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Asia

Valittaja

Piiitos, josta valitetaan

Poikkeamispéitostd koskeva valitus

I l

Loviisan tekninen lautakunta 19.6.2018 § 120

| |ovat hakeneet poikkeamista rannan suunnittelutarpeesta ja
rakennusjirjestyksessd mddritysté rantaviivan vahimmaéispituudesta 128 k-
m%:n suuruisen omakotitalon ja yhteensi 46 k-m?:n suuruisten talousrakennus-
ten rakentamiseen yli 5 000 m*:n suuruiselle méasréalalle 9 144 m?:n suurui-
sesta kiinteistostd 434-446-1-121.

Tekninen lautakunta on my&ntinyt poikkeamisen.

P#stoksen perusteluissa on muun ohella todettu, ettd poikkeamiselle on esitetty
maank#yttd- ja rakennuslain 171 §:n mukainen erityinen syy. Poikkeamislupa
ei ole ristiriidassa voimassa olevan osayleiskaavan kanssa, vaan toteuttaa AT-
kyldalueen merkintii. Esitetty rakennuspaikka on riittdviin korkealla keski-
méériisestd merenpinnasta ja muutoinkin rakentamiseen soveltuva. Poik-
keamispaitos tukee 1920-luvulla rakennetun torpan séilymistéd. Pernajan ranni-
kon ja saariston osayleiskaavassa kiinteisto on osoitettu kyldkeskusalueeksi,
mitd my6nteinen poikkeamislupapiétos toteuttaa. Esitetty rakennusoikeus ei
ylitd rakennusjérjestyksessi sallittua rakennuspaikan enimmaiskerrosalaa. Ra-
kennuspaikka on rakentamiseen hyvin soveltuva ja kooltaan riittiva. Esitetty
rakennuspaikka on jo rakennetun rakennuspaikan lisdksi kiinteiston ainoa osa,
joka ei ole Suomen ympéristokeskuksen paikkatietoaineistojen mukaisella tul-
vavaara-alueella. Rakentaminen ei aiheuta uusien tielinjojen rakentamista.
Mydnteinen péitds noudattaa Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaavan
muilla AT-, AP- ja AO-alueilla kéytossé ollutta tulkintatapaa rakennusoikeu-
den mddrdytymisesti, ja on siten linjassa maanomistajien yhdenmukaisen koh-
telun periaatteen kanssa. Rakennuspaikalla ei ole tiedossa olevia erityisid luon-
toarvoja. Hankkeen yhteydessi ei pureta rakennusperinnéltddn arvokkaita ra-
kennuksia ja 1920-luvulla rakennettu torppa pihapiireineen j&i selvisti erilleen
uudisrakennuksista. Kyldalueelle yli 5000 m%:n kokoiselle rakennuspaikalle
rakentaminen ei johda vaikutuksiltaan merkittdvéan rakentamiseen. Poikkea-
misen seurauksena ei ole syntymassd merkittédvid haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.
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Valituksessa esitetyt vaatimukset

Teknisen lautakunnan péitds on kumottava ja poikkeamislupahakemus on hy-
lattava.

Paitoksessd viitattu valmisteilla oleva rakennusjérjestys on ollut ainoastaan
néhtévand eikd sitéd ole vield hyviksytty rakennus- ja ympéristlautakunnassa,
kaupunginhallituksessa eikd kaupunginvaltuustossa. P4itéksen mukaan val-
misteilla olevasta rakennusjdrjestyksen muutosehdotuksesta saaduissa lausun-
noissa ei ole kommentoitu “néitd kysymyksid”, tarkoittaa juuri niitd seikkoja
joihin valittajan vastine naapurin kuulemisessa perustuu. P#itos ei voi perus-
tua siihen, ettd kukaan asianomainen ei ole tehnyt huomautuksia esimerkiksi
rantaviivan pituuden muuttamisesta valmisteltavan rakennusjirjestyksen muu-
tosehdotuksen néhtivini oloaikana.

