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Valmistelijat

Rakennustarkastaja Jari Metso, puh. 0503892152 ja
Kunnanjohtaja Otto Koskela, puh. 0401992146.

Kaava-aloite aloitteen tekija ja paapiirteittdinen suunnitelma

Julia Kondratovich (aloitteentekija) on Fish Trading House Oy:n
valtuuttamana tehnyt kaavoitusaloitteen kiinteiston 935-429-5-58
Vaalimaan asemakaavan korttelin 200 muuttamisesta KL liikerakennusten
korttelialueesta KTY toimitilarakennusten korttelialueeksi. Kiinteistd on
siirtynyt 5.12.2023 Fish Trading House Oy:ltd Ruzanna Tarverdyanin
(hakija) omistukseen, minka jalkeen kaavoitusaloitetta on paivitetty.
Paivitetyn hakemuksen mukaan Tarverdyan hakee omissa nimissaan
muutosta. Aloitteentekija on toimittanut hakijan allekirjoittaman valtakirjan
kunnan rakennusvalvontaan 19.3.2024. Valtakirjalla hakija valtuuttaa
aloitteentekijan hoitamaan mm. kaavamuutoksiin liittyvia asioita kunnan
kanssa.

Vodkan paapiirteittainen tuotantosuunnitelma olisi aloitteentekijan mukaan

talla hetkelld seuraava:

e Vodkaa tuotetaan alustavasti 20.000 litraa/vrk.

¢ Linjaston tuotantokapasiteetti on noin 30.000 litraa.

e Esim. 30.000 litran vodkan tuotantoon menee noin 25.000 litraa vetta,
josta 25-30% menee viemariin. Sen lisdksi siivouksesta ja pesuista
tulee vetta.

e Toiminnasta ei aiheudu kovaa hajua tai melua.

o Toiminta itsessaan ei aiheuta hiukkaspaastdja. Raaka-ainetta tuodaan
rekalla noin yksi autollinen viikossa. Valmista tuotetta lahtee 2-3
rekallista viikossa, joten toiminnan aiheuttama raskas liikkenne on melko
vahaista.

¢ Toimintaa varten kiinteistolla olisi kaksi 46 kuution pirtusailiota ja ne
varustetaan valuma-altailla, jotta mahdollisten sailiéon vaurioiden takia
pirtu ei paasisi ymparistéon.

Aloitteentekijan mukaan vodkan valmistuksesta vastaisi Suomi Spirits -
niminen osakeyhtid (y-tunnus 3270374-7), jonka hallituksen jasenia
aloitteentekija ja hakija ovat. Kiinteistolla sijaitsevaan kayntiosoitteiseen on
merkitty myds RUZ-TRADE Oy (y-tunnus 2818760-4), jonka hallituksen
jasenia molemmat ovat.

Kaakkois-Suomen ELY-keskuksen huomioita hankkeeseen liittyen:

Maakuntakaava

Alueella on voimassa tosiaan Kymenlaakson maakuntakaava 2040.
Alueen paakayttotarkoitukseksi maakuntakaavassa on merkitty tyopaikka-
alue (TP). Maakuntakaavan maarayksen mukaan "merkinnélld osoitetaan
véhintédén seudullisesti merkittdvat monipuoliset tybpaikka-alueet. Alueelle
saa sijoittaa ympdristohéairiéta aiheuttamatonta teollisuutta ja varastointia




sekéa toimisto- ja palvelutydpaikkoja.” Alueen suunnittelumaarayksen
mukaan "alueiden yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota alueiden hyvéén saavutettavuuteen, ympéristéén ja olemassa
olevaan rakenteeseen sopeutuvan ja viihtyiséan tyéympéristén
toteuttamiseen. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota hulevesien hallintaan ja hulevesitulvien ehkéisyyn.”

Lisdksi maakuntakaavassa on alueelle kohdealuemerkintdna osoitettu
vahittaiskaupan kehittdmisen kohdealue. Kaavamaarayksen mukaan:
"Merkinnéllé osoitetaan seudullisesti merkittévéat véahittdiskaupan
kohdealueet, joilla on rajakaupan ja matkailua palvelevan véhittéiskaupan
ominaispiirteita.”

