Rakennus- ja ymparistdjaosto § 31 17.03.2022

Lausunnon antaminen Hameenlinnan hallinto-oikeudelle asiassa 227/03.04.04.04.16/2022

25/10.03.00/2022

RYJA 17.03.2022 § 31

Toimivallan peruste

Esitys

Palkaneen rakennus- ja ymparistdjaosto hyvaksyi paatdksellaan
22.12.2021 § 152, lupatunnus 21-0031-POI poikkeamishakemuksen kos-
kien omakotitalon ja saunarakennuksen rakentamista. Paatoksella poike-
taan MRL 72 §:sta, jonka mukaan ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyohyk-
keelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kaytta-
misesta rakennusluvan myoéntamisen perusteena.

Paatoksesta on jatetty valituskirjelma Hameenlinnan hallinto-oikeuteen.
Hameenlinnan hallinto-oikeus on pyytanyt lausuntoa valituksen johdosta
(Hadmeenlinnan hallinto-oikeuden dnro: 227/03.04.04.04.16/2022). Maara-
paiva lausunnon antamiselle oli 8.3.2022. Rakennusvalvonta on pyytanyt li-
sdaikaa lausunnon antamiselle 18.3.2022 asti.

Valituksellaan valittaja hakee muutosta poikkeamispaatdkseen lupatunnus
21-0031-POl. Valittaja vaatii rakennus- ja ymparistdjaoston 22.12.2021 §
152 paatdksen kumoamista ja asian palauttamista uudelleen kasiteltdvaksi.
Edelleen valittaja vaatii, ettd Palkaneen kunta velvoitetaan korvaamaan ha-
nen oikeudenkayntikulunsa asiassa, laillisine korkoineen, esitettavan las-
kun mukaisesti.

Hallintosaantd 30 §

Valmistelu ja lisatiedot:

Arttu Jokinen, rakennustarkastaja

p. 040 546 0314, arttu.jokinen@palkane.fi

Rakennustarkastaja:

Rakennus- ja ymparistojaosto paattaa antaa Hameenlinnan hallinto-oikeu-
delle seuraavan lausunnon valituksessa esitettyihin perusteluihin:

Yhdenvertaisuudesta ja ematilatarkastelusta

Poikkeamispaatds ei riko maanomistajien yhdenvertaisuutta. Poikkeamis-
paatéksen myota rannan rakentamistiheytta kuvaavaksi mitoitusluvuksi on
muodostunut 1,8 rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria kohti,
mitoitusluvun ollessa rakentamiseen soveltuvilla kaavoitetuilla ranta-alueilla
nykyaan tyypillisesti noin 5—7 rakennuspaikkaa per muunnettu rantaviivaki-
lometri. Vaikka poikkeamisella ei voida paasta yhta tiiviseen rakentami-
seen eli yhta suureen mitoituslukuun kuin kaavoituksella, rannan mitoitus-
luku muodostuu myonnetylla poikkeamisella niin alhaiseksi, etta se sisaltaa
edelleen uudessa poikkeamismenettelyssa hyédynnettavaa kasvuvaraa.

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus on huomioitu lupahar-
kinnassa. Yhdenvertaisuuden toteutuminen on tuotu esiin poikkeamispaa-



toksen perusteluissa, joissa nimenomaisesti todetaan sivulla 3, ettei poik-
keamisluvan myontadminen vaaranna ematilasta muodostettujen kiinteisto-
jen omistajien tasapuolista kohtelua, silla myds toiselle rantaan sijoittuvalle
tilalle RN:o 3:67 on myodnnettavissa poikkeamislupa uuden rantarakennus-
paikan muodostamiseksi siten, ettd alueelle jaa edelleen poikkeamislupa-
harkinnassa noudatettavan varovaisuusperiaatteen mukaisesti kaavoitus-
varaa.

Poikkeamisen vaitettya lainvastaisuutta perustellaan valituksessa silla, etta
rantavyohykkeen rakennuspaikat tulisi jakaa tilan RN:o 3:66 ja RN:o 3:67
omistajien kesken muunnettujen rantaviivojen mukaisessa suhteessa. Ky-
se on ematilatarkastelusta juontuvasta tavasta jakaa ranta-alueiden ranta-
rakennuspaikkoja kaavoituksessa ja poikkeamislupamenettelyssa. Koska
myonnetty poikkeamislupa johtaa alhaiseen mitoituslukuun, ja my6s muilla
samaan ematilaan kuuluvilla omistajilla on edelleen mahdollisuus rantara-
kentamiseen poikkeamislupamenettelylla, ei mainitulla rakennuspaikkojen
jakoa ohjaavalla periaatteella ole merkitysta arvioitaessa mydnnetyn poik-
keamisen lainmukaisuutta.