Nykyisen rakennusjéirjestyksen mukaan rakennuspaikan rantaviivan pituus tu-
lee olla véhintéédn 70 metrid. Valmisteilla olevan rakennusjérjestyksen mukaan
rantaviivan pituus olisi 50 metrid. Lautakunnan paitéksen mukaan kiinteistén
434-446-1-121 rantaviivan pituus on kaupungin mittauksen mukaan noin 60
metrid. Péddtoksestd ei ilmene, onko mittaus tapahtunut paikan péilla vai sih-
koisesti karttaohjelman mukaan eiké pastoksestd myoskéin ilmene misté pis-
teestd mihin mittaus on tapahtunut. Kiinteistén rantaa on sen lénsipuolella téy-
tetty vuosikymmenié sitten. Kyseinen alue et kuulu kiinteistélle 434-446-1-
121. Jos my6s timén maa-alueen rantaviiva lasketaan mukaan, tulos voi olla
lahelld kaupungin mittaamaa 60 metrid. Néin ollen on kyseenalaista, onko
kiinteiston rantaviiva tarpeeksi pitkd valmisteilla olevaan rakennusjérjestyk-
seenk&dén ndhden.

Paatoksen mukaan on kiinteiston linsipuolisen naapurin rantaviiva myds alle
70 metrid. P44tos el saa perustua siihen, miten aiemmin on myé6nnetty raken-
nuslupia. Kabbdélen alueella on paljon kiinteist6jd, vanhimmat 1900-luvun
alusta, mitké eivét tdytd nykyisen rakennusjérjestyksen ehtoja. Lautakunnan
paétoksen liitekartoista ei ilmene kaikkia nykyisid asianomaisten rakennuksia
eiké siten sitd, miten tiiviistd rakentamisesta olisi kyse. "Tiivis kyliméinen ra-
kentaminen” ei sovellu ranta-alueelle, missé sijaitsee ainoastaan vapaa-ajan
asuntoja. Poikkeamisluvan my6ntdminen kiinteistolle tekee rakentamisesta
ranta-alueella liian tiiviin.

Asian kisittely ja selvittiminen

Tekninen lautakunta on antanut lausunnon. Valmisteilla olevaan rakennus-
jérjestyksen muutokseen on viitattu lupapéitoksessd, koska se osoittaa raken-
nus- ja ympéristolautakunnan tahtotilan muuttaa rakennusjarjestysti. Teknisen
lautakunnan péitos ei ole perustunut siihen, ettei kukaan asianosainen ole jiit-
tdnyt valmisteltavasta rakennusjérjestyksen muutoksesta huomautuksia esi-
merkiksi rantaviivan minimipituuden muuttamisesta. Puoltavana seikkana lu-
van kannalta on néhty se, ettd viranomaisilta saaduissa lausunnoissa ei raken-
nusvalvontaviranomaisen mukaan ollut kommentoitu esimerkiksi rantaviivan
pituuden muuttamista. Kaupunki katsoo, ettd valmisteilla oleva rakennusjérjes-
tyksen muutos tukee poikkeamisluvan myontdmistd. Lahtokohtaisesti valmis-
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telussa on myds katsottu, ettd osayleiskaavan AT-kyldalueilla rantaviivan pi-
tuudesta poikkeamiselle on paremmat perusteet kuin muilla ympérivuotisen
asumisen sallivilla alueilla.

Kaupunki on mitannut kiinteistén rantaviivan pituuden maastomittauksella.
Naapurikiinteiston 434-446-1-99 rantaviivan pituus on alle 70 metrid karttatul-
kinnan perusteella. Teknisen lautakunnan pétos nojaa tissi asiassa maan-
omistajien tasapuoliseen kohteluun.

Osayleiskaavassa aluetta ei ole osoitettu vapaa-ajan asuntojen alueeksi, vaan
my&s ympirivuotiselle asumiselle soveltuvaksi kyldalueeksi. Kaupunki on kat-
sonut, ettd kyldalueilla voidaan my®s saaristossa sallia tiiviimpi rakentaminen
kuin muilla ympérivuotisen asumisen sallivilla alueilla. Kéytannossé lohkotta-
vista tiloista pienemménkin rakennuspaikan pinta-alaksi jéisi kuitenkin yli

4 000 m?. Pienin kyseiselld AT-kyldalueella oleva rakennuspaikka on pinta-
alaltaan 3 500 m?.

Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaavan selostuksessa ei yksiselitteisesti
kuvata AT-kyldalueiden mitoitusperusteita, eikéd kaavassa tai sen liiteaineis-
toissa ole esitetty ympérivuotisen asutuksen alueiden laskennallisia rakennus-
paikkoja, vaan ainoastaan RA- ja RM-alueiden rakennuspaikat on laskettu.
Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaavan alueella suunnittelutarveratkai-
suja ja poikkeamislupia rannan suunnittelutarpeesta on pédsiéntoisesti myn-
netty ympérivuotisia asuinrakennuksia ja niihin liittyvié talousrakennuksia
varten, mikili rakennuspaikka on osayleiskaavan ympérivuotisen asumisen
sallivalla alueella (AO-, AP-, AT- ja AM-alueet) ja se on rakentamiselle sovel-
tuva.

[ Jovat antaneet selityksen. Kabbolen alue on kylikeskus, jossa sek kaa-
van ettd aiemman kdytinnon mukaisesti rakennukset sijaitsevat ldhekkéin.
Kaava nimenomaan mahdollistaa tiheiin rakentamisen ja my0s rannan 1ihei-
syyteen rakentamisen. Molsien nykyinen vanha mokki on hyvin 14helld naapu-
ria, mikd kuuluu alueen ominaispiirteisiin. Téma4 ei voi olla este rakentamiselle
kyldkeskusalueella.

[ ]on antanut vastaselityksen, joka on lihetetty [ |tiedoksi.

Hallinto-oikeuden ratkaisu
Hallinto-oikeus kumoaa teknisen lautakunnan patoksen ja hylkas hakemuk-
sen.

Perustelut

Sovellettavat oikeusohjeet

Maanké&ytts- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesiston
ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyshykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti
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médrdtty yleiskaavan tai sen osan kéyttémisestd rakennusluvan myontimisen
perusteena.

Maankéyttd- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisests
syystd hakemuksesta myontd# poikkeamisen téssi laissa sdddetysti tai sen no-

jalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetti koskevasta sdannoksests,

médrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Saman pykéldn 2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa myonti,
jos se:

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

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympéristdn suojelemista koskevien tavoitteiden saa-
vuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvéin rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittévid haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Loviisan rakennusjérjestyksen mukaan uuden rakennuspaikan on oltava pinta-
alaltaan vihintédsn 5 000 m?, jollei oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai ranta-
asemakaavassa toisin médrdtd. Rakennuspaikan rantaviivan pituuden tulee olla
vihintéén 70 metrid, jollei kaavassa toisin méaritd. Rakennusten ja katettujen
rakennelmien etdisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee
olla vahintédén 40 metrid. Yksi(1)kerroksisen saunarakennuksen, jonka kerros-
ala on enintisin 25 m?, saa rakentaa edelld mainittua metrimaéria lshemméksi
rantaviivaa, kuitenkin vahintdén 20 metrin etdisyydelle keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantaviivasta.

Asiassa saatu selvitys

Hankkeessa on kyse 128 k-m?:n suuruisen ympérivuotisen asuinrakennuksen
ja yhteensd 46 k-m?:n suuruisten talousrakennusten rakentamisesta 9 144 m2:n
suuruisesta kiinteistostd 434-446-1-121 lohkottavalle noin 5 000 m?:n suurui-
selle méaraalalle. Kiinteistolle 1920-luvulla rakennettu torppa ja muut ole-
massa olevat rakennukset sdilyvét nykyiselld kiinteists114. Asemapiirroksen
mukaan suunniteltu asuinrakennus sijoittuisi 40 metrin etdisyydelle ja saunara-
kennus 20 metrin etdisyydelle rantaviivasta. Teknisen lautakunnan pastsksen
mukaan rakennuspaikan rantaviivan pituus on kaupungin 29.5.2018 suoritta-
man mittauksen mukaan noin 60 metrid. Alueella on voimassa oikeusvaikut-
teinen Pernajan rannikon ja saariston osayleiskaava, jossa kiinteisté on 0soi-
tettu kyldkeskusalueeksi (AT). Kaavassa ei ole médritty sen kéyttimisesti ra-
kennusluvan my&ntdmisen perusteena AT-alueilla. Asiakirjojen ja karttatar-
kastelun perusteella alueelle on syntynyt suhteellisen tiivistd loma-asutusta.