Alueen suunnittelumaarays:

"Alueen yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee varmistaa rajan toiminnan
kannalta oleellisen viranomaistoiminnan, liikenteen ja muiden alueen
palveluiden yhteensovittaminen. Alueelle saa sijoittaa maankaytté- ja
rakennuslain 71 a §:ssé tarkoitettuja seudullisesti merkittéavia
véhittaiskaupan suuryksikéita. Véhittaiskaupan myymélétilojen
yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintdén 150 000 k-m2. Kun alue on noin
80 000 k-m2 toteutunut ja selvityksiin perustuen voidaan osoittaa tuleva
kaupan rakentamisen merkittava lisétarve, voidaan kokonaismitoituksen
100 000 k-m2 ylittévé osa (50 000 k-m2) ottaa kayttéén.”

Yleiskaava

Alueella on voimassa myos Virojoki-Vaalimaan osayleiskaavan muutos ja
laajennus (lainvoimainen 30.11.2015). Kyseinen alue on yleiskaavassa
varattu kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan
suuryksikon. Yleiskaavamaarayksen mukaan alueelle saa sijoittaa
maankaytto- ja rakennuslain 71 a §:ssa tarkoitettuja vahittaiskaupan
suuryksikkoja. Alueelle voidaan osoittaa lisaksi kyseista paatoimintaa
tukevia toimintoja.

Asemakaavan muuttamiseen vaikuttavat seikat

Maakuntakaava on maankaytté- ja rakennuslain (132/1999, MRL) 32.1 §:n
mukaan ohjeena muutettaessa asemakaavaa. Maakuntakaavan ohjeena
oleminen jattda kuitenkin kunnalle harkintavaltaa, kun se laatii
yksityiskohtaisempaa kaavoitusta alueella. Tata harkintavaltaa tukee myos
maakuntakaavan yleispiirteisyys. Mikali joistain maakuntakaavan
suunnitteluratkaisusta poiketaan yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa,
tulee kyseinen poikkeaminen perustella erittain huolellisesti. Tassa
kyseissa tapauksessa on huomioitava, ettd maakuntakaavassa on sallittu
alueelle sijoittaa ymparistohairiota aiheuttamatonta teollisuutta ja
varastointia.

Maankaytto- ja rakennuslain 42.1 §:n mukaan yleiskaava on ohjeena
muutettaessa asemakaavaa. Yleiskaavan ohjausvaikutuksen osalta on
otettava huomioon, etta sen tarkoituksena on valittaa yleiskaavassa
esitettyja suunnitteluratkaisuja asemakaavoitukseen. Normaalisti
yleiskaavalla ohjataan tdman kaltaisilla alueilla selkeasti sitd suuntaa mihin
asemakaavoituksella on tarkoitus pyrkia.

Tassa tapauksessa on huomioitava aiotun toiminnan laajuus ja sen
aiheuttamat ymparistéhaitat ja muut ymparistddn kohdistuvat vaikutukset.
Mikali toiminta on ymparistéhairiéta aiheuttamatonta, niin
maakuntakaavasta ei ainakaan voida johtaa puhdasta oikeudellista estetta
asemakaavamuutokselle. Aiottu toiminta poikkeaa kumminkin
yleiskaavassa osoitetusta kayttotarkoituksesta, joten tdssakin tapauksessa
mahdollinen asemakaavamuutos vaatisi hyvat maankaytélliset ja muut



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos
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perustelut. Sindnsa mahdolliselle asemakaavan mukaiselle KTY alueelle
voidaan maarayksella antaa mahdollisuus sijoittaa ymparistéhairiéta
aiheuttamatonta teollisuutta. Ymparistboppaan nro 12
(asemakaavamerkinnat- ja maaraykset, s.47) mukaisesti KTY-merkintaa
voidaan kayttaa, kun toiminta ymparistévaikutuksiltaan on rinnastettavissa
toimistotyyppiseen tydhon. Mikali kyseisesta toiminnasta aiheutuu selkeasti
ymparistdoon hairiéta, esim. melua, ilman, veden tai maaperan saastumista,
raskasta liikennetta, olisi alue suunniteltava puhtaasti
teollisuusrakentamista varten (esimerkiksi teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi T). Puhtaasti teollisuuteen varattu alue
olisi tassa tapauksessa vastoin maakuntakaavan suunnittelumaarayksia
seka voimassa olevaa yleiskaavaa.

