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Asia Ranta-asemakaavan hyviksymistd koskeva valitus
Valittajat Eero Gauffin, Vihti, Reijo Gauffin, Raija Luoto, Helsinki, ja Marjaleena
Mantymaki, Vihti

Piiitos, josta valitetaan

Helsingin hallinto-oikeuden péitds 27.3.2008 n:o 08/0331/5
Asian aikaisempi Kiisittely

Vihdin kunnanvaltuusto on 27.8.2007 §:n 34 kohdalla tekemalladn

paitokselld hyviksynyt ranta-asemakaavan Kaukolan kylin tilalle
Rajarotko RN:o 3:1.

Helsingin hallinto-oikeus on valituksenalaisella pa4tdkselladn Uuden-
maan ympéristdkeskuksen valituksesta kumonnut kunnanvaltuuston
paitoksen. Hallinto-oikeus on paatéksensé perusteluissa lausunut seuraa-
vaa:

Maankiytts- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) padasiassa loma-asu-
tuksen jirjestimiseksi ranta-alueelle on sen lisdksi, mitd yleis- tai asema-
kaavasta muutoin sidfidetiin, katsottava, etti:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeutuu rantamaise-
maan ja muuhun ymparistodn;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja
vesihuollon jirjestiminen sekd vesistdn, maaston ja luonnon ominaispiir-
teet otetaan muutoinkin huomioon; seki

3) ranta-alueille jai dittdvasti yhtendistd rakentamatonta aluetta.
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Saman pykilin 2 momentin mukaan ranta-asemakaavasta on muutoin
voimassa, mitd asemakaavasta sdddetadn,

Maankayttd- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentin mukaan maanomistajan
toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee muodostaa tarkoituksen-
mukainen kokonaisuus.

Maankiylts- ja rakennuslaissa ei ole sdddetty ranta-asemakaava-alueen
vahimmiispinta-alaa. Hallinto-oikeus toteaa, ettd muodostaakseen 74 §mn
2 momentin mukaisen tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden tulee alueen
olla pinta-alaltaan sellainen, ettd sen puitteissa voidaan selvittdd ranta-
asemakaavan edelld mainitussa 73 §:ssi siddettyjen sisdltdvaatimusten
tayttyminen ottaen huomioon muun ohella kaavassa suunnitellun raken-
tamisen ja muun maankéytén vaikutus rantamaisemaan, yhtendisiin
rakentamattomiin alueisiin ja muiden maanomistajien rakentamismah-
dollisuuksiin yhdenvertaisen kohtelun nakokulmasta. Yleensd ndiden
vaikutusten selvittiminen edellyttis laajahkoa suunnittelualuetta. Mikéli
alueella on oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa rantarakentamisen
mitoitus ja sijoittuminen on laajemmin selvitetty, voi suppeampi alue
muodostaa maankdyton suunnittelun kannalta tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden.

Valituksenalainen ranta-asemakaava on laadittu Vihdin Kaukolan kylén
tilalle Rajarotko RN:o 3:1. Tilan pinta-ala on 2 hehtaaria ja se sijaitsee
Hiidenveden itirannalla. 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
jiljelld on vield rakentamattomiakin alueita. Ranta-asemakaavan selos-
tuksen mukaan Rajarotkon tilaa koskee oikeusvaikutukseton Vihdin
kunnan yleiskaava vuodelta 1986, jossa se on varattu MU- ja RA-alueik-
si.

Hallinto-oikeus katsoo, ettd Rajarotkon tila ei ole pinta-alaltaan riittiava
muodostamaan maankyttd- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentissa tarkoi-
tettua tarkoituksenmukaista kokonaisuutta, jolle voidaan maanomistajan
toimesta laatia ranta-asemakaava. Alueen naapuritilojen omistajien
haluttomuudella osallistua ranta-asemakaavaan ei ole merkitystd asiaa
tiltd osin arvioitaessa. Niin ollen kunnanvaltuusto ei ole voinut hyvak-
syi ranta-asemakaavaa. P4t0s on lainvastainen.

