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Valittaja

Luvanhakijat

Piitos, josta valitetaan

24.05.2023
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Poikkeaminen / maankédyttd- ja rakennusasia

Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry

Jukka-Pekka Saarelainen ja Satu Saarelainen

Virolahden kunnanhallitus, 16.01.2023 § 204, annettu julkipanon jédlkeen
24.1.2023

Luvanhakijat ovat hakeneet poikkeamislupaa vapaa-ajan rakennuksen
muuttamiseksi vakituiseksi asuinrakennukseksi sekd rakennusoikeuden
muuttamista 200 kerrosneliometriin kiinteistolld Villa Islander 935-402-2-122.

Kunnanhallitus on myontianyt poikkeamisluvan koskien vapaa-ajan
rakennuksen muuttamista vakituiseksi asuinrakennukseksi. Hakemus on
hylatty rakennusoikeuden lisdyksen osalta.

VAATIMUKSET HALLINTO-OIKEUDESSA

P&aitos on kumottava.

Paitos on perustelematon, eikd siind ole otettu kantaa viranomaisten
lausunnoissa esitettyihin seikkoihin. Vaikka poikkeamista ei ole mydnnetty
haetun lisdrakentamisen osalta, aiheuttaisi myonnetty kayttotarkoituksesta
poikkeaminen ennakoimatonta pysyvén asutuksen sijoittumista loma-
asumiseen kaavoitetulle alueelle. Poikkeamisen vaikutuksia
yhdyskuntarakenteen eheyteen ja mahdolliseen hajautumiseen ei ole selvitetty.
Maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaiset poikkeamisen edellytykset
eivit tayty. Poikkeamiselle ei ole esitetty myoOskéén erityisié syita.



Lausunto ja vastine

Merkitiaian
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Virolahden kunnanhallitus on antanut lausunnon. Poikkeamispéétosti ei ole
perusteltu lain edellyttimalld tavalla, eikd paatoksessd ole otettu huomioon
maankdyttd- ja rakennuslain 171 §:n mukaista hankkeen kaavanvastaisuutta ja
alueidenkdyton tai kaavan toteutumisen vaikeuttamista. Pddtoksesti ei ilmene,
milld perusteella poikkeamisluvan myontamisedellytykset tayttyvit.
Lihialueelle ei ole myOnnetty vastaavia poikkeuksia, eikd paatoksessé ole
otettu huomioon perustuslain 6 §:n (yhdenvertaisuus) mukaisia vaikutuksia
alueen kidyton jatkon kannalta. Poikkeamispéddtos on alueidenkéyton ja kaavan
tavoitteiden vastainen.

Luvanhakijoille on varattu tilaisuus vastineen antamiseen.

Valittaja on antanut vastineen.

Hallinto-oikeus on pyytinyt oikeudenkiyntiasiakirjoihin liitettavaksi
Merenranta-alueiden rantaosayleiskaavan kaavakartan ja kaavaselostuksen.
Pyydetyisté asiakirjoista on ilmoitettu asianosaisille.

HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU

Perustelut

Hallinto-oikeus kumoaa kunnanhallituksen padtoksen myonnetyn
kayttotarkoituksen muutoksen osalta ja hylkd4 hakemuksen.

Sovellettavat sadannokset

Maankéytto- ja rakennuslain 43 §:n 2 momentin mukaan yleiskaavassa
voidaan miirité, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, ettd
vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista (rakentamisrajoitus).

Maankiytt6- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin mukaan rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan rakennuslupa.
Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kéyttotarkoituksen
muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon seki
rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Lupaa edellyttavani
kayttotarkoituksen muutoksena pidetdédn muun ohella loma-asunnon kidyton
muuttamista pysyvadn asumiseen.

Maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti
syystd hakemuksesta myontdad poikkeamisen tdssd laissa sdddetystd tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetti koskevasta
saannoksestd, madrdayksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.
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Saman pykéldn 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa,
jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kéyton
muulle jarjestimiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdén rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittdvia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Asiassa saatu selvitys
Alueen kaavatilanne

Alueella on voimassa Virolahden merenranta-alueiden osayleiskaava, joka on
hyviéksytty kunnanvaltuustossa 28.12.1998 ja vahvistettu Kaakkois-Suomen
ympéristokeskuksessa 15.11.2000. Kaava on voimassa oikeusvaikutteisena
yleiskaavana. Rakennuspaikka sijoittuu kaavassa osoitetulle yhteisrantaisten
loma-asuntojen alueelle RA-2 /2-3/300. Kaavamidirdyksen mukaan alueelle
saa sijoittaa yhteisrantaisia loma-asuntoja. Luku RA-2 merkinnin alapuolella
osoittaa alueen enimmaiskerrosalan seka alueelle sijoitettavien loma-asuntojen
lukumairan. Toteutuessaan omarantaisena RA-2 alueen rakennuspaikat
huomioidaan pienemmaén luvun mukaan. Lisiméaarayksid on 1,2,3 ja 5 §:ssé.