Lisdksi valituksessa esitetdan vaite, jonka mukaan tilan RN:o 3:67 poikki-
leikkausvuoteen mennessa kayttama rakennusoikeus perustelisi sita, etta
mahdolliset poikkeamisluvat tulisi myodntaa nimenomaan tilalle RN:o 3:67.
Vaite on perusteeton.

Valituksessa todetaan, etta valittaja tulee laittamaan tilan RN:o 3:67 yhteis-
omistuksen purkamiseksi halkomishakemuksen vireille yhteisomistajien
keskinaisista riidoista johtuen. Valituksen mukaan lupaharkinnassa tulisi ot-
taa huomioon se, etta halkomistoimituksessa tilasta RN:o 3:67 muodostet-
tavien kiinteistdjen omistaijilla ei olisi mahdollisuutta saada rantarakentami-
selle poikkeamislupaa, silla entiset yhteisomistajat tulisivat vastustamaan
toistensa poikkeamislupahakemuksia riitaisuuksista johtuen.

Edelld selostettujen vaitteiden tueksi valituksessa on nostettu esiin kor-
keimman hallinto-oikeuden tapaus KHO 2009:90, jossa on todettu, etta
poikkeamisasiaa ratkaistaessa on otettava huomioon tilalle suunnitellun ra-
kentamisen vaikutukset toisten eméakiinteistdjen ja samasta emakiinteistds-
td muodostettujen muiden tilojen rakentamismahdollisuuksiin.

Korkeimman hallinto-oikeuden linjauksesta ei voi tehda tulkintaa, jonka
mukaan poikkeamislupaharkinnassa olisi otettava huomioon se, miten sa-
maan ematilaan kuuluvien maanomistajien keskinaiset, henkildkohtaiset
suhteet voivat vaikuttaa rakentamismahdollisuuksien hyddyntamiseen. Kor-
keimman hallinto-oikeuden linjauksen on tulkittava tarkoittavan sita, etta
poikkeamismenettelya koskevassa lupaharkinnassa on huomioitava yh-
denvertaisuuden toteutumiseksi se, millaisia lainsdadantéén perustuvia ja
oikeusjarjestyksen tunnistamia vaikutuksia poikkeamisella on muille maan-
omistajille. Lupaharkinnassa ei ole tarkoituksenmukaista eika mahdollista-
kaan arvioida maanomistajien valiseen yksityiselamaan liittyvien seikkojen
vaikutusta myéhempiin rakentamismahdollisuuksiin. Lisaksi todettakoon,
ettei poikkeamislupahakemuksen vastustaminen viela itsessaan merkitse
sita, etteikd luvanhakija saisi lupaa.

Lisdksi valituksen mukaan poikkeamisen edellytyksia arvioitaessa tulisi ot-



taa huomioon se, etteivat tilan RN:o 3:67 yhteisomistajat ole voineet hakea
keskinaisten riitojensa vuoksi rantarakentamiselle poikkeamislupaa ennen
tilan RN:o 3:66 omistajaa, ja tasta johtuen poikkeamisluvan pysyttaminen
johtaisi luvan sattumanvaraiseen myontamiseen aikaprioriteetin perusteel-
la.

Ensinnakin vaite on perusteeton siksi, ettei poikkeamislupaa myénneta sat-
tumanvaraisesti sille, kuka samaan ematilaan kuuluvista maanomistajista
ennattda ensin, silla poikkeaminen edellyttda paitsi tarkoituksenmukaisuus-
myds laillisuusharkintaa. Silla, mikseivat tilan RN:o 3:67 omistajat ole
laittaneet lupahakemusta vireille ennen poikkeamisluvan saajaa, ei ole
merkitysta poikkeamisen edellytyksia arvioitaessa.

Toisekseen joissakin tapauksissa "ensin ennattava” maanomistaja paasee
hydédyntamaan ematilan jaljella olevan rakennusoikeuden, eikd tama mer-
kitse samaan ematilaan kuuluvien maanomistajien yhdenvertaisuuden rik-
koutumista, vaikka joidenkin maanomistajien tila jaisi rakentamattomaksi.
Kyse on rakennusoikeuden luonteesta, joka liittyy sen rajalliseen maaraan.
Joka tapauksessa kysymyksessa olevassa tapauksessa ei edes ole kyse
tilanteesta, jossa poikkeamisluvan saanut maanomistaja olisi hyotynyt siita,
ettd han on hakenut poikkeamislupaa ensin, silla ematilalla on poikkeami-
sen jalkeenkin hyddyntamattomia rantarakentamismahdollisuuksia.

