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Vihdin kunnanvaltuuston péitis 27.8.2007 § 34

Kunnanvaltuusto on hyviksynyt ranta-asemakaavan Kaukolan kylin tilalle
Rajarotko RN:o 3:1, kaava 0254.

VALITUKSESSA ESITETYT VAATIMUKSET

Ympiiristokeskus on vaatinut, etti paat6s kumotaan.

Ranta-asemakaava-alueen koko on vain noin 2 ha ja maasto on péiosin
huomattavan jyrkkid. Ranta-asemakaavan alue ei muodosta maankiytti- ja
rakennuslain 74 §:ssd tarkoitettua tarkoituksenmukaista kokonaisuutta.

Kaavaselostukseen liitetyn luontoarvoselvityksen mukaan alueen maisemalli-
set arvot ovat huomattavat, silld kalliomiki on selvisti ympéristdstian erot-
tuva ja jérvimaisemassa laajalle nikyva yksityiskohta. Luontoselvityksessi
suositellaan myos kuviota 2, joka sijaitsee korttelin 1 alueella, maisema-
arvojen perusteella sddstettiviiksi rakentamiselta.

Tilalla on rantaviivaa noin 200 metrid. Ranta-asemakaavassa on osoitettu
kaksi lomarakennuspaikkaa, joista toisella on olemassa oleva saunamdkki.
Pohjoisen puoleinen lomarakennuspaikka (kortteli 1) on kaavaméariyksen
mukaan yhteisrantaisten loma-asuntojen korttelialuetta (RA-10). Rannalle on
osoitettu yhteiskyttddn tarkoitettu lihivirkistysalue, joka on kuitenkin
tarkoitettu vain kyseisen korttelin 1 kéyttdon. Etiisyys rakennusalan rajasta
rantaviivaan on vain noin 50 metri, joten rakennuspaikka on kaytinndssi
omarantainen. Mitoitusluku on niin ollen 10 loma-asuntoa/rantakilometri.

Ranta-asemakaavaan on osoitettu tieyhteys kaava-alueen pohjoiskulmasta
kaava-alueen keskelle ohjeellisclle pysikointialueelle. Tien ja siihen liittyviin
pysikoéintialueen rakentamisella jyrkkéin kallioiseen rinteeseen on merkitti-
vid haitallisia vaikutuksia ympéristoon ja maisemaan. Tieyhteys katkaisisi
mydés toiminnallisen yhteyden rantaan ja rajoittaisi MY -alueen kayttod
yleisen3 virkistysalueena.

Vihdin kunnan teknisen lautakunnan lausunnossa 20.3.2007 § 17 tbdetaan,
ettd lautakunnan kisityksen mukaan jitevesien imeytys ei ole mahdollista,
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vaan jitevedet tulisi hoitaa umpikaivoin. Vihdin kunnan ympéristdsihteerin
ja ympiristotarkastajan lausunnon 8.3.2007 mukaan pienilld jyrkkirinteisilld
rantatonteilla uuden jatevesiasetuksen ja kunnallisten madriysten tdyttami-
nen saattaa muodostua vaikeaksi. Jatevesijirjestelman etdisyyden vesistdon
tulee olla vahintidn 50 metrid. Kun otetaan huomioon ranta-asemakaava-
alueen kallioisuus ja maaston jyrkkyys, ei ranta-asemakaavassa ole riittivisti
selvitetty, miten jatevesien kasittely tai poiskuljetus jarjestetdiin. Alueen
olosuhteet huomioon ottaen mitoitus ranta-asemakaavassa on liian korkea
eivitkd alueelle suunniteliut toimenpiteet ota riittdvisti huomioon maisema-
arvoja ja maaston ja luonnon ominaispiirteitd. Ympiristokeskus katsoo, ettd
ranta-asemakaavassa suunniteltu rakentaminen ja muu maankaytto ei tiyta
maankéyttd- ja rakennuslain 73 §:n 1, 2 ja 3 kohdissa esitettyjd vaatimuksia.
Ranta-asemakaava ei myOskiin perustu maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssé
ja maank#ytto- ja rakennusasetuksen 1 §:ssd edellytetylld tavalla mittaviin
selvityksiin.