Asian tullessa ratkaistuksi edelld olevalla perusteella, hallinto-oikeudella

ei ole aihetta lausunnon antamiseen ympéristokeskuksen esittimien
muiden valitusperusteiden johdosta.
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Sovelletut oikeusohjeet

Perusielhuissa mainittujen lisdksi
Kuntalaki 90 §

Kasittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Eero Gauffin ja hdnen asiakumppaninsa ovat valituksessaan vaatineet,
ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa hallinto-oikeuden péétdksen ja
saattaa voimaan kunnanvaltuuston kaavan hyviksymisti koskevan
paiatoksen. Lisdksi valittajat ovat vaatineet, ettd ympéaristdkeskus velvoi-
tetaan korvaamaan valittajien oikeudenkdyntikulut korkeimmassa hallin-
to-oikeudessa laillisine korkoineen.

Valittajat ovat valituksensa perusteluissa uudistaneet aiemmin lausu-
mansa sekd esittdneet muun ohella, ettd hallinto-oikeuden tulkinta kaava-
alueen riittimattomastd pinta-alasta on virheellinen eikd vastaa maan-
kdytt6- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentin tarkoitusta tai soveltamis-
kaytantd. Laissa tai sen esitdissd tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden
vaatimuksen tiyttymisen arviointikriteerina ei ole mainittu alueen kokoa.
Tissd tapauksessa kysymys on yhtendisestd ranta-asemakaava-alueesta,
jonka laatimisen yhteydessd on nimenomaisesti huolehdittu tarkoituksen-
mukaisuuden vaatimuksen toteutumisesta. Alue on myods pinta-alaltaan
sellainen, ettd sen puitteissa voidaan selvittid lain 73 §:n mukaisten
sisdltovaatimusten tdyttyminen.

Kuten valituskirjelmén liitteen olevasta kymmenti alle kahden hehtaa-
rin ranta-asemakaavaa koskevasta esimerkkilistauksesta ilmenee, sovel-
tamiskdytdnndssi on hyviksytty jopa alle hehtaarin kokoinen alue.
Hallinto-oikeuden ratkaisu johtaa siithen, ettd valittajat joutuvat esimer-
kiksi edelld mainittujen kaavojen alueella olevien maanomistajien kanssa
eriarvoiseen asemaan. Hallinto-oikeuden péitds on siten myds perustus-
laissa ilmaistun yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

Hallinto-oikeus ei ole esittdnyt kaavan hyviksymiselle muita kuin alueen
pinta-alaan liittyvid esteitd. Ranta-asemakaavalla on pyritty séilyttdmadn
ja suojaamaan kaava-alueen maisema-arvot ja ottamaan maaston ja luon-
non ominaispiirteet huomioon seka toteuttamaan rakentaminen ja muu
maankdyttd niin, ettd ne sopeutuvat rantamaisemaan ja muuhun ymparis-
t6on. Rakennusalueiden rajauksella on ohjattu rakentamista maisemalli-
sesti. Korttelin 2 rakennuspaikka on vanha, eiki vallitseva tilanne talta
osin muutoinkaan muutu.
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Uudenmaan liiton antaman lausunnon mukaan kaava sopeutuu maakun-
takaavaan.

Kaavassa on otettu huomioon maisemallisesti arvokkaana pidetty kallio-
alue siten, ettd maanomistajan oikeus hyddyntdd MY-alueen metsdd on
tavanomaista rajoitetumpi. Korttelilla 1 ei ole maisemallisesti haitallisia
vaikutuksia nikymiin vesistélle. Kaavamdirdykset hnomioon ottaen
suojapuusto sdilyy rannan ja tontin vilissa.

Kaavan hyviksyminen on alueen maisemallisten arvojen kannalta
parempi ratkaisu kuin poikkeamislupamenettely, jossa ei voida vastaa-
valla tavalla ottaa huomioon alueen maisemallisia ominaispiirteita.

Kaava-alueelle jai edelleen vapaata rantaa (MY) noin 140 metri3 eli
noin 70 prosenttia koko rantaviivasta. Vapaata pinta-alaa (MY) jéi noin
1,51 hehtaaria eli noin 73 prosenttia kokonaisalasta. Molemmat arvot
ovat tavanomaista suurempia.