Kuten paatdksen perusteluissa seka edella on todettu, poikkeamisen edel-
lytykset tayttyvat, eika poikkeaminen riko maanomistajien yhdenvertaisuut-
ta.

Erityinen syy

Ratkaisuperustelut koskien maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettua erityista syyta ovat oikeat.

Kaavoittamattoman ranta-alueen tarkoituksenmukainen kayttdminen ja sen
hyddyntaminen rakennuspaikkana on erityinen syy MRL:n 72 §:n 1 mo-
mentista poikkeamiselle. Poikkeamisluvan tarve juontuu maankaytté- ja ra-
kennuslain systematiikasta, jonka mukaan rannalle rakentaminen edellyt-
taa poikkeamislupaa, jos ranta-alueella ei ole ranta-asemakaavaa tai oi-
keusvaikutteista yleiskaavaa. Koska alueella ei ole vireilld rantakaavoitus-
hanketta, eikd yhden rantarakennuspaikan muodostaminen rantakaavalla
ole tarkoituksenmukaista eikd mahdollista, poikkeamiselle on erityinen syy.

Lupahakemuksessa esitetyt syyt poikkeamiselle, eli alueen tarkoituksen-
mukainen kaytto ja hyddyntadminen rakennuspaikkana, ovat luonteeltaan
maankaytdllisia siitd huolimatta, etta ne liittyvat myds hakijan oikeuksiin
kiinteistdn omistajana.

Lahjakirja

Lahjanantajan vaitetylla tarkoituksella, lahjakirjan kirjauksilla, saati lahjan
lahjoitushetken mukaisella arvolla, ei ole oikeudellista merkitysta arvioi-
taessa poikkeamisen lainmukaisuutta. Poikkeamisluvan edellytysten ar-
viointi perustuu maankaytté- ja rakennuslain 171 §:ssa saadettyihin edelly-
tyksiin ja kaavan erityisia sisaltdvaatimuksia koskevaan 73 §:n. Lisaksi har-



Paatos

kinnassa huomioidaan yhdenvertaisuusperiaate.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun KHO:2009:90 perusteluissa tode-
taan, ettei tilojen omistajien valisella sopimuksella rakennusoikeuden jaka-
misesta ollut oikeudellista merkitysta alueellisen poikkeamisen edellytyksia
koskevassa harkinnassa. Ratkaisuperusteluista on tehtavissa johtopaatds,
jonka mukaan poikkeamisluvan edellytysten arviointi on tiukan sidottu
maankaytto- ja rakennuslakiin ja yhdenvertaisuuden turvaamisvelvoittee-
seen. Nain ollen mydskaan tassa tapauksessa kiinteiston lahjoituksella ei
ole oikeudellista merkitysta poikkeamisen edellytyksia koskevassa harkin-
nassa.

Oikeudenkayntikulut

Oikeudenkayntikuluja koskeva vaatimus kiistetdan. Vaatimus tulee hylata.
Palkaneen kunta vaatii, etta valittaja velvoitetaan korvaamaan hanen oi-
keudenkayntikulunsa itse. Vaatimus perustuu oikeudenkaynnista hallinto-
asioissa annetun lain 95 §:aan. Asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen,
ei ole kohtuutonta, etta valittaja joutuu itse vastaamaan oikeudenkayntiku-
luistaan, koska valittajan valitus on selvasti lakiin perustumaton, ja valituk-
sen tekemisen taustalla vaikuttaa oletetusti osapuolten keskinaiset riitai-
suudet.

Johtopaitokset

Edella lausutun johdosta rakennus- ja ymparistdjaosto katsoo, ettei valituk-
sessa ole tuotu esille sellaisia uusia seikkoja jotka antaisivat aihetta muut-
taa rakennus- ja ymparistdjaoston 22.12.2021 § 152 tekemaa paatosta.
Rakennus- ja ymparistdjaosto paattaa esittda Hameenlinnan hallinto-oikeu-
delle, etta se hylkaisi valituksen ja pysyttaisi voimassa rakennus- ja ympa-
ristdjaoston paatdksen.

Poytakirja tarkastetaan tdman pykalan osalta kokouksessa.
Hyvaksyttiin esityksen mukaisesti.

Poytakirja tarkistettiin taman pykalan osalta kokouksessa.