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n 1 momentin mukaan "asemakaava on
laadittava ja pidettévé ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka
maankaytbén ohjaustarve sitd edellyttdd.” Samaisen pykalan 2 momentin
mukaan “"maankéytén ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava huomioon
erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelémén toimivan kilpailun
edistdminen.” Kyseinen 51.1 §:n mukainen tarve pitdd asemakaava ajan
tasalla ei muodosta kuitenkaan maanomistajalle oikeutta saada
asemakaava muutetuksi, vaan paatosvalta tasta on kunnalla. Samoin 51.2
§:n mukainen elinkeinoelamaan liittyva nakokulma ei oikeuta
maanomistajaa vaatimaan asemakaavan muutosta, vaan paatosvalta
kaavan muuttamisen aloittamisesta on kunnalla. Kuitenkin on tarkeaa
muistaa, etta kaava-aloitteeseen kunnan tulee tehda
muutoksenhakukelpoinen ratkaisu (kts. esim KHO 4.4.2003 talt. 851).

Perustelut paatosehdotukselle

Kunnalla on laaja harkintavalta alueen kaavoituksen kaynnistamiseen
littyen. Kunta voi edistda kaavoitusaloitetta, mutta mikali kunta katsoo
esimerkiksi alueen strategiseen pitkdjanteiseen kehittamiseen liittyen, ettei
kyseisenlainen toiminta sovellu alueelle, niin silloin on mahdollista tehda
kielteinen paatds kaavoitusaloitteeseen. Tata strategista tulokulmaa tukee
se, ettad kunta on mm. kaavoittanut taman tyyppiselle toiminnalle
teollisuusalueen Vaahterikkoon, jossa kunnalla on vapaana noin 25
hehtaarin teollisuustontti, joka on lohkottavissa. My6s maakuntakaavassa
Vaahterikon alue on osoitettu teollisuus- ja varastoalueeksi (T).

Lisaksi kaavoitusaloitteen kohteena olevan korttelin viereiset korttelit 201
(KMK, itapuolella) ja 220 (KL, pohjoispuolella) seka laajennetun korttelin
221 (KL, Rajamaentien lansipuolella) eteldinen osa ovat kaavoitettu
myymalaliiketoimintaa varten, eikd asemakaava mahdollista niille teollista
toimintaa. Yksittaisen korttelin kaavoittaminen teolliselle toiminnalle,
muutoin myymalaliiketoiminnalle varatun asemakaava-alueen keskelta, ei
ole alueen pitkajanteisen kehittamisen nakokulmasta
tarkoituksenmukaista.

Virolahden kunnanjohtaja Otto Koskela
Kunnanhallitus paattaa hylata kaavoitusaloitteen Vaalimaan asemakaava-
alueen kiinteiston 935-429-5-58 korttelin 200 muuttamisesta KL

liikerakennusten korttelialueesta KTY toimitilarakennusten korttelialueeksi.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.
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Valmistelija

Hallintojohtaja Sanna Lahti, puh. 040 199 2310

Virolahden kunnanhallitus on 8.4.2024 paattanyt (§ 65) hylata
kaavoitusaloitteen Vaalimaan asemakaava-alueen kiinteiston 935-429-5-
58 korttelin 200 muuttamisesta KL liikerakennusten korttelialueesta KTY
toimitilarakennusten korttelialueeksi. Asianosainen Ruzanna Tarverdyan
on saanut paatdksen tiedoksi sdhkdpostitse 16.4.2024 ja toimittanut
oikaisuvaatimuksen kunnan kirjaamoon 23.4.2024.

