.

Kaavoittaja siis noudattaa periaatetta, jonka mukaan maisemaselityksessa annetaan ainoastaan
suosituksia, jotka eivat mene laskennallisen rakennusoikeuden edelle tilanteessa, jossa
rakennuspaikkaa ei voida maisemallisesti arvokkaalta paikalta muualle siirtaa.

Kyse on merkittavasta periaatteellisesta ja oikeudellisesta maisemaselvityksen painoarvoa
kaavoituksessa maarittavasta linjauksesta. Mikali laskennallisen rakennusoikeuden katsotaan talla
tavoin kategorisesti menevan maisema-analyysin ja sen pohjalta tehtyjen rakennussuositusten
edelle tilanteessa, jossa rakennuspaikkaa ei voida toisaalle siirtdaa, ei maisemaselvityksella ole sille
maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettua painoarvoa ja merkitysta. Tama johtaa kaytantoon, 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), ettd maisemaselvityksessd annetaan
ainoastaan suosituksia rakentamiseen liittyen ja etta kaavaratkaisussa tehdaan lopullinen
kokonaisarviointi rakennuspaikkojen osoittamisesta ja soveltumisesta rakentamiseen. Mikali
kokonaisarviointi tarkoittaa sita, etta koska kaavoituksessa kokonaisuutena ymparistovaikutukset
suositusluonteisina huomioidaan, voidaan yksittaista rakennuspaikkaa osoitettaessa maankayttoa ja
rakentamista saatelevan lain sisaltévaatimuksesta tinkid, on kyse merkittavasta periaatteellisesta ja
oikeudellisesta linjauksesta kaavoitukseen ja erityisesti maisemaselvityksen painoarvoon seka lain
vhdenvertaiseen soveltamiseen liittyen.

Puutteet kaavoitusprosessista tiedottamisessa

Kaupunginvaltuuston kaavoituspaatosta koskevassa poytakirjanotteessa (samoin kuin seka
kaupunginhallituksen etta teknisen lautakunnan paatosten poytakirjanotteissa) todetaan, etta
ulkopaikkakuntalaisille maanomistajille kaavoitustydsta ja sen etenemisesta on ldahetetty tieto
kirjeitse. Allekirjoittaneelle kaavoitustyo saatettiin kirjeitse tiedoksi vasta sen ollessa jo
ehdotusvaiheessa. Taman vuoksi allekirjoittaneella ei ole ollut mahdollisuuksia vaikuttaa
kaavoitustydhon sen aloitus- ja luonnosvaiheessa eika asianosaisten/maanomistajien kohtelu ole
ollut talta osin tasapuolista eikd kaavoittajan menettely hyvan hallintotavan mukaista.

Kaavoitusprosessin aloitus- ja luonnosvaiheen aikana Kotirannan tila oli kolmesta henkil6sto
koostuvan kuolinpesan omistuksessa. Molempien vanhempieni kuoltua tila siirtyi allekirjoittaneen
omistukseen toukokuussa 2020. Vakituinen asuinpaikkani on Lahti. Yleiskaavapaallikké Marko
Luukkosen mukaan (puhelinkeskustelu 21.10.2021) luonnosvaiheen kaavoitussuunnitelma ja pyynto
sita koskevien mielipiteiden esittamisesta oli [ahetetty ainoastaan kuolinpesan osoitteeseen
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kaavoitusprosessista ei tavoittanut kuolinpesan muita edustajia.

Asianosaisten osallistumismahdollisuuksien varmistamiseksi olisi kohtuullista, ettd kuolinpesan
ollessa kyseessa, tieto kaavoitusprosessista ja sen etenemisesta lahetettaisiin kaikille kuolinpesan
jasenille.

Esitys kaavapdidtéksen kumoamiseksi

Edella esitettyihin perusteluihin vedoten teen Itd-Suomen hallinto-oikeudelle seuraavanlaisen
esityksen:

Koska a) tdssa kunnallisvalituksessa kuvailtu ja kaavoituspaatéksen osana hyvaksytty maankayton
toimenpide ja sen perustelu kaavaselostuksessa on selkedssa ristiriidassa Kymijoen
maisemaselvityksessa tehdyn maisema-analyysin ja sen perusteella tehtyjen rakennussuositusten
kanssa, b) koska kyseinen kaavoituspaatos toteutuessaan vaikuttaisi kielteisesti nykyiseen
maisemallisesti arvokkaaksi maariteltyyn pelto- ja ranta-alueesta muodostuvaan miljodseen ja olisi
siten talta osin maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL) maariteltyjen sisaltévaatimusten vastainen ja c)
koska kaavoituspaatoksen viranomaisvalmistelussa on osoitettavissa selkeita virheita, puutteita,
epajohdonmukaisuuksia seka kiistanalaisia linjauksia, on kaavoituspaatos talta osin kumottava.