Kaavaratkaisun tarkoituksena on sijoittamalla alueen toinen rakennus-
paikka alueen koilliskulmaan varmistaa riittdva vapaan rantaviivan siily-
minen. Korttelin 1 rakennuspaikka ei ulotu vesistGon, eika sitd voida
pitdd omarantaisena rakennuspaikkana. Rakennuspaikan ja vesiston
vilissd on MY-aluetta 50 metrid eikd rannassa olevalle VY-yk-alueelle
saa rakentaa. Alue vastaa ldhinni venepaikkarasitetta. Alueen vieressi
sijaitsee jo naapuritontin sauna, joten alueelle sijoitettava laituri tulee
rakennettuun ympéristoon ja sopeutuu naapurialueiden maankiyttéon.

Korttelin 2 vanhalle rakennuspaikalle on jo vuosikymmenet kuljettu
maastossa jo olevaa, kaavassa osoitettua uraa pitkin. Tie noudattaa
pysdkdintialueelle saakka pddosin samaa korkeuskdyritasoa. Pysiakointi-
alue sijoittun tasaiselle maaston osalle. Kaava-alueen kohdalla ei ole
yhteystarpeita rantaan tai rannasta poispdin. Pelastuslaitoksella ei ole
ollut huomautettavaa kiinteistolle padsyn osalta.

MY -alue on nimenomaan kallion maisemallisia arvoja korostava metsi-
talousalue, eikd mikéén virkistysalue.

Rakennuspaikoilla on riittdvisti imeyttdmiseen soveltuvaa maaperaa.
Kummankaan rakennuspaikan rakennusaloilla ei ole kalliota pinnassa,
joten imeytys harmaiden vesien osalta voidaan toteuttaa helposti. Kun
vesikdyméloiden rakentaminen alueella on kielletty, poiskuljetettavia
kdymildvesid ei mydskidan synny.
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Vihdin kunnanhallitus on selityksessadn esittdnyt, ettei silld ole uutta
lausuttavaa.

Undenmaan ympdristokeskus on lausunnossaan uudistanut aiemmin
lausumansa seki esittdnyt valituksen hylkddmista.

Eero Gauffin ja héinen asiakumppaninsa ovat vastaselityksessddn koros-
taneet, ettd asia on hallinto-oikeudessa ratkaistu pinta-alaperusteella,
eiki paatoksessi ole esitetty, ettd kaavan hyviksymiselle olisi muita
esteitd. Valitukseen liitetystd selvityksestd ilmenee, ettd maankdytto- ja
rakennuslain 74 §:n 2 momenttia on vakiintuneesti tulkittu siten, ettd nyt
kysymyksessi olevan kokoinen alue voi tayttid tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden kriteerit.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian ja hylka4 valituksen. Hallin-
to-oikeuden paitéksen lopputulosta el muuteta. ‘

2. Eero Gaufﬁnin ja héinen asiakumppaniensa oikeudenkayntikulujen

Perustelut

1. Maankiyttd- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) pidasiassa loma-asu-
tuksen jérjestimiseksi ranta-alueelle on sen lisdksi, mitd yleis- tai asema-
kaavasta muutoin saddetdin, katsottava, etta:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankéyttd sopeutuu rantamaise-
maan ja muuhun ymparistoon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja
vesihuollon jdrjestiminen sekd vesiston, maaston Ja luonnon ominaispiir-
teet otetaan muutoinkin huomioon; sekd

3) ranta-alueille jii riittdvasti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Pykilin 2 momentin mukaan ranta-asemakaavasta on muutoin voimassa,
mitd asemakaavasta séddetddn.

Maank#yttd- ja rakennuslain 74 §:n 2 momentin mukaan maanomistajan
toimesta laadittavan asemakaavan alueen tulee muodostaa tarkoituksen-
mukainen kokonaisuus.
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Valituksenalainen ranta-asemakaava on laadittu Vihdin kunnan Kauko-

lan kylén tilalle Rajarotko RN:o 3:1. Tilan pinta-ala on 2,0300 hehtaaria
ja se sijaitsee Hiidenveden itdrannalla. Tilan rantaviivan pituus on noin

200 metrid. Karttatarkastelun ja muun asiakirjoista saatavan selvityksen
mukaan kaava-alue sijoittuu jyrkdhk66n rantaan viettidviin kalliorintee-
seen.

