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Rakentamisen poikkecamispaitdsti koskeva valitus

Virtain luonnonsuojeluyhdistys ry

Virtain kaupunginhallituksen péitos 23.5.2016 § 150, annettu julkipanon jal-
keen 2.6.2016.

Virtain kaupunginhallitus on myéméinyt_poikkcamislu\-'an Ker-
rosalaltaan 167 m?%:n suuruisen. pysyviin asumiseen tarkoitetun omakotitalon
rakentamiseen Virtain kaupungin Lahdenkylan alucella sijaitsevalle omarantai-
selfe tilalle Justeeri (936-406-3-147), joka on alucella voimassa olevassa Tois-
veden rantaosayleiskaavassa osoitettu loma-asunnon rakennuspaikaksi.

Tila Justeen sijaitsee rantaosayleiskaavassa loma-asuntoaluecila, jonka lanti-
simmiille kiinteistolle (936-406-3-149) rakennetun loma-asunnon kiyttotarkoi-
tus on vuonna 2012 myénnetyn poikkeamisiuvan jilkeen muutettu pysyvain
asuinkdyttdon soveltuvaksi omakotitaloksi. Maanomistajien tasapuolisen koh-
telun vaatimuksen vuoksi on perusteltua, ettd hakijana olevalle tilan Justeeri
omistaja | NGB - onnetiin poikkeamislupa. Edelld mainitut kiin-
teistdt ovat merkittidvissid médrin vastaavassa asemassa toisiinsa nihden. Poik-
keuksen mydntdmatti jittiminen vaarantaisi maanomistajien tasapuolisen koh-
telun vaatimuksen.
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Rakennuspaikan pinta-ala on riittdvin suuri pysyviin asumiseen ja rakennus-
paikka sijaitsee Lahdenkylian alueella, jossa on loma-asutuksen ohella maascu-
tumaista pysyvii asutusta. Haetun poikkeamisluvan myéntiminen tukee téitid
olemassa olevaa kyldaasutusta.

Poikkeamishuvan myontamiselle on maankiytto- ja rakennuslain 171 §:n mu-
kaiset edellytykset.

Kisittely hallinto-oikeudessa

Vaatimukset hallinto-otkeudessa

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Perustelut

Virtain kaupunginhallituksen poikkeamislupapaatds § 150 on kumottava.

Hallinto-oikeuden on lisdksi tutkittava, onko tilan Justeeri (936-406-3-147)
saunarakennuksen rakennuslupa (numero 15-0066-R) myénnetty Virtain kau-
pungin rakennusjirjestyksen mukaisesti.

Tilan Justeeri alueella voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa Toisveden ranta-
osayleiskaavan RA-rakennuspaikkaa koskevan kaavamaidrdyksen mukaan ra-
kennusoikeus yli 5 000 m?:n suuruisclla rakennuspaikalla on 200 krs-m?, mi-
kili pidrakennus rakennetaan vihintidn 40 metrin etdisyydelle rantaviivasta.
Virtain kaupunginhallitus on mydntényt poikkeamishuvan kerrosalaltaan

167 m*:n suuruisen omakotitalon rakentamiseen tilalla olemassa olevan kerros-
alaltaan 33 m?n suuruisen saunarakennuksen lisiksi 36,93 metrin etiisyydelle
rantaviivasta. Kaavamairiykset ja pdidrakennuksen sijainti suhteessa rantavii-
vaan huomioon ottaen pidirakennuksen kerrosalan tulisi olla enintiiéin

117 krs-m? Tilalla Justeeri on edelleen kerrosalaltaan 12 m*:n suuruinen ranta-
sauna, vaikka aiemmin myénnetyn rakennusluvan mukaan kyseinen rantasau-

. na on ilmoitettu purettavaksi.

Poikkeamislupapiitoksessi el ole maankiytto- ja rakennuslain 169 §:n edel-
Ivttamalld tavalla talousrakennusta tai varattu tillaiselle talousrakennukselle
kerrosalaa.

Mydnnetty rantasaunan rakennuslupa on valituksesta tarkemmin ilmenevin pe-
rustein Virtain kaupungin rakennusjirjestyksen vastainen.