Liitteet:

Liite 1. Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan kaavaselostus
Liite 2. Kaavaehdotusta koskien laadittu muistutus

Liite 3. Kaavaehdotuksen muistutukset ja vastineet

Liite 4. Lisays kaavaehdotusta koskien laadittuun muistutukseen
Liite 5. Kaavaehdotuksen mielipiteet ja vastineet

Liite 6. Mitoitusperiaatteet

Liite 7. Kaavamaaraykset
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Valitus Kouvolan kaupunginvaltuuston paatoksesta kaavoittaa maatilaamme kuuluvat peltoalueet Kymijoen
rantaosayleiskaavaan.

Maatilamme on paatoimisesti toimiva, kehittyva maatila. Talla hetkell3 tilan tuotantosuunta on kasvinviljely.

Mikali suuniteltu kaavoitus totetuu, sulkee se pois tilamme kehittdmisen jatkossa esimerkiksi
kotieldintuotannon ja maatilamatkailun osalta

kaavoituksen muuttuminen nykyisesta yleiskaavamerkinnasta rantaosayleiskaavaan vaikuttaa maatilan
arvon- alentumiseen vakuuksien ja markkina-arvon osalta.

Liitteena tekemani lausunto kaavoituksesta jonka olen lahettanyt kaavoittajalle kaavoitusta suuniteltaessa.
kaavoittaja ei ole lausuntoon antanut vastinetta, eikd lausunnossa mainittuja haittatekijoita ole huomioitu.

Kouvolassa 09.07.2023



Lausunto Kymijoen rantaosayleiskaavaan

Rantaosayleiskaava ehdotus Kouvolassa Viialan kyldssa valilla Halkoniemi-Sakkijarvenkyla (jaljempéana
maininnalla -alue) esitetyssd muodossa on haitallinen ko. alueella harjoitettavaa maatalouselinkeinoa
kohtaan. Ehdotetussa muodossaan kaava lopettaisi myds alueen nykyisenkaltaisen virkistyskayton
metsastyksen osalta. Lisalsi nykyinen MRL 728§ mukainen oikeus rakentaa poikkeuslupamenettelylla alueelle
maaseutuelinkeinoja tukevaa rakentamista menetettaisiin.

Tilatasolla vaikutus on negatiivinen tilan varallisuuteen peltomaan alenevan arvostuksen myota. Alueen
nykyinen kaavamerkinta on Anjalankosken kaupungin v. 2004 vahvistamassa yleiskaavassa maa- ja
metsatalousalue. Myds maakuntavaltuuston v. 2020 hyviaksymassa ohjaavassa yleiskaavassa alue on maa-
ja metsatalousvaltainen alue. Kaavaehdotuksen mukainen virkistysalueeksi kaavoittaminen laskisi
peltomaan kdyvanarvon verrattuna nykyiseen peltomaan markkina arvoon. Arvonaleneminen aiheuttaa
ongelman nykyisten peltomaahan sidottuihin kiinnelainoihin seka tulevaisuudessa kiinnitysten saamisen
heikompiarvoiseen peltomaahan.

Kaavaselostuksessa sivulla 27 esitetty virkistysreitti haittaisi monin tavoin maa- ja metsitaloutta. Raskaan
peltoviljely kaluston liikkuminen ymparivuotisesti samoilla reiteilld ulkoilijoiden kanssa aiheuttaa
vaaratilanteita ja tapaturmariskin. Lisdksi alueen pelloilla on Varsinais-Suomen AVIl:n myontama lupa
hanhien karkotukseen ampuma-aseilla, jolloin lisdantyva ulkoilijoiden maara aiheuttaa vakavan
henkiloriskin.

Kaavaan merkitty virkistysreitti tulisi kulkemaan yksityisteill3, jotka palvelevat nykyiselldan maa- ja
metsataloutta seka asuinkiinteist6ja. Jos yksityistiet muutetaan kaupungin toimesta virkistyskayttoon, tulee
teiden kunnossapito siirtda kaupungin vastuulle.