ASIAN KASITTELY JA SELVITTAMINEN
¥Yihdin kunnanhallitus on antanut lausunnon.

Ranta-asemakaavan laatija DI Juha Poutanen on antanut selityksen Eero
Gauffinin, Reijo Gauffinin, Raija Luodon ja Marjaleena Méantymaéen valtuut-
tamana. Kaava-alueen tarkoituksenmukaisuutta korostaa erityisesti, vaikka-
kin alue on pieni kooltaan, mahdollisuus suojata kaavamairayksilld ‘
kaava-alueelle pidosin sijoittuvaa arvokasta kalliomaisemaa. Kaava on siis
alueen maisemallisten arvojen sdilymisen kannalta parempi ratkaisu kuin
poikkeamislupamenettely. Alueen naapurimaanomistajilta on myds tiedus-
teltu halukkuutta tulla mukaan kaavaan, mutta kukaan ei ilmoittanut liitty-
vinsi kaavaan mukaan. Kaava-aluetta ei siten ole ollut mahdollista laajentaa.
Maanomistajalla, neljén osakkaan kuolinpesilld, on oikeus laatia ranta-
asemakaava tilan rakennusoikeuksien selvittimiseksi perinnénjaon toimitta-
mista varten.

Kaavassa on huomioitu luontoselvityksessd maisemallisesti arvokkaana
pidetty kallioalue osoittamalla padosa tilan alueesta MY -merkinnall4, jonka
mukaan metsdnkaytdssi on otettava huomioon rantamaisemalliset seikat.
Maanomistajan oikeus hyddyntdi MY -alueen metsdi on selvisti tavan-
omaista metsétalouskéyttda suppeampi. Maardys turvaa riittdvasti alueen
maisemalliset arvot. Luontoselvityksessd on aluerajaus 2:n osalta virheelli-
nen tulkinta kyseisen kuvion todellisesta maisemallisesta merkityksesta.
Korttelin 1 RA-10 alue on peitteistd tdysikasvuista ja korttelin rakennusalan
kohdalla enintdin loivasti viettédvad rinnemetséi, jolta ei ole edes maisemalli-
sesti haittaavaa ndkymi vesistoon. Suojapuusto sitépaitsi siilyy tontin ja
rannan vilissd MY-méadrdyksen takia.

Valituksessa esitetty tulkinta korttelin 1 osalta omarantaisena rakennuspaik-
kana on virheellinen. Mainittu rakennuspaikka ei ulotu vesist66n, vaan
vilissd on MY -aluetta noin 50 metrid. Korttelin kohdalla rannassa olevalle
VL-yk alueelle ei saa rakentaa mitiin, ei edes rantasaunaa, joten alue vastaa
l1dhinné venepaikkarasitetta laitureineen. Kaavan mitoitus vastaa omarantai-
sina lomarakennuspaikkoina (1,5 kpl) noin 7.5 loma-asuntoa/muunnettu
rantakilometri. Mitoitus on Hiidenveden suurvesistélle soveltuva.
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Valituksessa esitetyt viitteet kaava-alueen tiestdn osalta ovat virheelliset.
Korttelin 2 vanhalle rakennuspaikalle on kuljettu vuosikymmenis maastossa
jo olevaa ja kaavassa osoitettua ohjeellista uraa pitkin. Kyseinen ura noudat-
taa p-alueelle saakka koko matkaltaan péédosin samaa korkeuskéyritasoa,
joten ohjeellinen tie ei misséin tapauksessa sijoitu valituksessa viitettyyn
"jyrkkadn kallioiseen rinteeseen" eiké aiheuta "merkittdvid haitallisia vaiku-
tuksia ympéristoon". Vaitteet korttelia 2 varten osoitetun tien aiheuttamasta
"toiminnallisen yhteyden katkeamisesta rantaan" sekd "MY-alueen kiytt6a
yleisend virkistysalueena rajoittavana" ovat virheellisid. Kaava-alueen
kohdalla ja 1ihimaillakaan ei ole olemassa mitd#n yleisid yhteystarpeita
rantaan tai rannasta poispdin. MY -alue ei ole kaavamerkintdjen mukaan
mikain virkistysalue, vaan kallicalueen maisemallisia arvoja korostava
metsitalousalueen rajaus midrdyksineen. Kaavan laatimisen yhteydessi
tutkittiin tiemahdollisuudet korttelin 2 rakennuspaikkaa varten myos rannan
kautta ja suuntaisesti tilojen RIN:0 2:11 ja 3:118 lapi. Tilalle RN:o 3:1 on
tieoikeus kaavaratkaisun mukaisesti tilan RN:o 3:5 kautta. Tieyhteydet on
kaavassa selvitetty riittavalld tavalla.

