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Poikkeaminen / maankédyttd- ja rakennusasia

Paraisten rakennus- ja ympdristdlautakunta, 16.11.2023, § 151

Rakennuspaikka: Strandtorp ja Stranndtorpin vesi -nimiset kiinteistdt Paraisten
kaupungissa, kiinteistotunnukset 445-509-4-1 ja 445-509-1-20

Asian aikaisemmat vaiheet

Kaavoituspiillikké on 30.6.2022 myodntinyt hakemuksesta ||| | | | | I i
B ooikkcuksen maankiytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaisesta
rantojen suunnittelutarpeesta johtuvasta rakentamisrajoituksesta
pienvenesataman (kaksi laituria, yhteensd 80 venepaikkaa), veneiden
huoltorakennuksen (500 k-m?), varastorakennuksen (1000 k-m?) ja uuden
majoitusmokin (50 k-m?) rakentamiseksi.

Rakennus- ja ympéristolautakunta on 17.8.2022 ldhialueen
kiinteistbomistajien oikaisuvaatimusten johdosta kumonnut kaavoituspiéllikon

paitoksen ja hyldnnyt [l j2 I poikkeamishakemuksen.

Turun hallinto-oikeus on 28.9.2023 | il valituksesta kumonnut
rakennus- ja ympéristdlautakunnan paitoksen ja palauttanut asian
lautakunnalle uudelleen késiteltdviksi, koska lautakunta ei ollut perustellut
oikaisuvaatimuspadtostién hallintolain edellyttimalla tavalla.
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Valituksenalainen paitos

Rakennus- ja ympéristolautakunta on 16.11.2023 kaésitellyt oikaisuvaatimukset
uudelleen ja hyldnnyt 1dhialueen kiinteistonomistajien oikaisuvaatimukset.
Paatoksen perusteluiden mukaan oikaisuvaatimuksissa ei ollut esitetty
sellaista, mikd edellyttéisi kaavoituspdéllikon paiatoksen muuttamista.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Rakennus- ja ympéristolautakunnan pditds on kumottava ja lupahakemus

hylittava. Paraisten kaupunki sek ||| N 2 I oo velvoitettava

yhteisvastuullisesti korvaamaan valittajien oikeudenkdyntikulut korkoineen.

Valituksenalainen pditds on tdysin ristiriidassa lautakunnan hallinto-
oikeudelle marraskuussa 2022 antaman lausunnon kanssa. Lautakunta on siind
nimenomaisesti esittdnyt, ettd poikkeamisen hyviksymiselle ei ole
oikeudellisia perusteita.

Rakentaminen on vastoin maakuntakaavaa. Hakemuksen mukainen
kaupallinen kotisatamatoiminta muuttaa alueen teollisuusalueeksi eiké palvele
alueen matkailu-, retkeily- ja virkistyskayttoa.

Poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kdyton muulle jarjestamiselle. Kotisatamatoiminta siihen liittyvine
rakennuksineen, laajoine parkkipaikkoineen ja laitureineen poikkeaa
mittakaavaltaan, vaikutuksiltaan ja toiminnoiltaan merkittivisti ldhialueen
nykyisestd kéyttotarkoituksesta ja rakentamisesta. Rakennuspaikan
ympéristossé olevilla kiinteistdilld on padasiassa loma-asutusta. Suuren
kaupallisen sataman rakentaminen alueelle ei sopeudu alueen muuhun
ympéristoon. Toiminta massiivisine huolto- ja varastorakennuksineen, laajoine
parkkipaikkoineen sekéd merkittdvasti rantaa varaavine laitureineen vaarantaa
alueen maisema-arvojen, virkistystarpeiden, vesiston, maaston ja luonnon
sdilymisen. Hanke on télti osin myds rakennusjirjestyksen vastainen.

Rakennuspaikka ei ole rakennusjirjestyksessd edellytetylla tavalla riittivan
suuri suunnitellulle litketoiminnalle. Toiminta edellyttdd huomattavasti
laajempien paikoitusalueiden seki uusien tiealueiden ja -yhteyksien
rakentamista. Rakennuspaikalla ei ole aikaisemmin harjoitettu
mokkivuokraustoimintaa eikd mitddn muutakaan litketoimintaa.