Kaavaselostuksessa on kasitelty kaavoittajan ndkemyksen mukaisesti vaikutusta maatalouselinkeinoon.
Kaavoittajan nakemys perustuu kaavoitusta puoltavaan nakékantaan. Kaavaselostuksesta puuttuu
asiamukainen arvio kaavoitukseen vaikutuksista alueen elinkeinotoimintaan, kuten maa- ja
puutarhatalouteen. Kyseisen elinkeinoselvityksen tulisi laatia puolueeton taho.

Esitamme kaavaehdotuksen muuttamista siten, etta ko. alue jaa nykyisen taajamayleiskaavan mukaisesti
maa- ja metsatalousalueeksi.



HAO Ita-Suomi

Lahettdja:

Lahetetty: perjantai 14. heindkuuta 2023 11.52

Vastaanottaja: HAO Ita-Suomi

Aihe: Kunnallisvalitus koskien Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavaa.

Haemme muutosta Kouvolan kaupunginvaltuuston 12.6.2023 tekemaan paatokseen hyvaksya Kymijoen keskiosan
rantaosayleiskaava.

Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan ja Alakyldn kyldyleiskaavan hyvaksyminen 45/10.02.03/2022
Muutoksenhaku koskee tilalle 286-464-2-2 osoitettua lomarakennuspaikkaa joka pitda mielestimme poistaa.
Haemme muutosta sen takia etta ko. tila sijoittuu vain muutaman metrin paahan asuntomme seinasta ja kiilautuu
talomme ja Kymijoen valiin. Kohtuuton haitta maisemaan, kiinteiston arvoon, valjaan ja rauhalliseen
maaseutumaiseen asumiseen. Talla hetkella etdisyydet lahimpiin naapureihin ovat 100 metria idan puoleiseen ja
150 metria lannen puoleiseen.

Ostimme tilan 286-464-2-2 viereisen kiinteiston joulukuussa 2019. Maaliskuussa 2019 kdavimme ensimmaisen kerran
katsomassa kiinteistonvalittajan esittelemaa kiinteistoa (286-464-1-271). Ensikdynnin jalkeen pyysimme
kiinteistonvalittajaa selvittdmaan viereisen tyhjan tontin rakennusoikeutta. Saimme silloiselta kaavoitusinsin6ori
Topi Suomalaiselta sdhkdpostia 11.3.2019, jossa luki seuraavaa. "Kaavaluonnoksessa kiinteiston 286-464-1-271 lansi-
ja itdpuolelle ei ole osoitettu uusia rakennuspaikkoja vaan ne ovat keltaisella merkittyja peltoalueita (MA)." Talla
tiedolla oli ratkaiseva merkitys ostopaatokseen. Olin myds puhelinyhteydessa Suomalaisen kanssa, ja viesti oli selva,
tila tulisi myos uudessa kaavassa jaamaan peltoalueeksi.

Tekninen lautakunta oli 28.8.2018 hyvaksynyt kaavoituksen mitoituksessa kdytettavat periaatteet johon kuului myos
kantatilaselvitys. Mitoitusperiaatteet eivat ole tdman jalkeen muuttuneet joten meilla oli taysi luottamus siihen, etta
kaavoitusammattilaisten mielipide tilan 286-464-2-2 tulevasta kayttotarkoituksesta tulee jadmaan voimaan
kaavoituksen valmistuessa.

Kyseessa oleva tila (286-464-2-2) oli kaavaluonnoksessa merkitty peltoalueeksi aina kevadseen 2022 asti.

Kesdkuun alussa saimme kuitenkin kirjeen jossa ilmoitettiin kaavamuutoksesta ko. tilan osalta, siihen oli lisatty
lomarakennuspaikka. Meilla oli kaksi viikkoa aikaa jattad muistutus, jonka myos jatimme. (Kaytdnnossa aikaa oli vain
muutama paivéa, koska olimme lomamatkalla ja ilmoitus odotti postilaatikossa.) Muistutuksessa pyysimme myos
katselmusta kohteeseen jotta paattajat olisivat paikan paalla nahneet miten uusi rakennuspaikka alueelle sijoittuu ja
millainen vaikutus silla olisi alueen nykyisille asukkaille. Katselmus ei toteutunut.