Kaava-alueella on kielletty vesikédyméléiden rakentaminen eiké pois kuljetet-
tavia vesikdymalivesid siten synny. Harmaiden vesien osalta kummallakin

korttelialueella on riittdviasti imeyttdmiseen soveltuvaa maaperad.

Ympiristokeskus on antanut vastaselityksen,

HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU

Perustelut

Hallinto-oikeus kumoaa kunnanvaltuuston padtéksen.

Maankdyttd- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa yleis-
kaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) pddasiassa loma-asutuksen
jarjestimiseksi ranta-alueelle on sen lisdksi, mité yleis- tai asemakaavasta
muutoin sdddetdin, katsottava, ettd: 1) suunniteltu rakentaminen ja muu
maankiyttd sopeutun rantamaisemaan ja muuhun ympdristd6n; 2) luonnon-
suojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jérjes-
timinen sekd vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoin-
kin huomtioon; sekd 3) ranta-alueille ja4 riittdvisti yhtendisti rakentamatonta
aluetta. Saman pykéilian 2 momentin mukaan ranta-asemakaavasta on
muutoin voimassa, miti asemakaavasta sdddetdsan.

Maankdytto- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentin mukaan maanomistajan
toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee muodostaa tarkoituksenmu-
kainen kokonaisuus.

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole saidetty ranta-asemakaava-alueen
vihimmdispinta-alaa. Hallinto-oikeus toteaa, ettd muodostaakseen 74 §:n 2
momentin mukaisen tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden tulee alueen olla
pinta-alaltaan sellainen, etti sen puitteissa voidaan selvittii ranta-asemakaa-
van edelld mainitussa 73 §:s5d sdddettyjen sisdltdvaatimusten tdyttyminen
ottaen huomioon muun ohella kaavassa suunnitellun rakentamisen ja muun
maankéytén vaikutus rantamaisemaan, yhtendisiin rakentamattomiin aluei-
siin ja muiden maanomistajien rakentamismahdollisuuksiin yhdenvertaisen
kohtelun nidkdkulmasta. Yleensa niiden vaikutusten selvittédminen edellyttaa
laajahkoa suunnittelualuetta. Mikéli alueella on oikeusvaikutteinen
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vleiskaava, jossa rantarakentamisen mitoitus ja sijoittuminen on laajemmin
selvitetty, voi suppeampi alue muodostaa maankiytén suunnittelun kannalta
tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden.