Virtain kaupungin kaavoitusarkkitchti on asian valmistelijana esittinyt [l
B ok kcamisluvan hylkddmistd. Asian kaupunginhallitukselle esitellyt
kaupunginjohtaja on piitdsesityksessidn poikennut asian valmistelleen kaa-
voitusarkkitehdin kannasta ja esittinyt kaupunginhallitukse!le ||| | | R

poikkeamislupahakemuksen hyviksymistd.

Poikkeamisluvan mydntimisti ei voida perustella [ i | | AN EEEEEEEEE
omistamalle kiinteistolle (936-406-3-149) vuonna 2012 mydnnetylld vapaa-
ajanasunnon kiyttdtarkoituksen muutosta koskeneella poikkeamisluvalla, kos-
ka kyseinen Kiinteistd on edelleen tosiasiallisesti kaavaméiriyksen mukaisesti
vapaa-ajan Kdytossi.
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Poikkeamisluvan epddaminen ei aiheuta hakijalle maankéytt6- ja rakennuslain
43 §:m tarkoittamaa huomattavaa haittaa. Kiinteistéjen myyntiasiakirjoissa on
ollut litteeni rantaosayleiskaava ja Virtain kaupungin rakennusjarjestys, joista
on ilmennyt, kaupan kohteina ovat kaavassa nimenomaan vapaa-ajan asumi-
seen osoitetut kiinteistot, joille rakentamisesta sadnnellaan rantaosayleiskaa-
vassa ja kunnan rakennusjirjestyksessd. Naissa olosuhteissa I NN o
kiinteistokauppaa tehdessdan taytynyt ymmirtdd, ettd kyse on vapaa-ajan asu-
miscen kaavassa tarkoitetusta kiinteistdstd ja etter toiselle alueen kiinteistolle
myonnetty kdyttotarkoituksen muutos sindnsd muodosta poikkeamisluvan
myvéntamisedellvtystd. Mikali kunnan virkamies on antanut poikkeamisluvan
hakijalle ymmartaa, ettd tillainen kdyttotarkoituksen muutokseen oikeuttava
poikkeamislupa on ilman muuta mahdollinen, tillaisen neuvon saajalle el
KHO 1.10.2014/2926 -ratkaisusta ilmenevan oikeusohjeen mukaan anneta hal-
lintolain 6 §:n mukaista [uottamuksensuojaa.

Poikkeamishakemuksen hyviaksymisen perusteleminen alueen maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimuksella aiheuttaa hyvin laajat ja hallitsemattomat
vaikutukset koko kunnan aiueella lapahtuvaan rantarakentamiseen. Virtain
kaupunginhallituksen nyt mydntdmé poikkeamislupa asettaa pikemminkin
alueen maanomistajat keskenééin eriarvoiseen asemaan.

suojeluyhdis

Vaatimukset hallinto-oikeudessa
Virtain kaupunginhallituksen poikkeamislupapaitos § 150 on kumottava.
Perustelut

B oty poikkeamislupapiddtds on maankdytto- ja raken-
nuslain 171 §:n 2 momentin vastainen. Péitos on lisdksi maankaytto- ja raken-
nusiain 43 §:n 1 momentin vastainen, koska kaupunginhallituksen myontimi
poikkeamisiupa vaikeuttaa alueen rantaosayleiskaavan toteuttamista. Luvan

_epédiminen ei aiheuta hakijalle huomattavaa haittaa.

Tila Justeeri sijoittuu rantaosayleiskaavassa loma-asuntoalueeksi osoitetun
alueen keskelle. Kaikki RA-alueelta tontin hankkineet ovat tictoisesti hankki-
neet loma-asuntokiyttéon tarkoitetun kiinteiston.