Muistutuksen jattamiseen annettiin aikaa kaksi viikkoa (17.6.2022 asti). Vastine muistutukseen saatiin vasta
kahdeksan kuukauden paasta, sen jalkeen kun tekninen lautakunta oli 23.02.2023 jo hyvaksynyt kaavan. Olisimme
toivoneet jonkinlaista keskusteluyhteytta ja perusteita miksi katselmusta ei tehty. Koemme etta meita ei kuunneltu
ja vaikutusmahdollisuudet jaivat hyvin huonoiksi.

Alla poimittuna muutama kohta kaavaselostuksen liitteen 2 mitoitusperiaatteista:

"Rantayleiskaavan lahtdkohdat ja tarkoitus":

"Rantayleiskaavan mitoitus periaatteilla pyritddn 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 etta haittavaikutuksia
ilmenee. Kantatilaselvityksen tarkoituksena on turvata maanomistajien tasapuolinen kohtelu".

"Rantayleiskaavan mitoitusluku" :

"Kyseiselld alueella on kdytetty mitoituslukuna 6 rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-km.

Osayleiskaavassa laskennallisen rakennusoikeuden tulee olla vahintdan 0,5 jotta tilalle voidaan osoittaa
rakennuspaikka. Erityisten perusteiden vallitessa (kohtuullisuus nakékulma) voidaan kyseisesta raja-arvosta
poiketa, mikali tilan jaljella oleva rakennusoikeus on ldhelld ko. arvoa. Kyseinen asia voidaan tarvittaessa huomioida
my0s rakennuspaikan rakennusoikeuden méaaréassa tai laadussa". ( Ko. tilan rakennusoikeus on teknisen johtajan
Hannu Tyllin mukaan 200m2, sisdltyen maksimissaan 5 rakennusta).

Yl olevien kriteerien mukaan laskennalliseen rakennusoikeuteen vaaditaan mitoitusrantaviivaa 83,4 metria.
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Luku muodostuu seuraavasti:

Kilometrin mittaiselle rantaviivalle voidaan myoéntda maksimissaan 6 rakennuspaikkaa (1000m / 6 = 166,7m /
rakennuspaikka) . Osayleiskaavassa laskennallinen rakennusoikeus tulee olla vdhintdan 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
myontaa rakennusoikeutta. Luku on lahelld vaadittua 83,6 metrid, mutta mitdan erityisia perusteita
rakennusoikeuden myontdamiselle ei ole esitetty.

Yhteenveto periaatteista joita osin kaavoituksessa on kyseisen tilan osalta mielestani menetelty kaavoitus kriteerien
vastaisesti:

1. Tila 286-464-2-2 oli ensimmaisesta luonnoksesta asti merkitty peltoalueeksi, mutta muuttui yllattaen
lomarakennuspaikaksi aivan kaavoituksen loppumetreilld, vaikka rakennuspaikkojen sijoittelun periaatteet
olivat sdilyneet ennallaan.

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

3. Kaavaratkaisussa lukee: " Kaavaan on osoitettu rakennuspaikat kiinteistokohtaisesti 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 myds mainittu kaavoitus selvityksessa, mutta talta osin sitdakaan
ei ole huomioitu.

Kouvolan kaupunki asetti vireille Kymijoen rantakaava hankkeen vuonna 2016. Kaavan arvioidut laatimis

vuodet olivat 2016-2018, kaava valmistui lopulta vasta kesdkuussa 2023. Kaavoitustyo kesti siis kaiken kaikkiaan noin
seitsemdn vuotta.

Uskoakseni sillakin on ollut vaikutusta lopputulokseen, ettd kaavaan vahvasti vaikuttaneet kaavoitusinsindoérit ovat
vaihtuneet loppuvaiheessa kolme kertaa.

Paatoksenteossa kiinnitti myds huomiota lapi koko kaavanvahvistusprosessin, eli teknisesta lautakunnasta
kaupungin hallitukseen ja edelleen kaupungin valtuustoon, ettd kun kaavan valmistuminen oli viivastynyt jo viisi
vuotta alkuperadisesta aikataulusta, niin kukaan ei enda halunnut tai jaksanut perehtya epakohtiin jotka toimme esiin
vaan uusi kaava haluttiin saattaa vihdoin paatokseen.