Valituksenalainen ranta-asemakaava on laadittu Vihdin Kaukolan kylin
tilalle Rajarotko RN:o0 3:1. Tilan pinta-ala on 2 hehtaaria ja se sijaitsee
Hiidenveden itdrannalla. Tilan rantaviivan pituus on 200 metrid. Tilalla on
1960-luvulla rakennettu pieni loma-asunto. Kaava-alueen tuntumaan on
muodostunut runsaasti ranta-asutusta, mutta karttatarkastelun mukaan jiljells
on vield rakentamattomiakin alueita. Ranta-asemakaavan selostuksen
mukaan Rajarotkon tilaa koskee oikeusvaikutukseton Vihdin kunnan yleis-
kaava vuodelta 1986, jossa se on varattu MU- ja RA-alueiksi.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd Rajarotkon tila ei ole pinta-alaltaan riittavi
muodostamaan maankiytts- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentissa tarkoitettua
tarkoituksenmukaista kokonaisuutta, jolle voidaan maanomistajan toimesta
laatia ranta-asemakaava. Alueen naapuritilojen omistajien hatuttomuudella
osallistua ranta-asemakaavaan ei ole merkitysti asiaa tiltd osin arvioitaessa.
Niin ollen kunnanvaltuusto ei ole voinut hyviksyi ranta-asemakaavaa.
P&itds on lainvastainen.

Asian tullessa ratkaistuksi edelld olevalla perustella; hallinto-oikeudella ei
ole athetta lausunnon antamiseen ympiristékeskuksen esittimien muiden
valitusperusteiden johdosta.

Perusteluissa mainitut ja
Kuntalaki 90 §

Téhidn péddtokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Valituskirjelmé on toimitettava korkeimmalle hallinto-oikeudelle.

Maankiiytté- ja rakennuslain 191 §:n 4 momentin mukaan muilla kuin
kunnalla ei ole oikeutta hakea muutosta piitokseen, jolla hallinto-oikeus on
kumonnut kaavan hyviksymista koskevan piatdksen. Jos ranta-asemakaavan
laatimisesta on huolehtinut maanomistaja, hinells on kuitenkin oikeus Vaht-
taa hallinto-oikeuden p#attksesti.

Valitusosoitus on liitteend (kaava-asia 09.07).

HALLINTO-OIKEUDEN KOKOONPANO

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet Tuomas Lehtonen, Paula
Viinamd (t) ja llkka Hartikainen.

Esittelijdjasen Ilkka Hartikainen
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Liite hallinto-oikeuden paétskseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden piiitékseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen kirjalliseila
valituksella.

Valitusaika Téma pitds on annettu julkipanon jélkeen, jolloin pifitdksen katsotaan tufleen asianomaisten tietoon silloin
kun se on annettu. Valites on tehtivi 30 péiviin kuluessa piiitoksen antopiivisti, siti péivii lukuun-
ottamatta.

»

Valituskigjelmin toimittaminen

Valituskirjelmi on toimitettava valitusajassa piftSksessi mainitulle viranomaiselle. Valitusasiakirjojen
tulee olta perilld valitusajan viimeisena piivina ennen viraston aukioloajan pafittymisti.

Valituskirjelmin sisilts ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmissi on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian kiisittelyd koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittan

- péatds, johon haetaan muutosta

- miltd kohdin piatokseen haetaan nuutosta Ja mitéd muutoksia sithen vaaditaan tehtiviksi

~ perusteet, joilla muntosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma. Jos valittajan puhevaltaa
kiyttdd hanen laillinen edustajansa tai asiamichensi taikka jos valituksen laatijana on muu henkild, on

valituskirjelmissi ilmoitettava myés timén nimi ja kotikunta,

Valituskirjelmiéin liitteet

Valituskigelméin on litettiva

- hallinto-oikeuden pasitds alkuperdisen tai Jdljenndksend

- asiakirjat, jothin valittaja vetoaa vastimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin toimitettu viran-
omaiselle. i

Asiamiehen, jollei hin ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja, on liitettavi valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite:
PL 180 - Unioninkatu 16
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 010 36 40382
Sahkdposti: kerkein. hallinto-oikeus@on.fi

kaava-asia 09.07