Hakemus

Poikkeamislupaa on haettu vapaa-ajan rakennuksen muuttamiseksi
vakituiseksi asuinrakennukseksi sekd rakennusoikeuden muuttamista 200
kerrosnelidmetriin kiinteistolld Villa Islander 935-402-2-122. Hakemusta on
perusteltu sillé, ettd hakijat haluavat muuttaa Virolahdelle pysyvésti asumaan.
Alue on tarkoitettu vapaa-ajan asumiseen, mutta alueella on myos pysyvia
asuntoja. Rakennus tdyttdd nykyajan vaatimukset. Keittid, wc-istuimet ja
sauna on uusittu ja kaivot ja imeytysalueet putsattu korkeapainekalustolla.
Lisdrakennusoikeutta on haettu, koska tontilla ei ole autotallia/varastoa, jossa
voisi sdilyttidd tyokaluja. Tontti on kooltaan hehtaarin ja siten riittivin
kokoinen.

Hakemuksesta annetut lausunnot ja kuntatekniikan lupajaoston kannanotto

Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen lausunnossa
26.8.2022 on todettu muun ohessa, ettd pysyvéin asumisen jarjestimisen osalta
maankédyton suunnitelmallisuus esimerkiksi alueidenkdyton taloudellisuuden,
palvelujen saavutettavuuden osalta sekd yhdyskuntarakenteen toimivuuden
kannalta vaatii yleenséd poikkeamislupakésittelyéd laajempaa selvitysten
tekemistd sekd vaikutusten arviointia. Padsdantoisesti vakituisen
asuinrakentamisen jérjestimisen tarkastelu tulee tehdd kaavoituksen kautta.
Tama on oleellista erityisesti padsdéntoisesti loma-asumiseen varattujen ranta-
alueiden osalta. Poikkeamisen hyviksyminen aiheuttaa sen, ettd kunnan
alueella vastaavassa tilanteessa olevien maanomistajien vastaaviin
hakemuksiin olisi jatkossa suostuttava. Maanomistajien yhdenvertaisen
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kohtelun varmistamiseksi kyseisenlaiset kdyttotarkoituksen muutokset vaativat
kaavallisen tarkastelun.

Kaavoittaja on antanut lausunnot 10.8.2022 ja 24.11.2022. Jalkimmaéisessa
lausunnossa on todettu muun ohessa, ettd kyseessi oleva lomarakennusalue on
poikkeuksellisen tdyteen rakennettu. Tontit ovat hyvin kapeita, eikd vapaata
rantaviivaa juurikaan ole. Pysyvén asutuksen poikkeamisluvan myontdminen
tarkoittaa yhdenvertaisuuden periaatteella, ettd kyseisen alueen muillekin
lomarakennustonteille tulee vastaava lupa myoOntdd. Niin tihedin rakennetulla
alueella timd merkitsee keskitetyn vesihuollon rakentamista. Alue on kaukana
viemadriverkostosta, eikd alueelle olla suunnittelemassa vesihuoltoa.
Lausunnossa on katsottu, ettd kun otetaan huomioon lausunnossa tarkemmin
selostettu kiinteiston rakennusoikeuden vahdinen maaré, poikkeuksellisen
tdyteen rakennettu lomarakennusalue ja se, ettei aluetta voida liittaa
keskitettyyn vesi- ja viemériverkostoon, eivit maankaytto- ja rakennuslain 171
§:n mukaiset edellytykset poikkeamiselle tayty.

Ympiristoviranomaisen lausunnossa 1.9.2022 on todettu muun ohessa, etti
hakemusta késiteltdessad on otettava huomioon, ettd kaikkia samalla ranta-
alueella sijaitsevia kiinteistdja pitdd kohdella tasavertaisesti, joten asian
ratkaisu linjaa samalla myds yleistd kdytantod kyseiselld alueella. Mikali
rakennettu pinta-ala ja rakennusten kéyttoaste kasvaisi alueella merkittavasti,
liséisi se alueelta tulevaa vesistoon kohdistuvaa kuormitusta. Lisdksi
rakennetun pinta-alan kasvaessa riittdvin suojapuuston sdilyttdminen seka
rakennetun alueen maisemakuvan ja rantavyohykkeen sdilyttdiminen
mahdollisimman luonnonmukaisina vaikeutuisi. Lausunnossa ei ole puollettu
hakemusta.