ITA-SUOMEN HALLINTO-OIKEUS_ Piiviys_
19.7.2023_

i)iaarinumero_
1508/03.04.04.04.16/2023_

Vastaanottaja_
Kouvolan kaupunginhallitus

Muutoksenhaunalainen péétos_
Kouvolan kaupunginvaltuusto, 12.6.2023, 47

Valittal’a

LAUSUNTO- JA ASIAKIRJAPYYNTO
Vastaanottajaa kehotetaan oheisen valituksen johdosta:_

1. Antamaan lausuntonsa asiasta. Lausunnon tulee sisdltdd selostus asiasta, vastaus valittajan esittimiin
vaatimuksiin ja niiden perusteluihin seké lausuma esitetystd selvityksesta._

2. Toimittamaan kaikki valituksenalaisen paitoksen perusteena olleet asiakirjat ja muu tarvittava selvitys,
joita ovat ainakin:_

e valtuuston hyviaksymismerkinnélld varustettu vérillinen kaavakartta kaavamerkintdineen ja
médrdyksineen_

e kaavaselostus lopullisessa muodossaan_

e osallistumis- ja arviointisuunnitelma_

e mahdolliset luonto- ja ympiristovaikutusselvitykset

» mahdolliset rakennushistoria-, kulttuuriympéristo- ja muinaisjaédnnosselvitykset

e mahdolliset melu- ja tiriné- seka litkenneselvitykset_

e kaikki muistutukset ja nithin annetut vastaukset_

e kaikki kaavasta sen eri valmisteluvaiheissa annetut lausunnot

e alueella voimassa oleva hyviksymismerkinnoilld varustettu varillinen kaavakartta kaavamerkintdineen,
kaavamairdyksineen ja kaavaselostuksineen_

» asemakaavoissa hyviaksymismerkinnoilld varustettu virillinen yleiskaavakartta kaavamerkintdineen,
kaavamairdyksineen ja kaavaselostuksineen_

» yleiskaavoissa ja ranta-asemakaavoissa mitoitustaulukko_

e karttaselvitys valituksenalaisten alueiden sijainnista, maanomistajista, tilojen rekisterinumeroista seka
niihin kohdistuvista aluevarauksista_

e maanomistajan toimesta laadituissa kaavoissa maanomistajan tai hinen edustajansa yhteystiedot_
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e valituksen kohdistuessa kaava-alueella olevien rakennusten kaavamerkintoihin ja kaavaméaarayksiin
rakennusten omistajien yhteystiedot _
e sekd muun tarvittavan selvityksen._

3. Laatimaan numeroidun luettelon lausunnon liitteené toimitetuista asiakirjoista, jotta asianosainen
saa myohemmin vastaselityspyynnon yhteydessé tietoonsa lausunnonantajan hallinto-oikeuteen
toimittaman oikeudenkdyntiaineiston.

Lausunto ja pyydetyt asiakirjat on toimitettava hallinto-oikeudelle viimeistdan 15.9.2023. Mikali
mahdollista, lausunto ja asiakirjat pyydetdén toimittamaan séhkopostitse ita-suomi.hao@oikeus.fi.
Salassa pidettévia tietoja sisdltédvat asiakirjat tulee lahettdd suojattuna sdhkopostina tai turvaviesting._

Lausunnon liitteend lahetettavat mahdolliset liitetiedostot tulee yksiloidd nimeémaélld ne tarkasti asiakirjan
sisdllon mukaisesti. Liitetiedoston nimesté tulee myos selvitd kyseisen asiakirjan laatimispdivamaara. _

iiséitietoja sahkoisten asiakirjojen nimeémisesti on osoitteessa
https://oikeus.fi/tuomioistuimet/fi/index/asiointijajulkisuus/sahkoinenasiointipalvelu/hallinto-
Jjaerityistuomioistuintenasiointipalvelu.html_

Lausunnon toimittamisen yhteydessd on mainittava asian diaarinumero 1508/2023._

LIITTEET
alitus liitteineen_

Eevaleena Matinlassi_
lainkdyttosihteeri_

Tta-Suomen hallinto-oikeus Minna Canthin katu 64 (PL 1744), 70101 Kuopio Puh. 029 56 42502
ita-suomi.hao@oikeus.fi https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet#/ _



HAO Ita-Suomi

Ldhettdja: Matias Rintaniemi <matias.rintaniemi@socrates.fi>

Lihetetty: tiistai 18. heindkuuta 2023 11.26

Vastaanottaja: HAO [ta-Suomi

Kopio: Jussi Liisanantti

Aihe: Viesti 1/2: Kunnallisvalitus Kouvolan kaupunginvaltuuston paatéksestd 12.6.2023 §

47

Liitteet:

Itd-Suomen hallinto-oikeudelle,

on kdantynyt puoleeni Kouvolan kaupungin valtuuston lain vastaista
paatostd 12.6.2023 § 47 koskevassa asiassa.