Poikkeaminen johtaa vaikutuksiltaan merkittdvain rakentamiseen tai aiheuttaa
muutoin merkittdvia haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia. Liikenne
alueella tulisi lisdédntymain kaupallisen satamatoiminnan myo6td merkittavasti,
jopa monikymmenkertaisesti. Toiminnan liikennejérjestelyité ei ole riittdvasti
selvitetty, eivitkd ne mydskddn vastaa rakennusjirjestyksen méérdysta.
Toiminnan liikenteelliset ja meluvaikutukset aiheuttavat kohtuutonta haittaa
alueen asukkaille ja ympaéristolle. Nykyinen tie ei ole kantokyvyltidan eika
kayttokelpoisuudeltaan riittdva toimintaan, joka edellyttdd suurien painavien
veneiden kuljettamista trailereilla. Tien parantaminen ja leventdminen ei ole
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mahdollista, koska tie sijaitsee osittain jyrkdssd rinteessi ja tien vieressd maan
alla menee sdhkdjohdot ja valokuitukaapelit.

Toiminta myds alentaa naapurikiinteistdjen arvoa. Poikkeamisluvan
mydntdminen olisi vastoin maanomistajien tasapuolista kohtelua. Tasapuolisen
kohtelun vaatimus edellyttdd, ettd myds alueen muut maanomistajat voisivat
hyodyntdi ranta-alueitaan vastaavalla tehokkuudella, miké puolestaan
edellyttiisi kaavan laatimista alueelle. Poikkeamisluvan mydntdminen
hakijoiden suunnittelemalle liiketoiminnalle vaikeuttaisi huomattavasti kaavan
laatimista. Hankkeen toteuttamisen edellytykset tulee poikkeamisen sijasta
selvittdd alueen kaavallisella suunnittelulla. Kaavoituksessa voidaan
laajemmin ottaa huomioon hankkeen vaikutukset ja suhde alueen muuhun
maankayttoon. Edellytyksid poikkeamisen myontdmiselle ei ole.

Lisdksi valituksessa on mainittu, ettd massiiviset laiturit eivét tosiasiassa edes
mahdu kiinteiston vesialueelle. Niiden rakentaminen edellyttdd matalan ranta-
alueen laajoja ruoppauksia. Laiturit myds varjostavat merenpohjaa. Lisdéntyva
veneliikenne ja polttoaineen késittely aiheuttavat vesiston pilaantumista.
Vesiliikenteen merkittdvin lisdyksen vaikutuksia alueella ei ole selvitetty eikd
arvioitu lainkaan. Kotisatamahankkeelle ei ole haettu eikd mydnnetty vesilain
mukaista lupaa.

Asian Kisittely ja selvittiminen hallinto-oikeudessa

Rakennus- ja ympdristolautakunta on antanut lausunnon.
Luvanhakijat ovat antaneet vastineen.

Valittajat ovat antaneet vastineen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Hallinto-oikeus hylkda valituksen ja vaatimuksen oikeudenkdyntikulujen
korvaamisesta.

Sovellettavat sainnokset

Maankéytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesiston
ranta-alueeseen kuuluvalle rantavy6hykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti
madritty yleiskaavan tai sen osan kéyttimisestd rakennusluvan myontidmisen
perusteena.

Lain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesté syystd hakemuksesta
myontdd poikkeamisen tdssd laissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta
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rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sddnnoksestd, midrdyksestd,
kiellosta tai muusta rajoituksesta. Pykdldn 2 momentin mukaan poikkeamista
ei kuitenkaan saa myontédd, jos se muun ohella aiheuttaa haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdyton muulle jirjestimiselle taikka johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvddn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdvia
haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Poikkeamisen edellytysten arviointi

Asiassa saatu selvitys

Rakennuspaikka, joka koostuu 6,62 hehtaarin maa-alueesta ja 1,14 hehtaarin
vesialueesta, sijaitsee Paraisten Alonsaaren luoteisosassa Nultovikenin
lahdella. Kiinteistoll4 on rantaviivaa noin 90 metrid. Nultoviken sijaitsee
veneilyalueena tunnetun Airiston merialueen tuntumassa. Rakennuspaikan
lahiympaéristdssd on osin tiivistdkin loma-asumista. Naapurikiinteistolld on
entuudestaan kaksi yhteislaituria noin 30 veneelle.

Alueella, jolla rakennuspaikka sijaitsee, on voimassa Varsinais-Suomen
luonnonarvojen ja -varojen vaihemaakuntakaava vuodelta 2021.
Rakennuspaikka sijaitsee siini lihes koko Aldnsaaren kattavalla maa- ja
metsitalous-, retkeily- ja virkistysalueella (MRV). Kaavamiirdyksen mukaan
kyseessd on maa- ja metsédtalousvaltainen alue, jolla on erityisid matkailun ja
virkistyksen kehittdmistarpeita. Alueita voidaan osoittaa maa- ja
metsdtalouden lisdksi loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita
voidaan kayttdd my0s harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvién asutukseen.
Kyseiselld ranta-alueella on maakunnallisesti tai seudullisesti merkittdvin
virkistyskohteen kohdemerkinti (Vitstensuddenin uimaranta).