Oikeudellinen arviointi

Kiinteist6 434-446-1-121 sijaitsee alueella, jolla ei ole voimassa maankéytto-
jarakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Hankkeen toteutta-
minen edellyttdd ndin ollen poikkeamista sanotun sidnndksen mukaisesta ra-
kentamisrajoituksesta rantavyShykkeelld. Lisdksi hanke edellyttdd poikkea-
mista rakennusjérjestyksessd méérétystd rantaviivan pituudesta.
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Osayleiskaavan kaavaselostuksen mukaan AT-alueen kyldméinen taaja-asutus
luo hyvit edellytykset parantaa asumisympéristod, palvelutasoa ja sellaisten
elinkeinotoimintojen lisddmisti, joka tukee asumista, ja alueella voidaan sovel-
taa pienempéi tontin vdhimmaéiskokoa, mikd tukee nditd pyrkimyksid. Hal-
linto-oikeus toteaa, ettd osayleiskaavassa ei kuitenkaan ole tarkemmin suunni-
teltu uusien rakennuspaikkojen sijoittumista eikd rakentamisen mitoitusta
Kabbélessi sijaitsevalla AT-alueella. Tdhén ndhden kysymys alueen mahdolli-
sesta lisdrakentamisesta tulee ensisijaisesti ratkaista riittdvan yksityiskohtai-
sella kaavoituksella, jolloin voidaan tarvittavin tavoin ottaa huomioon kaaval-
liseen suunnitteluun yleensékin kuuluvien seikkojen ohella myds alueen eri
maanomistajien rakentamistarpeet ja yhdenvertainen kohtelu. Kun maanomis-
tajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus ldhtokohtaisesti edellyttdisi nyt ky-
seessi olevaa poikkeamista vastaavan rakentamisen sallimista myos alueen
muille maanomistajille, poikkeamisen myontédminen ja tdstd seuraava asutuk-
sen lisdsintyminen ranta-alueella kaavoituksellisesta suunnittelusta erillisin yk-
sittdisratkaisuin aiheuttaisi maank#ytto- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentissa
tarkoitettua haittaa kaavoitukselle ja alueiden kdyton muulle jérjestdmiselle.
Tamén suhteen ei voida katsoa olevan ratkaisevaa merkitystéd lautakunnan p4a-
toksessi esitetyilld seikoilla, joilla mydnnettyd poikkeamista on perusteltu.

Edelld mainituin syin poikkeamisen my6ntédmisen edellytykset uuden rantara-
kennuspaikan muodostamiseksi eivit ole tdyttyneet. Lautakunnan pdétds on
kumottava ja poikkeamishakemus hylattiva.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Maanké#ytto- ja rakennuslain 190 §:n 1 momentin mukaan tihén p4étokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus my&ntéé va-
litusluvan.

Maank#ytto- ja rakennuslain 190 §:n 2 momentin mukaan pédtoksen tehneelld
viranomaisella on valitusoikeus hallinto-oikeuden paitoksestd, jos hallinto-

oikeus on muuttanut viranomaisen pé4tostd tai kumonnut sen.

Valitusosoitus on liitteend (HLL valituslupa julkipanon jilkeen 01.16).
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Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet
Ilkka Hartikainen (t) ja Elena Feldman.

Esittelijdjdsen Elena Feldman
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Jakelu ja oikeudenkiiyntimaksu

Paitos | |

Maksutta

(Tuomioistuinmaksulaki 9 §)

Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Jéljennos Loviisan tekninen lautakunta

Tiedoksi sdhkoisesti ympéristdministeridlle oikeuskdytinnon seurantaa varten

oksen oikeaksi

yadlstaa
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Liite hallinto-oikeuden péiitokseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden péitokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella vain, jos korkein hallinto-oikeus myontid valitusluvan.

Valitusoikeuden rajoittaminen

Hallintolainkayttslain 13 §:n 2 momentin mukaan valituslupa on myonnettévi, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskdytdnnén yhteneviisyyden vuoksi
on tirkeiiti saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityisté aihetta asiassa tapahtuneen
ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan mydntdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan myontis myos siten, etté se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta
hallinto-oikeuden péittksesta.

Valitusaika

Témi paitos on annettu julkipanon jilkeen, jolloin paitoksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon silloin,
kun se on annettu. Valitus on tehtdvi 30 piiviin kuluessa hallinto-oikeuden piiiitoksen
tiedoksisaantipiiviisti, sitd pdivad lukuun ottamatta.

Valituskirjelmén toimittaminen

Valituskirjelmd, johon on sisillytettivé valituslupahakemus, on toimitettava valitusajassa korkeimmalle
hallinto-oikeudelle. Valitusasiakirjojen tulee olla perilld myds sihkgistd asiointipalvelua kiytettiessd
valitusajan viimeisend piiviini ennen viraston aukioloajan paittymisti.

Valituskirjelmén sisélto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmissi, joka sisiltia myos valituslupahakemuksen, on ilmoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- postiosoite ja puhelinnumero, joihin asian kisittely4 koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa

- paitds, johon haetaan muutosta

- perusteet, joilla valituslupaa haetaan

- milts kohdin piztkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtdvéksi

- perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmd. Jos valittajan puhevaltaa
kayttad hinen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen on laatinut joku muu henkil®, on
valituskirjelmissd mainittava myds tdmén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmin liitteet

Valituskirjelmdéan on liitettdva

- hallinto-oikeuden piitss alkuperdisend tai jiljennoksend

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niits ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Asiamiehen, jollei hin ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkéyntiavustaja, on
liitettdavd valitukseen valtakirja.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kéyntiosoite:
PL 180 Fabianinkatu 15
00131 HELSINKI Helsinki

Faksi: 029 56 40382
Sahkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
Asiointipalvelu: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

HLL valituslupa julkipanon jilkeen 01.16



Bilaga till forvaltningsdomstolens beslut

BESVARSANVISNING

I forvaltningsdomstolens beslut far dndring sékas genom skriftliga besvir hos hogsta
forvaltningsdomstolen om hogsta forvalningsdomstolen beviljar besvérstillstand.

Begriinsning av besvirsriitten

Enligt 13 § 2 mom. forvaltningsprocesslagen skall besvirstillstand beviljas om

1) det med avseende pa lagens tillampning i andra liknande fall eller for en enhetlig rittspraxis dr av vikt att
drendet avgors av hogsta forvaltningsdomstolen,

2) det finns sérskilda skil for hogsta forvaltningsdomstolen att avgora drendet pa grund av att det i drendet
skett ett uppenbart fel, eller om

3) det finns nagot annat vigande skil for att bevilja besvirstillstand.

Besviirstiden

Detta beslut har meddelats efter anslag, och den som saken géller anses ha fatt del av beslutet nir det
meddelades.

Besvir skall anforas inom 30 dagar fran dagen for delfiendet av forvaltningsdomstolens beslut, sagda
dag inte medriknad.

Inlimnande av besviirsskriften

Besvirsskriften, i vilken ansokan om besvirstillstdnd skall ingd, skall inom besvérstiden tillstillas hogsta
forvaltningsdomstolen. Besvirshandlingarna skall dven vid anvéndning av e-tjinsten vara framme senast
den sista dagen av besvirstiden fore utgéngen av dmbetsverkets Sppettid.

Besvirsskriftens innehall och undertecknande

I besvirsskriften, i vilken dven anstkan om besvirstillstand ingér, skall

- uppges dndringssdkandens namn och hemkommun

- den postadress och det telefonnummer under vilka meddelanden i saken kan tillstillas ndringssokanden
- det beslut i vilket dndring soks

- de grunder pa vilka besvirstillstand borde beviljas

- till vilka delar dndring soks i beslutet och vilka éndringar som yrkas

- de grunder pa vilka dndring yrkas.

Besviirsskrifien skall egenhindigt undertecknas av @ndringssékanden, hans lagliga foretrddare eller ombud.
Om édndringsstkandens talan fors av hans lagliga foretradare eller ombud eller om ndgon annan person har
uppgjort besviren, skall i besvirsskriften dven uppges namn och hemkommun for denna person.

Besviirsskriftens bilagor

Till besvérsskriften skall fogas
- forvaltningsdomstolens beslut i original eller kopia
- de handlingar som #ndringssckanden aberopar till stéd for sina yrkanden, om dessa inte redan tidigare har

tillstéllts myndigheten.
Ett ombud skall, om han inte 4r en advokat, ett offentligt réttsbitrdde eller ett rittegangsbitride med tillsténd,

foga en fullmakt till besvérsskriften.

Hogsta forvaltningsdomstolens adress

Postadress: Gatuadress:
PB 180 Fabiansgatan 15
00131 HELSINGFORS Helsingfors

Fax: 029 56 40382
E-post: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
E-tjinst: https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

FPL besviirstillstind efter anslag 01.16