Toimitan ohessa paamieheni puolesta kunnallisvalituksen valtuuston paastosta koskien seka kunnallisvalituksen
lii eet1-3bja5-14.Suuren edostokokonsa vuoksi liite 4 toimitetaan mychemmin erillisessa sshkdpos ssa
hallinto-oikeudelle.

Pyydan ystavillises kui aamaan vies tvastaanotetuksijailmoi amaan, mikili jokin edosto ei olisi lue avissa.

Asianajaja Jussi Liisanan n puolesta toimi

Ma as Rintaniemi
OTM, luvan saanut oikeudenkdyn avustaja

Associate Lawyer
Mobile +358 (0)50 5500 535

Korkeavuorenkatu 30 A-osa, 2 krs, FI-00130 Helsinki
Tel. +358 (0)10 322 4360, Fax +358 (0)10 322 4361

This e-mail is intended only for the addressees shown above, It may contain information that is privileged and/or confidential. If you
have received this e-mail in error please notify us immediately and destroy it and any copies.
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18.7.2023

ITA-SUOMEN HALLINTO-OIKEUDELLE

ASIA

Kunnallisvalitus Kouvolan kaupungin valtuuston paitoksestd 12.6.2023 § 47, jolla on
hyvaksytty Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaava ja Alakylan kyldyleiskaava.

VALITTAJA
I s vt

VALITTAJAN ASIAMIES JA PROSESSIOSOITE

Asianajaja Jussi Liisanantti
Asianajotoimisto Socrates Oy
Korkeavuorenkatu 30 A, 00130 Helsinki
Puhelin: 010 322 4360

Sahkoposti: jussiliisanantti@socrates.fi

VALITTAJAN ASIAVALTUUS JA TUOMIOISTUIMEN TOIMIVALTA

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 25 luvun 188.1 §:n mukaan kaavan
hyviaksymistd koskevaan padtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen siten
kuin kuntalaissa sdddetdan. Kaisilld olevassa tapauksessa [ti-Suomen hallinto-oikeus on
toimivaltainen tuomioistuin ratkaisemaan asian, koska valituksen kohteena olevan kaavan
hyvdksymistd koskevan péadtoksen ! on antanut viranomainen, jonka toimialue sijaitsee
tuomioistuimen tuomiopiirissa.

Kuntalain (410/2015) 16 luvun 137.1 §n mukaan kunnallisvalituksen saa tehdi se, johon
paatdés on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun piiatés vilittémaisti
vaikuttaa sekd kunnan jasen, Kisilla olevassa tapauksessa Valittajalla on asiassa asiavaltuus,
koska se omistaa kiinteiston kaavamuutosalueella ja kaavan muuttamista koskeva paitds
vaikuttaa keskeisella tavalla Valittajan mahdollisuuksiin asua ja kiyttid omistamaansa
kiinteistoa.

Kaavan muuttamista koskevan paatdksen seurauksena Valittajan kiinteist6a ei voitaisi rakentaa
lainkaan, mista syystd paatoksella vaikutetaan suoraan Valittajan oikeuteen ja etuun mainitun
kiinteiston omistajana ja paatoksesta aiheutuu Valittajalle kohtuutonta haittaa.

1 Liite 1, Ote Kouvolan kaupungin valtuuston kokouspdytakirjasta 12.6.2023 § 47
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1. VAATIMUKSET

I i cuniottavast, e hallinto-

oikeus:

1. kumoaa Kouvolan kaupunginvaltuuston kaavan hyviksymisti koskevan
padtoksen 12.6.2023 § 47 lain vastaisena, ja

2, velvoittaa pdatoksen tehneen viranomaisen korvaamaan _

aiheutuneet  oikeudenkayntikulut ja
oikeudenkdyntimaksun tdysimaardisesti sekd viivastyskorkoineen, kun
kuukausi on kulunut paidtéksen antamisesta.

i. Mikali hallinto-oikeus katsoisi, ettd oikeudenkayntikuluja ei voida
tuomita kokonaisuudessaan viranomaisen korvattavaksi, Valittaja
vaatii toissijaisesti, ettd padtoksen tehnyt viranomainen velvoitetaan
korvaamaan
aiheutuneet oikeudenkayntikulut osittain seka viivastyskorkoineen,
kun kuukausi on kulunut padtéksen antamisesta.