Kuntatekniikan lupajaosto on péétokselldadn 30.11.2022 § 42 hyviksynyt
rakennustarkastajan paitosehdotuksen, jonka mukaan lupajaosto ei puolla
poikkeamishakemusta. Ehdotuksen perusteluissa on todettu muun ohessa
seuraavaa. Kiinteisto sijaitsee kaavassa yhteisrantaisten loma-asuntojen
alueella. Vaikka kiinteistd on lohkottu omarantaiseksi, niin rantaviivan pituus
ei tdytd kaavan 65 metrin vihimmaisvaatimusta tiydestd 150 m?
rakennusoikeudesta. Myonnettyni rakennusoikeuden nostaminen nykyisesta
200 m? tarkoittaisi yhdenvertaisuuden nojalla sité, ettd kaikkien muidenkin
vajaiden rantaviivan mukaisten rakennuspaikkojen rakennusoikeuksia olisi
hakiessa tuplattava. Timé aiheuttaisi maankdytto- ja rakennuslain 171 §:n
mukaista haittaa kaavan toteutukselle ja johtaisi vaikutuksiltaan merkittdvaan
rakentamiseen. Poronniemessé ei ole rantaviivalla rakennusrekisterin mukaan
yhtéén vakituista asuinrakennusta, ja alue on kaavoitettu vapaa-ajan asumista
varten. Myonnettynid poikkeaminen tarkoittaa yhdenvertaisuuteen vedoten sita,
ettd muillekin alueen lomarakennustonteille tulee vastaava lupa myontaa.
Luvan myOntdminen aiheuttaa maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaista
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kidyton muulle
jarjestamiselle. Lisdksi myOntdminen antaisi linjaa alueen yleiselle kaytolle.
Mikdili rakennettu pinta-ala ja rakennusten kdyttdaste kasvaisi alueella
merkittavasti, se vaikeuttaisi rakennetun ympariston suojelemisen tavoitteiden
saavuttamista, vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista seké
aiheuttaa haitallisia ymparisto- ja muita vaikutuksia.
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Valituksenalainen kunnanhallituksen pdatos

Esittelijand toimineen kunnanjohtajan paatdésehdotus kunnanhallitukselle olj,
ettei kunnanhallitus myodnné haettua poikkeamislupaa vapaa-ajan rakennuksen
muuttamiseksi vakituiseksi asuinrakennukseksi eikd rakennusoikeuden
muuttamista nykyisestd 200 nelidmetriin lupajaoston esittdmin perustein.

Asian késittelyn aikana paatosehdotukseen tehtiin vastachdotus, jonka
kunnanhallitus hyvéksyi yksimielisesti. Kunnanhallitus on valituksenalaisella
padtoksellddn myontanyt haetun poikkeamisluvan vapaa-ajan rakennuksen
muuttamiseksi vakituiseksi asuinrakennukseksi, mutta ei haettua
lisdrakennusoikeutta.

Oikeudellinen arvio

Hallinto-oikeus toteaa aluksi, etti asiassa on kyse ja valitus kohdistuu
kunnanhallituksen paitokseen siltd osin kuin hakijoille on mydnnetty
poikkeamislupa vapaa-ajan asunnon muuttamiseen vakituiseen asumiseen
vastoin kaavassa osoitettua kayttotarkoitusta.

Péitoksen perusteleminen

Hallintolain 45 §:n 1 momentin mukaan péétds on perusteltava. Perusteluissa
on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekéa
mainittava sovelletut sdannokset.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kunnanhallituksen pditds on perustelematon.
Paatoksessé ei ole selostettu niitd seikkoja ja selvityksid, joihin se on
perustunut, eikd siitd ilmene, milld perusteella poikkeamisen edellytysten on
katsottu tayttyvén.

Hallinto-oikeus ei ottaen huomioon asiassa kokonaisuudessaan saadun
selvityksen sekd jdljempénd ilmenevén ratkaisun sisidllon kuitenkaan
yksinomaan pédtoksen perustelemista koskevien puutteellisuuksien vuoksi
kumoa paitosti ja palauta asiaa uudelleen késiteltdviksi, vaan ottaa sen
asiallisesti ratkaistavakseen.

Poikkeamisen edellytykset

Asiassa on kyse poikkeamisesta koskien vapaa-ajan asunnon muuttamista
vakituiseksi asuinrakennukseksi alueella, joka rantaosayleiskaavassa on
osoitettu yhteisrantaisten loma-asuntojen alueeksi (RA-2).

Kayttotarkoitusta koskevaa RA-merkintdd on kyseessé olevan osayleiskaavan
yksityiskohtaista rakentamista ohjaavan luonteen vuoksi katsottava tarkoitetun
sovellettavaksi rakennuslupamenettelyssd ehdottomana. Néin ollen
kayttotarkoitusta koskeva RA-merkintd on voimassa maankaytto- ja
rakennuslain 43 §:n 2 momentissa tarkoitetuin oikeusvaikutuksin. Hanke
edellyttdd siten poikkeusta maankdytto- ja rakennuslain 43 §:n 2 momentissa
sdddetystéd rakentamisrajoituksesta ennen rakennusluvan myontamistd. Lisdksi
hanke edellyttdisi poikkeamista my0s maankéytto- ja rakennuslain 72 §:sti,



Sovelletut oikeusohjeet

Paitoksen tiedoksianto
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silld rakennuslain mukaisella yleiskaavalla ei ole rakennuslain (1097/1996)
123 b §:ssd sdddetty huomioiden voitu poistaa vakituisen asunnon osalta
maankdaytto- ja rakennuslain 72 §:ssd sdddettyd suunnittelutarvetta.

Pysyvisti asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve muun ohella
jatevesihuollon, litkenteen ja muun maankdyton suunnitelmalliseen
jarjestamiseen. Tamén vuoksi pysyvin asutuksen sijoittuminen ja sen
vaikutukset erityisesti yhdyskuntarakenteeseen ja ympéristoon tulee
lahtokohtaisesti suunnitella kaavalla.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd rakennuspaikka sijoittuu Poronniemeen, johon on
kaavassa osoitettu hyvin tiivis ja nauhamainen loma-asuntojen
rakennuspaikkojen alue. Kaavoittajan lausunnossa on todettu kyseisen
lomarakennusalueen olevan poikkeuksellisen tdyteen rakennettu ja tonttien
olevan hyvin kapeita, eikd vapaata rantaviivaa juurikaan ole. Alue on kaukana
viemariverkostosta, eikd alueelle olla suunnittelemassa vesihuoltoa.
Kuntatekniikan lupajaoston kannanotossa on todettu, ettd vapaa-ajan
asumiseen kaavoitetussa Poronniemessa ei rakennusrekisterin mukaan ole
yhtddn vakituista asuinrakennusta rantaviivalla. Hallinto-oikeus toteaa, ettd
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus edellyttdisi pysyvén asutuksen
sallimista my0s alueen muille vastaavassa asemassa oleville maanomistajille,
mikd voisi johtaa suunnittelemattoman pysyvin asutuksen lisddmiseen
alueella.

Kun otetaan huomioon kyseiselle ranta-alueelle osoitettu tiivis rakentaminen
ja lomarakennuspaikkojen mééra sekd maanomistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimus, haettu poikkeaminen aiheuttaisi maankaytto- ja rakennuslain 171
§:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettua haittaa kaavoitukselle ja kaavan
toteuttamiselle. Edelld todetun perusteella poikkeamisen myontédmiselle ei ole
maankayttd- ja rakennuslain 171 §:ssé tarkoitettuja edellytyksia.

Edelld lausutuin perustein valituksenalainen padtos tulee kumota siltd osin
kuin siind on myonnetty poikkeaminen kaavassa osoitetusta
kiyttotarkoituksesta ja poikkeamishakemus hylata.

Perusteluissa mainitut
Maankaytto- ja rakennuslaki 211 §

Péétos annetaan julkipanon jilkeen.
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Muutoksenhaku

Tdhan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myoOntdd valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL valituslupa, julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet Maria Rautsi ja Paula
Vesterinen.

Esitteleva jasen Paula Vesterinen

Tama padtds on sahkoisesti varmennettu hallinto-oikeuden
asianhallintajérjestelmassa.
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Jakelu

Péétos Suomen luonnonsuojeluliiton Kymenlaakson piiri ry, sdhkopostitse
antopdivini

Oikeudenkiyntimaksu maksutta
Jéljennos Virolahden kunnanhallitus, sdhkdpostitse antopédivana
Jukka-Pekka Saarelainen, postitse antopdivani

Tama paitos lahetetddn tiedoksi yhteyshenkilolle Jukka-Pekka Saarelaiselle,
jonka on hallintolain 68 §:n 1 momentissa sdddetyn vahingonkorvausvastuun
uhalla ilmoitettava tiedoksisaannista viipyméttd Satu Saarelaiselle.

Jéljennos tiedoksi Ympéristoministerid

Itd-Suomen hallinto-oikeus Minna Canthin katu 64 (PL 1744), 70101 Kuopio Puh. 029 56 42502
ita-suomi.hao@oikeus.fi https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet#/