Oikaisuvaatimuksessaan Ruzanna Tarverdyan vaatii, etta Virolahden
kunnanhallitus kumoaa kokonaan paatdksen, johon oikaisua vaaditaan.
Lisédksi Ruzanna Tarverdyan vaatii, etta Virolahden kunnanhallitus
hyvaksyy tassa valitusasiassa kyseessa olevan kaavamuutoksen ja kunta
aloittaa toimet muutoksen toteuttamiseksi.

Oikaisuvaatimuksen perusteina esitetdan seuraavaa:

e Kunnanhallituksen paatoksen 8.4.2024 (§ 65) perustelut ovat
puutteelliset.

¢ Kunnanhallituksen paatds on asianosaisten kannalta yllattava ja
kohtuuton kunnan aiemman suhtautumisen perusteella, eli se loukkaa
hallintolain luottamuksensuojan periaatetta.

¢ Suunniteltu vodkatuotantotoiminta ei hairitse naapurikiinteistéja, eika
silld ole haitallisia ymparistdvaikutuksia.

e Tuotannon perustaminen tuo alueelle useita tydpaikkoja ja uutta
liiketoimintaa.

Ruzanna Taverdyanin laatima oikaisuvaatimus on tdman pykalan liitteena.
Oikaisuvaatimuksen liitemateriaali ja muu kaavoitusaloitteen kasittelyyn
littyva materiaali toimitetaan oheisaineistona kunnanhallituksen jasenille
seka kunnanhallituksen kokouksen jalkeen tiedoksi asianosaisille.

Nakokulmia oikaisuvaatimukseen:

Tietoisuus paatosvallasta

Oikaisuvaatimuksen perusteissa on todettu mm. kunnan edustajien
antaneen olettaa lopputuloksen olevan tietynlainen. Perusteena esitetadan
myo0s, ettd kunta ei missdan vaiheessa maininnut mahdollisuudesta, etta
kaavamuutosta ei hyvaksyttaisi.

Kunnan hallintosaannén § 24 mukaan kunnanhallitus paattéa asema- ja
yleiskaavoitusten kaynnistamisesta. Paatdsvaltainen toimielin on todettu ja
sita on painotettu useassa asiayhteydessa prosessin eri vaiheissa, mika
kay ilmi myds oikaisuvaatimuksen aineistosta. Paatdsvaltainen toimielin on
prosessin aikana ollut Julia Kondratovichin tiedossa ja han on ollut
tietoinen siita, ettei paatds kaavoituksen kaynnistamisesta kuulu
viranhaltijoiden toimivaltaan. On syyta korostaa, ettei kukaan kunnan
viranhaltijaedustajista ole tehnyt paatosta, tai luvannut kunnanhallitukselta
tietynlaista paatdsta, kunnanhallituksen paatantavaltaan kuuluvassa
asiassa.

Toisekseen, oikaisuvaatimuksen perusteiden kohdissa 3. ja 4. eritellyn
kaltaisen, teollisen mittakaavan tuotantolaitosta suunnittelevan investorin,
tai hanen edustajansa, tulee hankkeen valmistelijan asemassa tietda
kaavoitusasioissa paatosvaltaa kayttdva viranomainen, tai tulee vahintaan



ottaa selvaa siita, mikali asia olisi jostain syysta jaanyt epaselvaksi.
Vetoomus luottamuksensuojaperiaatteen vastaisuuteen ei tdssakaan
mielessa ole uskottava.

Teams-palaverin muistion luotettavuudesta ja sisallésta:

Teams-palaveri (5.6.2023) "Vaalimaan kaavamuutoksen suunnittelu”,
jarjestettiin keskustelutilaisuudeksi Teams-kokouskutsun maininnan
mukaisesti "Keskustellaan kaavamuutoksen keskeisistd asioista.” Arkkitehti
Maunulan laatimassa tarkastamattomassa muistiossa on epatarkkuuksia ja
asiavirheita. Muistioon kirjatut kellonajat eivat tasmaa kokouksen kulkuun.
Oikaisuvaatimuksen laatija on halunnut tulkita muistiota itselleen
hyddyllisella tavalla; muistioon on kirjattu “tavoitteena on, etté
kaavoitusaloite késiteltéisiin seuraavassa kunnanhallituksen kokouksessa
12.6.” Oikaisuvaatimuksen kirjaus "Sovittiin, ettd kaavamuutosta
késitelldaan kunnanhallituksen kokouksessa 12.6.2023.” sen sijaan ei pida
paikkansa.