2. ASIAN TAUSTA JA PERUSTIEDOT

omistaa Kouvolan kaupungin alueella
Tammi nimisen tilan (jaljempdnd myds ”“lohkotila” tai "8:274”) 2. Tila on
muodostunut Toivolan rekisteriyksikosta * 27.3.1995 toimitetun lohkomisen
seurauksena, Lohkomisen nimenomaisena tarkoituksena on ollut lohkotilan
muodostaminen _ hyvaksi asuin- tai vapaa-ajanrakennuksen
rakentamista varten4. Valittajan lohkotilan alueella on télld hetkelld voimassa
Anjalankosken taajamayleiskaava®.

Kouvolan kaupunginvaltuusto on 12.,6,2023 paivatylla paatoksellaans hyvaksynyt
Kymijoen rantaosayleiskaavan ja Alakyldn kyldyleiskaavan
kaavamuutoksen ("Kaavamuutos”). Valittajan Tammi-tila  sijaitsee
kaavamuutosalueella ja Kaavamuutoksessa on muun ohella osoitettu ranta- ja
kylaalueen rakennuspaikat MRL 7 44 &n ja 72 §n tarkoittamalla tavalla.
Rakennusoikeuden maddrittdmisen osalta Kaeavamuutoksessa on sovellettu
emadtilaperiaatetta ja poikkileikkausajankohtana on sovellettu 1.7.1959. 8 .
Kaavamuutoksessa rantavyohykkeen rakentamisen mitoituksena on Valittajan

Z Kiinteistotunnus 286-412-8-274, kokonaispinta-ala 0,4100 ha, Liite 2 lohkokiinteistén lainhuutotodistus
3 Kiinteistétunnus 754-414-8-70, kantatilan Kiinteistétunnus 286-412-8-275 (jaljempana myos ("8:275")

4 Liitteet 3a ja 3b lohkomistoimituksen kartta ja toimituspdytédkirja

5 Liite 4 Anjalankosken taajamayleiskaava 20.1.2004

6 Liite 1, Ote Kouvolan kaupungin valtuuston kokouspdytakirjasta 12.6.2023 § 47

7 Maankéytto- ja rakennuslaki, MRL, 132/1999

8 Liite 5, Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan kaavaselostus, 3.2.2023
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7. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Laati

8. LIITTEET

° 0N s W N

31,
12,

13.
14,
15.

Helsingissa 18.7.2023

= = _Z—:“.—*;—-— —

Jussi Liisanantti

asianajaja, Helsinki
asiamiehena

Liite 1, Ote Kouvolan kaupungin valtuuston kokouspdytdkirjasta 12.6.2023 § 47
Liite 2, Lohkokiinteiston 286-412-8-274 lainhuutotodistus

Liite 3a, Toimituskartta lohkominen Toivola 870

Liite 3b, Toimituspdytikirja lohkominen Toivola 870

Liite 4, Anjalankosken taajamayleiskaava 20.1.2004

Liite 5, Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaavan kaavaselostus, 3.2.2023

Liite 6, Kaavamuutoksen mitoitusperiaatteet

Liite 7, Tammi-tilan asemapiirros 9.3.1995

Liite 8, Kouvolan kaupungin laatima kooste kaavaehdotuksen aikana jatetyista
muistutuksista

. Liite 9, ote kaavamuutoskartan kasilla olevasta kohdasta

Liite 10, Kymijoen keskiosan rantaosayleiskaava ja Alakylan kyldyleiskaava, kartta

Liite 11, Viisi kuvaotetta Kouvolan kaupungin karttapalvelusta Valittajan lohketilan ja
emdkiinteiston sijoittelusta, etdisyyksista sekd maasto-olosuhteesta

Liite 12, Kaavamuutosmaaraykset
Liite 13, Kantatilan rakennuslupapaatés 29.11.2006
Liite 14, Ote peruskartasta vuosi 1965 ja valokuva lohkotilalta