IHakijan rakennushankkeessa tilalle Justeeri suunniteltujen rakennusten pinta-
alat ja etiisyydet rantaviivasta eivit tdyti rantaosayleiskaavan vaatimuksia.
Poikkeusluvan hakija ¢i ole noudattanut my&skiin Virtain kaupungin raken-
nusjirjestyksen miariyksid. Rakennusjarjestyksen mukaan rantavyéhykkeen
kasvillisuus tulee padosin sailyttdi ja vain kasvillisuuden harventaminen on
sallittua. Poikkeamisluvan hakija on ruopannut rakennuspaikan rantaa ja ruop-
pausmassat on levitetty rakennuspaikan rannan puoleiselle osalle. Rakennus-
paikan puustoa on harvennettu voimakkaasti ja rakennuspaikan luonnonmukai-
nen aluskasvillisuus on suurelta osin hiavinnyt maaston muokkauksen myoti.
Naapurit ovat tehneet ELY-keskukselle ilmoituksen rannan muokkaamisesta jo
vuonna 2013.
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Kiinteistlle 936-406-3-149 jo rakennettuna olleen Joma-asunnon kivttotarkoi-
tus on vuonna 2012 myénnetylld poikkeamisiuvalla muutettu pysyvin asumi-
sen omakotitaloksi. Kyseinen rakennus on kuitenkin tosiasiallisesti ollut koko
ajan loma-asuntokaytossa. Kaupunginhallituksen paitoksen perusteluja on pi-
dettava tdysin virheellising siltid osin kuin poikkeamisluvan myontimistd on
perusteltu tilan Justeert ja tilan 936-406-3-149 omistajien tasapuolisen kohte-
lun vaatimuksen lurvaamisella. Kaupunginhallitus on myontanvt ||| G
Il oikkeamisluvan uuden pysyvin asumisen omakotitalon rakentamiseen
kaavassa loma-asunnon rakennuspaikaksi osoitetulle tilalle, mistid ¢i ole ollut
kyse aiemmassa poikkeamislupa-asiassa. Lisdksi neljdsta RA-rakennuspaikas-
ta muodostuvan loma-asuntokorttelin maanomistajista kahden rakennuspaikan
omistajat vastustavat haetun poikkeamisiuvan myoéntamista.

Lausunnot ja selitykset

Virtain kaupunginhallitus on antanut lausunnon, jossa on muun ohella vaadittu
valitusten hylkdaamistd perustecttomina.

T.uvansaaja ||| | | | I on antanut selityksen.

Valittajat I <2552 01358/16/4111 ja
Virtain luonnonsuojeluyhdistys asiassa 01370/16/4111 ovat antancet vastaseli-
tykset.

Merkinti

Virtain kaupunki on toimittanut hallinto-oikeuden pyynnosti lisdselvityksend

Hallinto-oikeuden ratkaisu ja perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki valitusta | N c\ c mina.
Hallinto-oikeus ci ki |GGG v 2ista silid osin kun valittaja

on vaatinut hallinto-oikeutta tutkimaan. onko tilan Justeeri saunarakennuksen
rakennuslupa mynnetty Virtain kaupungin rakennusjirjestyksen mukaisesti.

Muilta osin hallinto-oikeus hyviiksyy valitukset, kumoaa Virtain kaupungin-
hallituksen paitdksen ja hylkdid poikkeamislupahakemuksen.

Perustelut

I i 50 kcus

Maankiytis- ja rakennusiain 193 §:n mukaan valitusoikeus poikkeamispaatok-
sestid on muiden ohella:

1) viercisen tai vastapiiti olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muu-
hun kiyttdmiscen paitos voi olennaisesti vaikuttaa;

3) silla, jonka asumiseen, tvontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomal-
tavasti vaikutiaa;

4) silla. jonka oikeuteen. velvollisnuteen tai etuun péitos valittomisti vaikut-
laa.
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ovat Ultto -nimisen tilan (936-406-3-149) omistajia.
Karttatarkastelusta ilmenee, etti tilan Uitto ja poikkeamislupahakemuksen
kohteena olevan tilan Justeeri (936-406-3-147) vilissa on Toisveden rantaosa-
vlciskaavassa loma-asunnon rakennuspaikaksi osoitettu rakentamaton tila
36-406-3-148. Koska [l civit ole tilan Justeeri rajanaapurcita, heidian va-
litusoikeutensa asiassa €1 voi perustua maankaytto- ja rakennuslain 193 §mn
1 kohtaan.

kiinteistdlle johtavan rasitetien kohdistuminen rasittecena poikkea-
muslupapaitoksen kohteena olevaan tilaan ja julkisen poikkeamislupapaatok-
sen (oimittaminen heididn pyynndstadn eivat perusta -\:‘ali-
tusoikeutta asiassa. Hakemuksen mukainen rakentaminen ei muustakaan syys-
14 vaikuta omistaman kiinteiston rakentamiseen, kidyttimiseen Lai
muihin oloihin eikd muutoinkaan heidan oikeuteensa, velvollisuuteensa tai
etuunsa siten. ettd heilld olisi katsottava olevan valitusoikeus asiassa.

Saunarakennusta koskeva valitusperuste

Pidasia

Sovellettavat oikeusohject

Tilalle Justeeri saunarakennuksen rakentamiscen myodnnetty rakennuslupa on
annettu 1.7.20135 ja saanut lainvoiman 16.7.2015. Nyt kysymyksessi oleva
poikkcamislupapiitos ei koske saunarakennusta. Hallinto-oikeuden toimival-
taa ei kuulu ensi asteena tutkia, onko saunarakennuksen rakentaminen tapahtu-
nut rakennusjirjestyksen edellvttamilld tavalla.

Maankiytté- ja rakennuslain 43 §:n 2 momentin mukaan yleiskaavassa voi-
daan madritd, ettel yvleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, ettd vai-
keutetaan vleiskaavan toteutumista (rakentamisrajoitus).

Maankiyttd- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisestd

_syystd hakemuksesta myontdd poikkeamisen tdssé laissa sdddetysti tai sen no-

Asiassa saatu selvitys

jalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sadnnoksesta.

misirdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Maankiytid- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentin | kohdan mukaan poikkea-
mista ci kuitenkaan saa mydntii, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaa-
van toteuttamiselle tai alueiden kiiyion muulle janjestamiselie.

Rakennushankkeessa on kysymys uuden pysyviin asumiseen tarkoitetun, ker-
rosalaltaan 167 m?:n suuruisen omakotitalon rakentamisesta Virtain kaupungin
Lahdenkylin alueella osoitteessa Lahdenkylintic 143 sijaitsevalle Justeeri -ni-
miselle omarantaiselle tilalle (936-406-3-147). Tilan maapinta-alan osuus on
5 794 m?. Tilalle on ennen poikkeamislupahakemuksessa esitettya rakentamis-
ta mydnnetty rakennuslupa kerrosalaltaan 33 m*n suuruisen saunarakennuk-
sen rakentamiseen. Nyt esilld olevan rakennushankkeen myo6ta tilalla Justeer
kaytetyn kokonaisrakennusoikeuden mairi nousisi siten 200 kerrosneliomet-
riin. Killinkosken kylitaajaman palvelut, kuten kauppa, pédivihoito ja alakoulu.
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sijaitsevat noin 7 kilometrin pddssi ja Virtain keskustaajaman palvelut noin
15 kilometrin pédssa rakennuspaikalta.

Poikkecamishakemuksen kohteena oleva rakennuspaikka on vuonna 2006 hy-
viksvtyssd Toisveden rantaosavieiskaavassa osoitettu RA-aluceksi eli vusien
loma-asuntojen aluecksi. Kaavamaardayksen mukaan RA-alueelle sijoittuvan
lfomarakennuspaikan vihimmaispinta-ala on 3 000 m?*. Lomarakennuspaikan
kokonaisrakennusoikeus on 150 krs-m*. Kun rakennuspaikan pinta-ala on va-
hintdan S 000 m? ja lomarakennuksen etidisyys rantaviivasta on vihintidn

40 metrid, on rakennuspaikan kokonaisrakennusoikeus 200 krs-m?.

Toisveden rantaosayleiskaavan kaavaselostuksessa on pysyvin asutuksen oh-
jaustavoitteiden osalta lausutiu seuraavaa: Rantaosayleiskaavalla osoileltava
rakentaminen on ldhinnd loma-asutusta ja pysyvind asutuksena osoitetaan pad-
sdintdisesti vain olemassa olevia pysyvan asutuksen rakennuspaikkoja. Ranta-
osayleiskaavan laadintatyn yvhteydessd on osoitettu niin sanotut taajama-
alueet, joiden suunnitielu suoritetaan crikseen. Pysyvaa asutusta tulist ohjata
cdelld mainituille taajama-alueille. Mikili rantaosayleiskaavassa loma-asutuk-
scen osoltettuja rakennuspaikkoja halutaan muuttaa pysyvin asutuksen raken-
nuspaikoiksi, asia tulee harkita tapauskohtaisesti poikkeamislupamenettelylla,
jossa otetaan huomioon muun muassa rakennuspaikan sijainti ja laatu scki
kunnalle atheutuvat velvoitteet.

Tila Justeeri sijaitsee karttatarkastelun perusteella neljan RA-rakennuspaikan
loma-asuntoalueclia, jonka ldntisimmalle Uitto -nimiselle tilalle
(936-409-3-149) on vuonna 2012 mydnnetty poikkeamislupa loma-asunnon
kiyttotarkoituksen muuttamiseen.