Erikseen todettakoon, etta rakennustarkastajan palaveriin kutsuman
arkkitehdin kanssa Virolahden kunnalla ei ole ollut toimeksiantoa kuntaan
oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa kaavoitusasiassa, eika
kaavoitusaloitetta ole jatetty kuntaan ennen palaveria. Palaverissa on
keskusteltu paatdksenteon tavoiteaikataulusta seka siita, mika toimielin
tekee asiassa paatoksen.

Tamankaan Teams-palaverin yhteydessa kukaan kunnan
viranhaltijaedustajista ei ole tehnyt paatosta, tai luvannut
kunnanhallitukselta tietynlaista paatosta, kunnanhallituksen
paatantavaltaan kuuluvassa asiassa (kaavan kaynnistaminen).

Aikataulusta

Julia Kondratovich toimitti vapaamuotoisen kaavoitusaloitteen kunnan
rakennustarkastajalle 6.6.2023, eli edelld kuvatun Teams-palaverin
jalkeen. Kaava-aloitteen kasittelystd nopealla aikataululla pidattaydyttiin,
silla sahkopostitse toimitetussa kaava-aloitteessa todettiin kiinteiston
omistussuhteissa odotettavan muutoksia, eikd asemakaavamuutoksen
valtuuttanut kiinteistdnomistaja Fish Trading House Oy ollutkaan
tosiasiallinen muutoksenhakija. Tulevia muutoksia omistussuhteissa ei
nostettu esiin edeltavana paivana (5.6.2023) Teams-palaverin yhteydessa,
jossa kunnanjohtaja oli ensimmaisen ja toistaiseksi ainoan kerran
keskustelemassa asiakokonaisuudesta aloitteentekijan kanssa.

Kiinteistokauppa toteutuikin oikaisuvaatimuksessa esitetylla tavalla
5.12.2023 ja kiinteisto siirtyi Fish Trading House Oy:ltd Ruzanna
Tarverdyanin omistukseen, minka jalkeen kaavoitusaloitetta paivitettiin
8.2.2024. Paivitetyn hakemuksen mukaan Ruzanna Tarverdyan haki
omissa nimissaan kaavamuutosta. Julia Kondratovich on jatkanut asian
hoitamista Tarverdyanilta saamallaan valtakirjalla, joka toimitettiin kuntaan
19.3.2024. Kaava-aloite kasiteltiin kunnassa 8.4.2024.

Tassa yhteydessa todetaan, ettd kunnan sisainen viestinta on ollut
puutteellista, silla kiinteistdon omistussuhteessa ennakoitava muutos on
hyvin ymparipyéreasti ilmaistu Kondratovichin sdhkdposteissa kunnan
rakennustarkastajalle toukokuussa 2023. Tuleva muutos on tullut
kunnanjohtajan tietoon vasta kaava-aloitteen jattdmisen (6.6.2024) jalkeen.

Toisaalta kunnan ja aloitteentekijan valisessa vuoropuhelussa on niin ikdan
ollut puutteita, molemmin puolin; vaikka kunta ei kasitellyt kaava-aloitetta
kesalla 2023 ennen kiinteiston omistajuuden vaihtumista ja kaava-aloitteen
muuttamista, ei aloitteentekijakaan ollut kuntaan missaan yhteydessa yli



seitsemaan kuukauteen, eikd myoskaan tana aikana siten pyrkinyt
selvittdmaan aloitteen tulevaa kasittelyaikataulua.