Ranta-asemakaavassa tilalle on osoitettu kaksi lomarakennuspaikkaa,
joissa kummassakin on enintdén 140 kerrosalaneliémetrid rakennusoi-
keutta. Tilan pohjoispéddhin sijoitettu kortteli 1 on kaavamiiriysten
mukaan yhteisrantaisten loma-asuntojen korttelialuetta, Korttelin koh-
dalle on lisdksi osoitettu rantaan rajoittuva yhteiskiytté6n tarkoitettu
lahivirkistysalue (VL-yk/1), joka on kaavaméiriysten mukaan osoitettu
vain korttelin 1 kdyttoon. Kortteleiden 1 ja 2 vilille tilan keskiosaan on
osoitettu korttelin 2 kiyttG6n tarkoitettu ohjeellinen pysikdintialue.
Korttelin 1 ja pysékdintialueen vilille on osoitettu ohjeellinen tiealue, ja
pysikointialueen ja korttelin 2 vélille on osoitettu ohjeellinen jalankulku-
polku.

Maankdyttd- ja rakennuslaissa ei ole saadetty ranta-asemakaava-alueen
vihimmadispinta-alasta eiké laissa ole mydskidin rantaviivan vihimmais-
pituuntta koskevia médrayksid. Kaavoitettavan alueen tulee kuitenkin
pinta-alan ja rantaviivan pituuden osalta tiyttii suunnittelullisen koko-
naisuuden vaatimus siten, ettd maankédytto- ja rakennuslain 73 §:ssid
sdddettyjen sisdltévaatimusten tiyttyminen ja maanomistajien yhdenver-
taisen kohtelun vaatimuksen tiyttyminen on arvioitavissa.

Korttelin 1 edustalle osoitettu, korttelin 1 kiyttdén tarkoitettu lihivirkis-
tysalue, sen vilittémidn taustamaastoon noin 50 metrin péadhin rantavii-
vasta osoitettu rakennusala ja tilan keskivaiheille osoitettu ohjeellinen
pysiakointialue sekd kortteleita yhdistdvit kulkuviylidt huomioon ottaen
ranta tulee tosiasiassa varatuksi kokonaisuudessaan kortteleiden 1 ja 2
kiyttdon. Kaavassa tarkoitetulla yhteisrantaisuudella ei siten ole kaavan
mitoitusta vihentivid vaikutusta.

Noin kahden hehtaarin suuruisen Rajarotkon tilan noin 200 metrin pitui-
selle rantaviivalle osoitetun rakentamisen mééri ja sijoittuminen kaa-
vassa esitetyssd muodossa huomioon ottaen kysymyksessi oleva kaa-
va-alue el muodosta sellaista maankéytts- ja rakennuslain 74 §:n 2
momentissa tarkoitettua kokonaisuutta, jonka osalta maankiyits- ja
rakennuslain 73 §:ssd asetetut kaavan sisaltévaatimukset ja vaatimus
maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta on voitu selvittda.
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Téamin vuoksi ja kun otetaan huomioon korkeimmassa hallinto-oikeu-
dessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-oikeuden
péitéksen lopputuloksen muuttamiseen ei ole perusteita.

2. Asian ndin padttyessd ja kun otetaan huomioon hallintolainkdyttolain
74 §, Eero Gauffinille ja hinen asiakumppaneilleen ei ole méddrattava
maksettavaksi korvausta oikeudenkidyntikuluista korkeimmassa hallinto-

oikeudessa.

Tata kaikki asianomaiset noudattakoot.

Korkein hallinto-oikeus:

Esa Aalto Marjatta Kajan (t)
Anne E. Niemi Sakari Vanhala
Maarit Pekkanen

Asian esitteliji,
oikeussihteeri Petteri Leppikorpi
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JAKELU P#itds Eero Gauffin ym., oikeudenkiyntimaksu 204 euroa
Jiljennds  Helsingin hallinto-oikeus
Wihdin kunnanhallitus
Uudenmaan ympéristokeskus
Ympéarstdministerié

Jaljenndksen oikeaksi todistaa.
Paikka ja aika kuin yll4.

pheds " Hllogén nim

Toimistosihteeri Heli Kalajainen
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