Hallinto-oikeuden johtopéaatokset

-rakennushankkecn toteuttaminen edellyttda poikkeamista Toisveden
rantayleiskaavassa tilalle Justeeri osoitetusta RA-alucen kiytttarkoituksesta ja
rakennusoikcutta koskevasta kaavamiidrayksesta.

Pysyvisti asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve maankdyton
suunnitelmalliseen jirjcstimiseen. Pysyvin asumisen laajempi muodostumi-
nen edellvitii loma-asutusta laajempia yhdyskuntataloudellisia selvityksia esi-
merkiksi vhdyskuntarakenteen toimivuuden ja palvelurakenteen suhteen. Pysy-
viin asutuksen sijoittaminen rannalle. jolla sijaitsee ldhinnd loma-asutusta ja
joka on varattu loma-asutusta varten, edellyttad lahtokohtaisesti kaavallista tar-
kastelua. Téltd osin tulee lisdksi ottaa huomioon se, ettid poikkeamisharkinta on
yksittiistapauksellista arviointia, jossa my6skain maanomistajien yhdenvertai-
sen kohtelun vaatimusta ei voida valvoa samalla tavalla kuin laajemman
alucen kaavallisessa tarkastelussa.

Rakennuspaikka sijaitsee alueella, jonne rantaosayleiskaavassa on osoitettu
runsaasti loma-asutusta. Lihistélld on jonkin verran kvlamaistd pysyvii asu-
[usta, mutta uusia vakituisen asumisen rakennuspaikkoja ei rantayleiskaavassa
ole osoitettu. Rakennuspaikka sijaitsee etddlla Killinkosken kyldtaajaman ja
Virtain keskustaajaman palveluista. Hakemuksen mukaisen poikkeamisluvan
mydntaminen aiheuttaisi alueelle merkittdvid rakentamispaineita ja suunmtte-
lemattoman vakituisen asutuksen muodostumista.



Sovelletut otkeusohjeet

Muutoksenhaku
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Poikkeamisen edellvtykset ratkaistaan tapauskohtaisesti. Niin ollen rakennus-
paikan lahelld olevalle tilalle aiemmin tehdylld myonteisella poikkcamispaa-
okselld ei ole asian ratkaisun kannalta otkeudcllista merkitysti.

Kun otetaan huomioon rantavieiskaavan maardykset, kaavan sisaltovaatimuk-
sel ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus, hakemukseen suostumi-
nen atheuttaisi haittaa rantayleiskaavan toteuttamiselle ja alueiden kayton
muulle jarjestdamiselle.

Koska oikeudellisia edellytyksid poikkeamisluvan mydntiamiselle ei ole ollut,
Virtain kaupunginhallituksen pédatés on kumottava lainvastaisena ja poikkea-
mishakemus hylatiava.

Perusteluissa mainitut
Hallintolainkavttélaki 51§ 1 mom
Suomen perustuslaki 6 §.
Tuomioistuinlaki 4 luku 1 §

Tihiin péfitdkseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Valituskirjelmi on toimitettava korkeimpaan hallinto-oi-
keuteen.

Valitusosoitus on liitteend (julkipanon jilkeen).

’ r'/ /
[ /‘jf : “f:.étm

Esittelijd Mikko Jalonen

Asian ovat ratkaissect hallinto-oikeuden jasenet Hﬁja Mikeli,
Elina Tanskanen ja Virpi Junjarvi.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Paatos Virtain luonnonsuojeluyhdistyvs ry
Havangantic 418, 34710 VASKIVESI

Hallintolain 36 §:n 2 momentin mukaan valituskirjclmin ensimmaisen allekir-
joittajan | I o i1 oitettava tiedoksi saannista kirjelmén
muille allekirjoiteajil e ||| GGG s hin timén laiminlys, hin
on mainitun lain 68 §:n mukaan velvollinen korvaamaan laiminlyvénnisté ai-
heutuneen vahingon sikili kuin se faiminlydnnin laatuun tai muthin olosuhtei-
siin katsoen harkitaan kohtulliseksi.

Virtain kaupunginhallitus

Pirkanmaan elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskus

Tiedoksi Y mpiristoministerio

Oikeudenkiyntimaksu maksutta
kat