Edelleen, kasittelyaikataulusta tai omistussuhteiden muutoksista
riippumatta, kukaan kunnan viranhaltijaedustajista ei ole tehnyt paatésta,
tai luvannut tietynlaista paatosta, kunnanhallituksen paatantavaltaan
kuuluvassa asiassa (kaavan kaynnistaminen).

Kiinteistokaupasta

Kunnan tehtava ei ole arvioida kiinteistokaupan ostopaatdksen perusteita.
Tassa yhteydessa on kuitenkin korjattava oikaisuvaatimuksen vaite siita,
ettd kunta olisi nayttanyt kaavamuutokselle vihreda valoa. Tama on
puhtaasti oikaisuvaatimuksen laatijan tarkoituksenmukaista tulkintaa, joka
ei pida paikkaansa.

Huomautettakoon, etta kiinteistékaupan sopimuksen kauppakirjassa
voidaan sopia kaupan purkavasta ehdosta. Tama on aivan tavanomainen
riskienhallinnallinen toimenpide, josta vastaavat yksinomaan
kiinteistékaupan sopimusosapuolet tahoillansa. Kunta ei ole vastuussa
ostajan ja myyjan valisistd sopimusehdoista.

Paatdksesta ja sen perusteluista

Oikaisuvaatimuksessa esitetyt viittaukset muihin tuotantolaitoksiin, niiden
toimintaan tai sijaintiin eivat ole kunnan paatdksenteon kannalta
merkityksellisia. Kunnan tehtavana ei mydskaan ole arvioida
paatdksenteossaan yksityisten investointien kannattavuutta. Kunnan
paatoksenteko asemakaava-asiassa perustuu ainoastaan kunnan omien
alueiden kayttoon.

Maankaytto- ja rakennuslain 51 §:n 1 momentin mukaan “asemakaava on
laadittava ja pidettavéa ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka
maankaytbn ohjaustarve sitd edellyttda.” Samaisen pykalan 2 momentin
mukaan "maanké&ytén ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava huomioon
erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelémén toimivan kilpailun
edistdminen.” Kyseinen 51.1 §:n mukainen tarve pitdd asemakaava ajan
tasalla ei muodosta kuitenkaan maanomistajalle oikeutta saada
asemakaava muutetuksi, vaan paatosvalta tasta on kunnalla. Samoin 51.2
§:n mukainen elinkeinoelamaan liittyva nakokulma ei oikeuta
maanomistajaa vaatimaan asemakaavan muutosta, vaan paatosvalta
kaavan muuttamisen aloittamisesta on kunnalla.

Kunnalla on laaja harkintavalta alueen kaavoituksen kdynnistamiseen
liittyen. Kunta voi edistda kaavoitusaloitetta, mutta mikali kunta katsoo
esimerkiksi alueen strategiseen pitkajanteiseen kehittamiseen liittyen, ettei
kyseisenlainen toiminta sovellu alueelle, on mahdollista tehda kielteinen
paatos kaavoitusaloitteeseen.

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevan kunnanhallituksen paatds perustuu
voimassa olevan hallintosdannon ja lainsdadannén maarayksiin
kunnanhallituksen toimivallasta. Kunta on perustellusti tarjonnut
aloitteentekijalle tonttia alueelta (Vaahterikko), joka on nimenomaisesti
kaavoitettu teollista toimintaa varten. Kunnanhallituksen 8.4.2024 tekema
kielteinen paatds kaava-aloitteeseen ei niin ikdan loukkaa Hallintolain
luottamuksensuojan periaatetta.

Oikaisuvaatimuksen perusteissa viitataan muun muassa kunnanjohtajan
toimiin kaavoitusaloitetta edeltdvassa kunnan ja asianosaisen valisessa
yhteydenpidossa, jolloin oikaisuvaatimuksen esittelijana kunnanhallituksen
kokouksessa toimii hallintojohtaja.



Esittelija Hallintojohtaja Sanna Lahti

Paatosehdotus Kunnanhallitus paattaa hylata paatostaan § 65/ 8.4.2024 koskevan
oikaisuvaatimuksen ja siind yksildidyt vaatimukset ylla eriteltyihin
perusteisiin nojaten.

Paatos Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