Hakijan mukaan hakemuksen mukaiset uudet laiturit on tarkoitettu
kotisatamaperiaatteen mukaiselle vuokraustoiminnalle. Veneiden on tarkoitus
litkkua vesiteitse, satunnaisesti veneité siirretdén tietd pitkin.
Varastorakennuksen tarkoitus on toimia veneiden talvisdilytyspaikkana.
Veneiden pesut ja huollot tehdddn huoltorakennuksessa tai sen ldheisyydessa.
Rakennuspaikalla on entuudestaan vanha omakotitalo (105 k-m?), kolme
majoitusrakennusta (26 k-m?, 30 k-m? ja 30 k-m?), majoitustoimintaan liittyva
talousrakennus (65 k-m?) sekd saunarakennus (85 k-m?), jossa on my0s
kokoontumistila. Rakennusoikeutta on kiytetty yhteensd 341 k-m?. NyKkyiset
majoitusrakennukset ja padrakennus sijaitsevat noin 80—150 metrin
etdisyydelld rannasta, ja uusi vuokramokki sijoittuisi ndiden l&heisyyteen.
Saunarakennus on rannassa. Uudet varasto- ja huoltorakennukset on tarkoitus
rakentaa yli 200 metrin etdisyydelle rannasta, ldhimmillddn 24 metria
kiinteistonrajoista ja noin 250 metrin etdisyydelle 1dhimmista
lomakiinteistoistd. Alueen tieyhteys, jota pitkin kuljetaan my0s ldhialueen
loma-asunnoille, kulkee rannan ja majoitusrakennusten vilistd. Tien yhteyteen
on suunniteltu paikoitusta.



5(7)

Kaavoituspééllikon padtoksen perustelujen mukaan suunniteltu satamatoiminta
ja sithen liittyva rakentaminen eivét poikkea mittakaavaltaan ja toiminnoltaan
merkittdvasti ympardivin ldhialueen nykyisestd kdyttotarkoituksesta ja
rakentamisesta vaikutuksiltaan tai toiminnaltaan, mistd johtuen ne eivit
aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jérjestamiselle.
Alueen soveltuvan kdyton osalta on merkitystd annettava my®os sille, etti
kiinteistolld on jo aiemmin harjoitettu ldhes vastaavanlaista majoitustoimintaa
ja ettd ldhialueen ranta-alueella on jo entuudestaan veneiti palveleva toimiva
kotisatama.

Oikeudellinen arviointi

Hallinto-oikeus toteaa, ettd rantarakentamisen tulee perustua riittivadn
suunnitteluun, ensisijaisesti asemakaavaan. Rakennuspaikalla ei ole voimassa
asemakaavaa eika sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jota voitaisiin
kayttdad rakennusluvan myontdmisen perusteena. Rakentaminen edellyttidd niin
ollen poikkeamista rantojen suunnittelutarvetta koskevasta
rakentamisrajoituksesta. Poikkeaminen korvaa mahdollisen kaavan kyseisen
rakennushankkeen osalta, joten sitd ei voida myontaa sellaiselle hankkeelle,
jota ei olisi mahdollista osoittaa asemakaavassa. Tdmén vuoksi
poikkeamisharkinnassa on sididettyjen poikkeamisen edellytysten ja
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun lisdksi otettava huomioon
asemakaavan sisdltovaatimukset siltd osin, kuin niistd on valituksessa
kysymys. Arvioitaessa kaavoitukselle aiheutuvaa haittaa huomioon otettavaksi
tulevat siten paitsi maakuntakaavan ohjausvaikutus kaavoitukseen, my0s
elinympdriston viihtyisyyteen, liikenteen jarjestimiseen, luonnonymparistoon
ja maisemaan sekd virkistykseen liittyvit seikat.

Kysymyksesséd on olemassa oleva rakennuspaikka. Hakemuksen mukainen
kotisatamatoiminta ja siihen liittyvd pienimuotoisena pidettdva
majoitustoiminta ei ole ristiriidassa hyvin laajaa aluetta koskevan
maakuntakaavan matkailun ja virkistyksen kehittdmistarpeet tunnistavan
kaavamiiriyksen kanssa. Rakennushanke ei siten merkittdvissd méérin
nykyistd enempaai rajoita alueen kdyttod muun ohella virkistykseen.

Asiassa saadun selvityksen mukaan alueella ei ole erityisid luonnonarvoja tai
maisema-arvoja, joita olisi tullut ottaa huomioon poikkeamisen edellytyksié
arvioitaessa. Rakentamisen soveltuminen ympéristoon ja maisemaan on
ratkaistavissa rakennuslupavaiheessa. Huolto- ja varastorakennukset
sijoitetaan hakemuksen mukaan rakennuspaikkana olevan kiinteiston
taustamaastoon varsin etédélle Vitstensuddenin loma-asumisesta. Kun otetaan
huomioon rakennuspaikkana olevan kiinteiston maapinta-ala, on
kotisatamatoimintaan liittyva pysdkointi ja huoltoliikenne rakennuspaikalla
jarjestettivissd rakennusjérjestyksessé edellytetysti rakennusluvassa
tarkemmin esitettdvélla tavalla.

Rakennuspaikalle on olemassa oleva tieyhteys, johon saadun selvityksen
mukaan liittyy kehittimistarpeita kotisatamatoiminnan myota.
Ajoneuvoliikenne alueella tulee lisddntyméén, mutta se ei saadun selvityksen
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mukaan olennaisesti poikkea alueen nykyisestd litkenteestd. Tieyhteyden
kayttimiseen liittyvit kehittimistarpeet on jirjestettdvissi yksityistielain
mukaisessa menettelyssa.

Kunkin poikkeamishakemuksen myoOntdmisen edellytykset ratkaistaan
erikseen. Hakemuksen mukaisessa rakennushankkeessa ei muodostu uutta
rakennuspaikkaa, eikd rakentaminen siten varaa rakentamatonta rantaa.
Rakennuspaikka on tavanomaisesta loma-asuntokdytdstd poiketen ollut
vammaispalveluja tarjonneen kuntayhtymén henkilokunnan ja asukkaiden
virkistyskadytossd. Hallinto-oikeus toteaa, ettd poikkeamisharkinnassa on otettu
huomioon edellé todetut rakennuspaikan olosuhteet, eikd paétds ole vastoin
maanomistajien yhdenvertaista kohtelua.

Asiaa kokonaisuutena arvioiden hallinto-oikeus katsoo, ettd rakentaminen ei
aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kédyton
muulle jarjestimiselle. Poikkeaminen ei mydskéén johda vaikutuksiltaan
merkittdvain rakentamiseen eikd muutoinkaan aiheuta merkittdvii haitallisia
ympéristo- tai muita vaikutuksia. Naapurikiinteiston mahdollinen arvon
aleneminen ei ole seikka, jolla olisi merkitystd poikkeamisharkinnassa.

Selvyyden vuoksi hallinto-oikeus toteaa, ettd maankéayttd- ja rakennuslain
mukaisessa poikkeamisharkinnassa otetaan huomioon hakemuksen mukaisen
toiminnan maankaytdlliset vaikutukset. Valituksessa esitettyihin
ruoppaukseen, laiturirakenteisiin tai lisddntyvédén vesiliikenteeseen liittyvilld
seikoilla ei ole oikeudellista merkitysta kysymyksessd olevassa maankaytto- ja
rakennuslain mukaisessa harkinnassa, vaan niihin otetaan kantaan vesilain
mukaisessa lupamenettelyssd. My0Oskdédn lautakunnan aiemmalla lausunnolla
tai sillé, ettd kiinteistolla ei ole aiemmin ollut liiketoimintaa, ei ole asiassa
merkitysta.

Rakennus- ja ympéristolautakunnan paatosta ei ole syytd muuttaa.

Oikeudenkiyntikulut

Oikeudenkdynnisté hallintoasioissa annetun lain 95 §:n mukaan
oikeudenkéynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen
oikeudenkdyntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu
ratkaisu huomioon ottaen on kohtuutonta, etti tima joutuu itse vastaamaan
oikeudenkdyntikuluistaan.

Asian ratkaisu huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd valittajat joutuvat itse
vastaamaan oikeudenkayntikuluistaan.

Perusteluissa mainitut
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Muutoksenhaku

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

Valitusosoitus on liitteend (Julkipanon jélkeen).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeustuomarit Tiina Forsten ja Satu Lehto.
Asian on esitellyt Satu Lehto.

Tama paitods on sdhkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmasta.

Jakelu

Paitos

I anssavalittajineen

Asiamies: Asianajaja Kristiina Haméldinen

Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa

Paraisten rakennus- ja ympéristolautakunta

Tiedoksi tilastollista seurantaa varten
Varsinais-Suomen elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus

Ympdaristoministerio

Hallinto-oikeuden yhteystiedot

Turun hallinto-oikeus

Sairashuoneenkatu 2—4 (PL 32), 20101 Turku
turku.hao@oikeus.fi

Puh. 029 56 42400
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet





