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| VALITUSLUPAHAKEMUS

Hakemus

Perusteet

Perustelut

Valittajat pyytavat kunnioittavasti, ettd korkein hallinto-oikeus myoéntaa
heille valitusluvan edella mainittuun hallinto-oikeuden paatdékseen koko-

naisuudessaan.

Valituslupa tulee myontaa, koska lain soveltamisen kannalta muissa sa-
manlaisissa tapauksissa tai oikeuskdytdnnon yhtenaisyyden vuoksi on
tarkeata saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi. Vali-

tusluvan myontamiseen on asiassa my0s muu painava syy.

Asiassa on kyse siitd, tayttyvatkd MRL 171 §:ssa saadetyt poikkeamisen
edellytykset silloin, kun kyse on poikkeuksen myontamisesta rakennuk-
sille ja laitureille, joiden kayttdtarkoituksena on toimia kotisatamaperiaat-

teen mukaiselle vuokraustoiminnalle.

Korkeimman hallinto-oikeuden tulisi ottaa kantaa siihen, voidaanko hake-
muksessa tarkoitettua pienvenesataman (kaksi laituria, yhteensa 80 ve-
nepaikkaa) ja siihen liittyvien rakennusten rakentamista enaa pitaa sel-
laisena muutoksena, joka ei aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan to-
teuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle tai ei johtaisi vai-
kutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaisi merkit-

tavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Turun hallinto-oikeus ei ole auki kirjoitetuissa perusteluissaan ottanut
kantaa tai ottanut kokonaisarvioinnissa riittdvasti huomioon niita haitalli-
sia kokonaisvaikutuksia, joita poikkeamishakemuksen mukaisista raken-
nuksista ja kahdesta isokokoisesta laiturista ja erityisesti niiden kayttami-

sesta aiheutuu ldhialueen kiinteistdjen omistajille.

Asialla on lisdksi huomattava taloudellinen merkitys valittajina olevien Ia-
hialueiden kiinteistéjen ja naapurikiinteistdjen omistajille, jota on pidet-

tava lain tarkoittamana painavana syyna.
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Valittajat vaativat, etta korkein hallinto-oikeus kumoaa Turun hallinto-oi-
keuden 23.12.2024 antaman paatdoksen seka Paraisten rakennus- ja ym-
paristdlautakunnan paatdksen 1908/03.04.04.04.16/2023 (§ 151,
16.11.2023) silta osin, kuin | Gz - B o~ myonnetty
paatoksessa heidan hakema poikkeamista koskeva lupa. Lisaksi muu-
tosta vaaditaan Turun hallinto-oikeuden oikeudenkayntikuluja koskevaan
paatdksen osaan, jolla hylatyksi on tullut valittajien vaatimus oikeuden-

kayntikulujen korvaamisesta.

Valittajat vaativat lisaksi, ettd korkein hallinto-oikeus velvoittaa Paraisten
rakennus- ja ymparistdlautakunnan korvaamaan valittajien oikeuden-
kayntikulut hallinto-oikeudessa sielld vaaditun mukaisesti 9.497,48 eu-
rolla (sis. alv) korkolain 4 § 1 momentissa tarkoitettuine viivastyskorkoi-
neen 22.1.2025 lukien seka oikeudenkayntikulut korkeimmassa hallinto-
oikeudessa erikseen esitettavan laskun mukaisesti korkolain 4 § 1 mo-
mentissa tarkoitettuine viivastyskorkoineen siita lukien, kun kuukausi on

kulunut paivasta, jolloin ratkaisu on ollut asianosaisten saatavissa.

Selvitys valitusajan alkamisesta

Perusteet

Valituksen kohteena oleva paatds on tehty Turun hallinto-oikeudessa
23.12.2024, jona paivana se on toimitettu valittajien asiamiehelle sahko-
postilla tiedoksi. Tiedoksiantoa erillisin saantitodistuksin ei ole tehty. Vali-

tusaika paattyy siten 22.1.2025.

Valittajat katsovat, ettd MRL 171 §:ssa (nykyinen alueidenkayttdlaki) saa-
detyt edellytykset poikkeamiselle eivat tayty. Pienvenesataman rakenta-
minen alueelle, jossa ei ole voimassa ranta-asemakaavaa / asemakaa-
vaa ja jolla alueella sijaitsee paljon vapaa-ajan asutusta aiheuttaa MRL
171 § 2 mom. 1 kohdan mukaisesti haittaa kaavoitukselle, kaavan toteut-
tamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle seka johtaa MRL 171
§ 2 mom. 4 kohdan mukaisesti merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin

aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.
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Suunniteltua rakentamista ei voida toteuttaa poikkeamislupamenettelylla
MRL 171 §:n nojalla. Luvanhakijat ovat hakeneet poikkeamislupaa pien-
venesataman eli kotisataman rakentamiseksi, joka sisaltda kaksi laituria
(yhteensa 80 venepaikkaa), 1000 m2 suuruisen venevaraston, 500 m2
suuruisen veneiden huoltorakennuksen ja 50 m2 suuruisen majoitusmo-
kin kiinteistoille 445-509-4-1 ja 445-509-1-20 (vesialue) osoitteessa Vits-
tenintie 115, 21600 Parainen. Kiinteistén rakennusoikeutta on kaytetty ta-
han mennessa yhteensa 341 m2. Kyse on siten huomattavasta lisara-

kentamisesta.

Luvanhakijoiden tarkoituksena on alkaa harjoittaa alueella kotisatamatoi-
mintaa, eli liiketoimintaa, joka muodostuu satama-, majoitus- seka venei-
den huolto- ja kausivarastointitoiminnasta. Suunniteltu liiketoiminta poik-
keaa sekd mittakaavaltaan ettd toiminnoiltaan lupahakemuksen mukais-
ten kiinteistojen ja siella sijaitsevien rakennusten aikaisemmasta ja nykyi-
sestd kayttotarkoituksesta. Suunniteltu toiminta poikkeaa myoés kysei-
sella Nultovikenin merenlahdella olevasta toiminnasta ja siella olemassa
olevista laituri- ja muista rakennelmista. Poikkeamisluvan mukaiset ra-
kennukset, merkittavasti rantaa varaavat laiturit ja suunnitellut parkkialu-
eet muuttavat hankealueen kaupalliseksi teollisuusalueeksi ja vaaranta-
vat alueen maisema-arvojen, virkistystarpeiden, vesiston, maaston ja
luonnon sailymisen. Poikkeamaa ei voida pitaa poikkeamispaatoksen pe-

rusteluiden mukaisena maltillisena poikkeamana.

Valittajat katsovat, ettéd poikkeamisluvan mukaiset rakennukset ja raken-
nelmat eivat ole alueella voimassa olevan maakuntakaavan mukaista

maa- ja metsatalous- / retkeily- / virkistysalueen kayttda.

Hallinto-oikeus on paatoksessaan todennut, ettd maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisessa poikkeamisharkinnassa otetaan huomioon hake-
muksen mukaisen toiminnan maankaytdlliset vaikutukset. Poikkeamisha-
kemuksen mukaiset rakennukset ja laiturit on tarkoitettu kotisatamaperi-
aatteen mukaiselle vuokraustoiminnalle, jolloin poikkeamisharkintaa teh-
dessa olennaista on arvioida koko hankkeen vaikutusta ymparistoonsa.

Vaikka laiturirakennelmia arvioidaan erillisessa vesilain mukaisessa lupa-
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menettelyssa ja lupahakemuksen mukaiselle kiinteistélle johtavan yksi-
tyistien kehittamistarvetta yksityistielain mukaisessa menettelyssa, tulee
luvanhakijoiden esittamat massiiviset laiturit ja hankealueelle johtava

heikko tieyhteys ottaa huomioon poikkeamisen kokonaisharkinnassa.

Poikkeamisharkinnassa olisi tullut huomioida se, ettd paaosa Paraisten
alueella toimivista yksityisistd venesatamista sijaitsee alueella, jolla on
voimassa asema- tai ranta-asemakaava. Nyt suunniteltu rakentaminen
tarkoittaa kokonaan uutta yksityista kotivenesatamaa. Tallaiselle raken-
tamiselle ei ole mahdollista myontaa lupaa poikkeamisella, koska kyse
on huomattavasta lisdrakentamisesta, joka edellyttdd maakuntakaavaa
yksityiskohtaisempaa kaavoittamista. Lautakunnan paatoksen ja hallinto-
oikeuden paatdksen perusteluissa ei ole selvitetty lainkaan sita, miten nyt
poikkeamishakemuksen mukainen rakennusalue poikkeaa muista Pa-
raisten alueella toimivista yksityisistd venesatamista, joiden alueella on

maakuntakaavaa yksityiskohtaisempaa kaavoitusta.

Huomattava on myds, etta MRL 171 §:n mukaisesti kunta voi erityisesta
syysta hakemuksen mukaisesti myontaa poikkeamisen, kun poikkeami-
nen ei aiheuta pykalassa erikseen mainittuja vaikutuksia. Nyt poikkea-
mista koskevassa rakennus- ja ymparistolautakunnan paatoksessa tai
hallinto-oikeuden paatdksessa ei ole perusteltu sita, mika tama erityinen

syy tassa tapauksessa on. Paatos tulee kumota jo talla perusteella.

Valittajat viittaavat ja vetoavat kaikkeen Turun hallinto-oikeudelle toimite-
tussa valituksessa seka vastineessa liitteineen lausumaansa. Turun hal-
linto-oikeuden paatdksessa on kerrottu asian kasittelyn aikaisemmat vai-

heet.

Haitta kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdyton muulle jarjestami-

selle

MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan mukainen este

Poikkeamislupahakemuksen kohteena oleva ranta-alue on kaavoittama-

ton. Alueella ei ole voimassa MRL 72 §:ssa tarkoitettua asemakaavaa tai



6 (19)

sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty
yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta rakennusluvan mydntamisen pe-
rusteena. Alueelle rakentaminen edellyttaa siten poikkeamisluvan myon-

tamista.

Poikkeamisen myontadminen asiassa ei ole mahdollista, koska poikkea-
minen aiheuttaa MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaisesti haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jarjes-
tamiselle. Lain esitdiden (HE 148/2015 vp, s. 6-7) mukaan arvioitaessa
sitd, aiheutuuko poikkeamisesta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutta-
miselle tai alueiden kaytdon muulle jarjestamiselle, asiaa arvioidaan valil-
lisesti myds kaavojen maankaytto- ja rakennuslaissa saadettyjen sisalto-
vaatimusten kautta. Nain ollen, kun poikkeamista haetaan ranta-alueelle,
jolla ei ole voimassa MRL 72 §:ssa tarkoitettua kaavaa, poikkeamishar-
kintaan vaikuttavat talléin MRL 73 §:ssa saadetyt ranta-alueiden loma-
asutusta jarjestavan yleiskaavan ja asemakaavan erityiset sisaltovaati-

mukset.

MRL 73 §:n mukaan kaavaa laadittaessa paaasiassa loma-asutuksen jar-
jestamiseksi ranta-alueelle on sen lisaksi, mita yleis- tai asemakaavasta
muutoin saadetaan, katsottava, ettd suunniteltu rakentaminen ja muu
maankayttd sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun ymparistéon; luon-
nonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon
jarjestaminen seka vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan
muutoinkin huomioon; seka ranta-alueille jaa riittdvasti yhtenaista raken-

tamatonta aluetta.

Poikkeamisen myodntaminen hakijoiden satamatoimintaa varten raken-
nettaville rakennuksille vaarantaisi MRL 73 §:ssa saadetyt sisaltovaati-
mukset tayttavan kaavan laatimisen alueelle. Suurehkon kaupallisen sa-
taman rakentaminen alueelle ei sopeudu alueen muuhun ymparistdon,
joka on paaasiassa loma-asutusta. Suunniteltu kaupallinen toiminta mas-
siivisine huolto- ja varastorakennuksineen, laajoine parkkipaikkoineen
sekd merkittdvasti rantaa varaavine laitureineen vaarantaa alueen mai-
sema-arvojen, virkistystarpeiden, vesiston, maaston ja luonnon sailymi-

sen.



7 (19)

Huomattava valtaosa Paraisten alueella toimivista yksityisista venesata-
mista sijaitsee alueella, jolla on voimassa asema- tai ranta-asemakaava.
Liitteena 2 on 7.5.2018 paivatty Paraisten kaupungin satamaselvitys. Sel-
vityksen sivulla 18 todetaan, ettd Kanta-Paraisten alueella sijaitsee 11
yksityistd satamatoimijaa, jotka tarjoavat venepaikkoja. Selvityksen si-
vulla 18 on eritelty kaikki ndama 11 satamaa ja niiden tarjoamien vene-
paikkojen maara. Viidessa (5) luetelluista satamista venepaikkoja on alle
80 ja kuudessa (6) venepaikkoja on yli 80. Lupahakemuksen mukaiselle
rakennuspaikalle on suunniteltu 80 venepaikkaa. Kyse ei siten ole miten-
kaan pienesta yksityisestd satamasta Paraisten alueella venepaikkojen
maarad arvioitaessa. Poikkeamispaatoksessa eikd hallinto-oikeuden
paatdksessa ole tuotu eriin niita juridisia perusteita, miksi haetun mukai-
nen satamatoiminta ei edellytd tarkempaa ranta-asemakaavaa, kuten
muutkin Paraisten alueen yksityiset venesatamat. Mika on se erityinen

oikeudellinen syy poiketa tassa tapauksessa?

Suunnitellun toiminnan toteuttamisen edellytykset tulee poikkeamisen si-
jasta selvittda alueen kaavallisella suunnittelulla. Kaavoituksessa voi-
daan laajemmin ottaa huomioon hankkeen vaikutukset ja suhde alueen
muuhun maankayttéon. Hallinto-oikeuskin on paatdksessaan aivan oi-
kein todennut, etta rantarakentamisen tulee perustua riittavaan suunnit-

teluun, ensisijaisesti asemakaavaan.

Kun lupaharkinnassa korostuu nimenomaan se, ettei poikkeaminen saa
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kay-
tén muulle jarjestamiselle, on keskeistad arvioida, miten suunniteltu toi-
minta vaikuttaa valittajien ja muiden Iahialueen kiinteistéihin ja niiden

kayttamiseen.

Nyt suunniteltu rakentaminen tarkoittaa kokonaan uutta yksityista kotive-
nesatamaa. Tallaiselle rakentamiselle ei ole mahdollista my6ntaa lupaa
poikkeamisella, koska kyse on huomattavasta lisdrakentamisesta, joka

edellyttdd maakuntakaavaa yksityiskohtaisempaa kaavoittamista.
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1.2 Rakentaminen on vastoin maakuntakaavaa

Hallinto-oikeuden paatdksessa todetulla tavalla alueella, jolla rakennus-
paikka sijaitsee, on voimassa Varsinais-Suomen luonnonarvojen ja -va-
rojen vaihemaakuntakaava vuodelta 2021. Rakennuspaikka sijaitsee
siind lahes koko Aldnsaaren kattavalla maa- ja metsatalous-, retkeily- ja
virkistysalueella (MRV). Kaavamaarayksen mukaan kyseessa on maa- ja
metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia matkailun ja virkistyksen ke-
hittdmistarpeita. Alueita voidaan osoittaa maa- ja metsatalouden lisdksi
loma-asumiseen ja matkailutoiminnoille. Alueita voidaan kayttda myds
harkitusti haja-asutusluonteiseen pysyvaan asutukseen. MRV-aluetta
koskevan suunnittelumaarayksen mukaan olemassa olevien alueiden
taydennykseksi ja laajentamiseksi voidaan yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa osoittaa paaasiallista kayttétarkoitusta kohtuuttomasti
haittaamatta loma-asutusta, matkailua ja virkistyskayttéa palvelevia toi-
mintoja sekd maisema- ja ymparistonakdkohdat huomioon ottaen mm.
uutta pysyvaa asumista ja, erityislainsdadannon ohjaamana, myds muita

toimintoja.

Alue, jolla rakennuspaikka sijaitsee, on maakuntakaavassa osoitettu
myos V-merkinnalla, joka kaavamaarayksen mukaan on virkistysalue- ja
kohde. Kaavamaarayksen mukaan kyse on valtakunnallisesti, maakun-
nallisesti tai seudullisesti merkittavasta ulkoilu-, retkeily-, urheilu- ja
muusta virkistysalueesta. Kyseessa on hallinto-oikeuden paatoksessa
mainittu Vitstensuddenin uimaranta. Tosiasiassa mainittu Vitstensudde-
nin uimaranta on hoitamaton ja kayttdmatoén ranta, joka on seurakunnan
omistamalla pienelld tontilla kolmen vapaa-ajan kiinteiston ympardimana.
Rannalle ei ole tietd eikd edes polkua, vaan sinne tulee kavella viereisten
vapaa-ajan kiinteistdjen pihan poikki. Kyse ei siten tosiasiassa ole siita,

ettd alueella olisi edes seudullisesti merkittava virkistysalue.

Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttéa koskevia toimenpi-
teitd ja paattaessaan niiden toteuttamisesta otettava MRL 32 §:n mukai-
sesti maakuntakaava huomioon, pyrittdva edistdmaan kaavan toteutta-
mista ja katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta kaavan toteuttamista.
Hakijoiden alueelle suunnittelema kaupallinen satamatoiminta rakennuk-

sineen ja laitureineen muuttaisi alueen kaytanndssa teollisuusalueeksi,
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joka ei ole maakuntakaavassa tarkoitettua matkailu-, retkeily- ja virkistys-

aluetta.

Keskeinen arvioitava seikka MRL:n osalta on, voidaanko ja milla edelly-
tyksilla kotisatamaliiketoiminnan katsoa soveltuvan maakuntakaavan
mukaiseen retkeily- ja virkistysalueeseen tai matkailutoimintaan. Valitta-
jat katsovat, ettd suunniteltu rakentaminen on maakuntakaavan vas-
taista. Suunniteltu satamatoiminta muuttaa hankekiinteistdjen kayttétar-

koituksen taysin toiseksi, kdytannossa teollisuusalueeksi.

Hallinto-oikeus on paatdksessaan arvioinut, eftd "Hakemuksen mukainen
kotisatamatoiminta ja siihen liittyva pienimuotoisena pidettdvd majoitus-
toiminta ei ole ristiriidassa hyvin laajaa aluetta koskevan maakuntakaa-
van matkailun ja virkistyksen kehittémistarpeet tunnistavan kaavaméé-
rdyksen kanssa. Rakennushanke ei siten merkittdvassa méaéarin nykyisté
enempda rajoita alueen kayttéa muun ohella virkistykseen.” Kaytanndssa
paaasiassa teollisuusalueeksi muuttuvaa aluetta ei voida pitad maakun-
takaavassa tarkoitettuna matkailun ja virkistyksen kehittamistarpeet tun-
nistavan kaavamaarayksen mukaisena toimintana. Hallinto-oikeuden
paatoksessakin todetulla tavalla kotisatamatoimintaan liittyvaa majoitus-
toimintaa on pidettava pienimuotoisena, minka lisaksi vuokramokkien
kaytto virkistykseen veneiden sailytys- ja huoltorakennusten ja parkkialu-
een lahettyvillda on valittajien ndkemyksen mukaan hieman kyseenalai-

nen.

1.3 Rakentamien on vastoin Paraisten kaupungin rakennusjarjestysta

Hakijoiden suunnittelema rakentaminen on myds vastoin Paraisten kau-
pungin rakennusjarjestysta (liite 3). Paraisten kaupungin rakennusjarjes-
tyksen 1 luvun 3 kohdassa todetaan, etta “suunniteltaessa uudis- tai kor-
Jjausrakentamista Paraisten kaupungin alueella on otettava huomioon eri-
tyisesti aiotun rakennuspaikan ldhiympéristd, sen luonto ja ympdriston
rakennukset. Erityisesti ranta-alueilla on kiinnitettdva huomiota rakennus-
ten sopeutumiseen luonnontilaiseen ja rakennettuun ympéristé6n. Kyla-

alueilla rakennusten on sovittava kylédn ominaiseen rakennustapaan”.
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Suunniteltu rakentaminen ja sita kautta kotisatamatoiminta on myos vas-
toin Paraisten kaupungin rakennusjarjestyksen 3 luvun 13.3 kohtaa,
jonka mukaan ’elinkeinon harjoittamiseen tulee varata riittdvén suuri
maa-alue, eiké toiminta saa héiritd ympérilld olevaa asumista eikd alen-
taa oman rakennuspaikan arvoa”. Hakijoiden poikkeamislupahakemuk-
sen kohteena oleva kiinteisto ja vesialue eivat ole riittdvan suuria hakijoi-
den alueelle suunnittelemalle kaupalliselle satamaliiketoiminnalle. Haki-
joiden suunnittelema toiminta edellyttaa suunniteltuja huomattavasti laa-
jempien paikoitusalueiden seka uusien tiealueiden ja -yhteyksien raken-
tamista, joiden mitoittaminen alueelle on mahdotonta ilman, ettei toiminta
hairitsisi kohtuuttomasti ymparilla olevaa asutusta. Suunnitellusta toimin-
nasta ja rakentamisesta aiheutuu kiinteistdn rajanaapureille seka muille

lahialueen kiinteistoille kohtuutonta haittaa.

Paraisten kaupungin rakennusjarjestyksen 6 luvun 31 kohdan mukaan
“tontin tai rakennuspaikan liikennejérjestelyt on suunniteltava niin, efttei-
vét ne aiheuta vaaraa tai haittaa asukkaille, kiinteistén kayttéjille tai ym-
péristélle”. Suunnitellun toiminnan liikennejarjestelyt eivat ole edella ole-
van maarayksen mukaisia eika niita ei ole riittavasti selvitetty, mista
syysta poikkeamiselle ei ole edellytyksia poikkeamisen edellytysten ko-

konaisharkinnassa.

Poikkeaminen johtaa vaikutuksiltaan merkittadvaan rakentamiseen tai muutoin ai-

heuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia

Poikkeuksen myodntaminen on kielletty, koska se johtaa MRL 171 §:n 2
momentin 4 kohdan mukaisesti vaikutuksiltaan merkittavaan rakentami-
seen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vai-
kutuksia. Lain esitdiden (HE 101/1998 vp, s. 116) mukaan ymparisto- tai
muut vaikutukset voivat liittyd moninaisiin vaikutuksiin, joita poikkeami-
sesta saattaa aiheutua. Muut ymparistdvaikutukset voivat liittya esimer-
kiksi likenteeseen, meluun, ymparistdpaastoihin ja muihin ymparistéhai-

ridihin.
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Tassa tapauksessa suunniteltu rakentaminen tarkoittaisi ymparistéstaan
huomattavasti poikkeavaa rakentamista ja aiheuttaisi merkittavaa liiken-

teen kasvua lahialueella.

2.1 Ymparoivan lahialueen nykyisesta kayttotarkoituksesta poikkeaminen

Suunniteltu toiminta muuttaa alueen teollisuusalueeksi, joka poikkeaa toi-
minnoiltaan merkittavasti ymparoivan lahialueen nykyisesta kayttotarkoi-
tuksesta. Alue, jolla rakennuspaikka sijaitsee, on toiminut kymmenia vuo-
sia Karkullan kuntayhtyman kehitysvammaisten asukkaiden ja heidan
hoitajien kesalomanvietto- ja virkistyspaikkana noin parin viikon ajan ke-
saisin, eikd alueella ole aikaisemmin harjoitettu majoitustoimintaa tai
muutakaan kaupallista toimintaa. Poikkeamispaatoksen 30.6.2022 pe-
rusteluissa on siten taysin virheellisesti esitetty, ettad kiinteistolla olisi
aiemmin harjoitettu lahes vastaavanlaista majoitustoimintaa, kuin mita lu-

vanhakijat ovat nyt esittaneet.

Lisaksi poikkeamispaatoksen 30.6.2022 perusteluissa on virheellisesti
vaitetty, ettei suunniteltu kotisatamatoiminta siihen liittyvine rakennuksi-
neen ja laitureineen poikkea mittakaavaltaan ja toiminnoiltaan merkitta-
vasti ymparoivan lahialueen nykyisesta kayttotarkoituksesta ja rakenta-
misesta vaikutuksiltaan ja toiminnoiltaan, koska lahialueen ranta-alueella
on jo entuudestaan veneita palveleva toimiva kotisatama. Alueella eli Nul-
tovikenin lahdella ei ole eika ole ollut kaupallista venesatamaasatamaa
tai mitdan muutakaan kotisatamaa. Alueella on entuudestaan kaksi pie-
nehkda yhteislaituria, jotka sijaitsevat kiinteistéilla 445-509-1-29 ja 445-
876-19-1, ja joissa on yhteensa noin 30 pienvenepaikkaa alueen asuk-
kaille ja mokkildisille. Suunnitelman mukaista kotisatamaa ei missaan
maarin voi verrata naihin olemassa oleviin yhteislaitureihin, joissa ei ole
mitdan palveluita eikd ne siten ole mitdan varsinaisia kaupallisia kotisa-

tamia.

Suunnitellut kaksi yhteensa 80 venepaikan laituria ja isot varasto- ja huol-
torakennukset muuttaisivat merenlahden ymparistéa mittavasti ja peruut-
tamattomasti. Suunniteltu toiminta on paaasiallisesti kaupallista satama-

toimintaa, keskittyen veneiden huoltoon ja varastointiin, ja vain hyvin
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pieni osa toiminnasta on varattu mékkien vuokraustoimintaan ja varsinai-
seen virkistykseen. Kiinteiston sisdosan kayttdé alueen kayttétarkoituk-
sesta poikkeavasti autojen parkkipaikkana, veneiden pesu-, huolto- ja va-
rastoimisalueena ei ole alueen kayttétarkoituksenmukaista alueelle so-
veltuvaa toimintaa. Suunniteltu toiminta poikkeaa siten merkittavasti alu-

een nykyisesta kayttotarkoituksesta ja alueen soveltuvasta kaytosta.

2.2 Merkittavat haitalliset liikenteelliset vaikutukset

Suunnitellun toiminnan liikenteelliset vaikutukset poikkeavat olennaisesti
alueen tdmanhetkisesta liikenteestd ja aiheuttavat kohtuutonta haittaa

alueen asukkaille ja ymparistolle.

Liikenne alueella tulisi kaupallisen kotisataman my6ta lisdantymaan mer-
kittdvasti, jopa monikymmenkymmenkertaisesti. Poikkeamispaatdshar-
kinnassa ei ole annettu merkitysta sille, ettéa hakijoiden kiinteistoéille suun-
nitellulle toiminnalle tarvittavaa tieyhteytta ei ole olemassa. Nykyinen tie
on hyvin kapea ja mutkainenkin eika siind mahdu kaksi ajoneuvoa ohit-
tamaan toistaan ilman, etta toinen vaistaa pientareelle tai tien reunassa
olevan kiinteiston pihaan. Nykyinen, kantokyvyltaan lilan heikko tieyhteys
ei mahdollista liikenteen sujuvaa ja turvallista kayttéa kaupallista sata-
maa varten. Mahdollisesta uudesta tiesta ei ole esitetty mitaan suunnitel-

mia eikd alueen maanomistajien lupia uuden tien rakentamiselle.

Lisaksi suunnitellulle rakennusalueelle tarvittavien parkkipaikkojen
maara edellyttda puuston hakkuuta, joka vaikuttaa olennaisesti ympéaris-
tén viihtyisyyteen ja alueen virkistyskayttéon. Valittajien mukaan on il-
meista, ettd suunnitellut 80 venepaikan laiturit vaativat kiinteistélle huo-
mattavan kokoiset ja suunniteltua suuremmat paikoitusalueet henkil6au-

toille ja mm. venetrailereille.

Suunniteltu toiminta tuo alueelle ja sen laheisyyteen autoliikenteen liséksi
myds huomattavasti lisda veneliikennettd, joka lisdd myos haitallisia ym-
paristd- ja muita vaikutuksia. Alueeseen kohdistuva kuormitus ulottuu
myos veneiden kayttosesongin ulkopuolelle, jolloin veneita kuljetetaan,

lasketaan vesille, nostetaan vesilta ja huolletaan.
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2.3 Merkittavat haitalliset ymparisto- tai muut vaikutukset

Suunniteltu kaupallisen kotisataman rakentaminen veneiden huolto- ja
kausisailytysrakennuksineen, laitureineen seka laajoine parkkipaikkoi-
neen ei ota huomioon rakennuspaikan lehtomaista ymparistéa ja muuta
luontoa. Sataman ja veneiden huolto- varastointirakennusten rakentami-
nen aiheuttavat luonnontilaisen ymparistén vahenemista ja vesistén pi-
laantumista. Lisdksi suunniteltu toiminta vahentaa alueen virkistys- ja ret-

keilykayttoa.

Poikkeamisharkinnassa ei mydskaan ole riittdvasti arvioitu I&hialueen
kiinteistoja, jotka ovat paaasiassa loma-asutuskaytossa. Alueen asuk-
kaille ja mokkildisille aiheutuu suunnitellusta toiminnasta ymparistéhai-
riota erityisesti, kun otetaan huomioon satamatoiminnan koko, toiminnan
kaupallinen luonne sekd sen aiheuttamat haitalliset ymparistévaikutuk-
set. Satamatoiminta seka vene- ja ajoneuvoliikenne lisdavat alueen me-
lutasoa merkittavasti, minka lisaksi se rikkoo alueen asukkaiden ja mok-
kildisten rauhaa. Suunniteltu toiminta alentaa vaistamattad merkittavasti
myods naapurikiinteistdjen arvoa ja viihtyvyytta, koska loma-asutusalue
muuttuu veneiden varastointi- ja huoltotoimintojen myo6ta kaytanndssa
kaupalliseksi teollisuusalueeksi. Poikkeamisen myontamisesta aiheutuisi
huomattavaa hairiéta laajemminkin naapurustoon kuin vain rajanaapu-
reille. Poikkeamislupahakemuksen mukaista rakentamista kiinteistailla ei
voida toteuttaa alueen ymparist6a riittavasti ja kohtuudella huomioivalla

tavalla.

24 Erityinen haitta naapurikiinteistdlle 445-509-5-0

Suunnitellussa rakentamisessa ei ole huomioitu riittdvasti lahialueiden
kiinteistojen, erityisesti rajanaapurikiinteistén 445-509-5-0 (| kiin-
teistd”) etuja. Rakennettavaksi haettavan kaupallisen kotisataman myéta
vesilikenne] Il kiinteistén edustalla laheisilla vesialueilla lisdantyisi
erittain merkittavasti. Suunniteltu pidempi satamalaituri sijaitsee vain noin
muutaman metrin paassa [l kiinteistdn maarajasta ja vain alle 50
metrin paassa [l vapaa-ajan rakennuksesta. Kyseiseen suunnitel-
tuun laituriin kiinnittyvat veneet tulisivat sijoittumaan siten, etta veneet oli-

sivat laiturissa kiinni ollessaan osittain suoraan [l kiinteiston rannan
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edessa. Veneiden sijainti ja kulku laituriin peittéisi siten [l rannasta

olevan vapaan nakyman merelle.

B kesamokkikiinteistd muuttuisi valittajien suunnitteleman hank-
keen myota [ kaytannossa kayttdkelvottomaksi. Jo pelkkd melu-
ja polyhaitta [l kiinteistolle olisi kohtuuton. Poikkeamishakemuk-
sessa tai poikkeamisluvan ehdoissa ei ole esitetty mitdan varsinaista na-
kOesteita tai melulta suojaavaa rakennetta kiinteistdjen valille. Lisaksi
on selvad, ettad suunniteltuun pidempaan laituriin kiinnittyessaan tai siita
irtautuessaan veneet kaantyisivat [l kiinteiston kesamokin edus-
talla sijaitsevalla ja [l kiinteiston omistamalla vesialueella. Myds
I <iinteiston laiturista mereen uimaan meno vaarantuisi, kun suun-
nitellun isomman laiturin veneet kulkisivat todennakoisesti melko usein-
kin [l kiinteiston vesialueen kautta.

I Liinteiston poikki kulkee Vitstenintie, joka johtaa suunnitellulle ra-

kennuspaikalle. Vitstenintie kulkee vain muutaman metrin paassa i}

Bl Kiinteiston kesamokistda. Suunnitellun kotisatamatoiminnan myéta
I Kiinteiston poikki kulkeva Vitstenintie tulisi ruuhkautumaan mer-
kittavasti, kun erityisesti kesasesongin aikana kymmenia ajoneuvoja kul-
kisi ]I kiinteiston 13pi kesdmaokin ohi paivittain.

I <iinteiston taloudellinen arvo laskisi, mikali luvanhakijat saavat
poikkeamisluvalla rakentaa 80 venepaikkaa kasittdvan kotisataman ra-
kennuksineen [l kiinteiston rajanaapuriin. Satama keskittaa, keraa
ja kasvattaa veneliikennetta pysyvan loma-asutuksen valittdmassa lahei-
syydessa. Valittajien hallinto-oikeudelle toimittaman kiinteistonvalittajan
arviolausunnon mukaan [l Kiinteiston markkina-arvo laskee noin
65.000 eurolla poikkeamisluvan mukaisen hankkeen toteutuessa. Maara

on noin 25 % kiinteiston nykyistd markkina-arvoa vahemman.

Edella todetun perusteella on ilmeista, etta suunnitellusta rakentamisesta
ja liiketoiminnasta aiheutuisi kohtuutonta ja peruuttamatonta vahinkoa
erityisesti [l kiinteiston viihtyvyydelle, yksityisyydelle, rauhalle, mai-

semakuvalle, turvallisuudelle ja arvolle. Hankkeesta hakijoille koituvaa
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hy6tya ei objektiivisesti arvioitunakaan voida pitda suurempana verrat-
tuna siitd aiheutuvaan kohtuuttomaan vahinkoon, haittaan ja muuhun
edunmenetykseen [ kiinteistolle.

Turun hallinto-oikeuden paatoksen arviointi

Hallinto-oikeuden paatdksessa on todettu, ettd naapurikiinteistdlla on en-
tuudestaan kaksi yhteislaituria noin 30 veneelle. TAma ei pida paikkansa.
Kuten aikaisemmin perusteluiden kohdassa 2.1 on kerrottu, Nultovikenin
lahdessa hankekiinteiston eteldpuolella on entuudestaan kaksi pieneh-
kda laituria, jotka sijaitsevat kahdella eri kiinteistolla (445-509-1-29 ja
445-876-19-1). Laitureissa on yhteensa 30 pienvenepaikkaa, jotka ovat
alueen asukkaiden ja mokkildisten kaytdssa. Kyseiset laiturit eivat ole

kaupallisia laitureita, saatikka kotisatamaperiaatteella toimivia.

Hallinto-oikeus on paatdoksessaan todennut, etta Paraisten rakennus- ja
ymparistdlautakunnan aiemmalla lausunnolla ei ole asiassa merkitysta.
Paraisten rakennus- ja ymparistolautakunnan tekemat, keskenaan aivan
painvastaiset ja ristiriitaiset paatokset osoittavat kuitenkin, etta tassa ta-
pauksessa poikkeamisen edellytysten arviointi ja paatoksenteko eivat ole
olleet kunnassa yksiselitteista. Lautakunta on asiaa ensimmaisella kertaa
kasitellessaan paattanyt, etta poikkeamiselle ei ole edellytyksia. Lauta-
kunta on vielapa Turun hallinto-oikeudelle 9.11.2022 toimittamassaan
lausunnossa perustellut useilla eri tavoin sita, etta haetun mukaiselle ra-

kentamiselle ei ole poikkeamisen edellytyksia:

"Perustelut

Paraisten kaupungin rakennus- ja ympéristélautakunta on p&éa-
tbksessédén arvioinut Valittajien kotisatamahankkeen vaikutusta
alueen kéytén osalta rantaan kohdistuvana ja sitd merkittavasti
varaavana lisdrakentamisena seké kaytbn vaikutusten osalta
alueelle soveltumattomana liiketoimintana, jolla on huomattava
alueen kéayttétarkoituksesta poikkeava negatiivinen ja pysyvéa
vaikutus alueen luonto- ja virkistysarvoihin.”

Alueen kéytté

Kotisatamahankkeella on rantaa merkittévéasti varaava ja muut-
tava vaikutus seké pitkien laitureiden etté niihin kiinnitettyjen ve-
neiden osalta. Vaikutus ilmenee erityisesti kasvavana rannan
kayttékuormituksena, joka muuttaa alueen ympaéristén luonto- ja
virkistysarvoja pysyvésti. Veneiden k&yttésesonkina alueeseen
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kohdistuva kulutus on merkittavasti kasvavaa, silla kotisatama
tarjoaa toimintatarkoituksensa mukaisesti majoituspalveluita
my06s alueella vieraileville venekunnille. Alueeseen kohdistuva
kuluttava kaytté ulottuu myds kéyttésesongin ulkopuolelle, jolloin
veneitd kuljetetaan, lasketaan vesille, nostetaan vesiltd ja huol-
letaan. Alueen ympéristb6é kuluttava negatiivinen vaikutus koh-
distuu seké alueen rantaan ettéa kiinteiston siséosaan, ja varsin-
kin Kiinteistén sisédosan kéytté alueen kayttétarkoituksesta poik-
keavasti autojen parkkipaikkana, veneiden pesu- ja huolto seké
varastoimisalueena ei ole alueen kéyttotarkoituksenmukaista
alueelle soveltuvaa toimintaa.

Tieyhteys

Valittajien kiinteistélle johtava Vitstenintie ei ole kantokyvyltaén ja
kayttbkelpoisuudeltaan kotisataman kéyttéa tukeva, soveltuva ja
riittava, sillé tien kapeus rajoittaa tieliikenteen sujuvuutta ja tur-
vallisuutta merkittédvéasti. Valittajien poikkeuslupahakemuksessa
esitetty vaittdma Vitstenintien vahéaisesta kaytdsta on néin ollen
virheellinen, silld veneiden kuljetus ja huoltoliikenne tulee toteu-
tumaan péésééntoisesti tieosuutta pitkin. Tieosuuden kantokyky
ei kesta hankkeesta aiheutuvan kasvavan liikenteen kuormaa,
vaan tieliikenteen méérdn kasvu aiheuttaa huomattavaa vaaraa
kaikille tieosuuden kéyttéjille. Kasvava tieliikenteen méaéré vai-
kuttaa néin ollen negatiivisesti alueen kiinteistbjen arvon pysy-

vyyteen.”

MRL 171 §:n mukaisesti kunta voi erityisesta syystd hakemuksen mukai-

sesti myontaa poikkeamisen, kun poikkeaminen ei aiheuta pykalassa
erikseen mainittuja vaikutuksia. Nyt poikkeamista koskevassa rakennus-
ja ymparistdlautakunnan valituksenalaisessa paatdksessa tai hallinto-oi-
keuden paatdksessa ei ole riittavasti tai oikeastaan lainkaan perusteltu
sitd, mika tama erityinen syy tassa tapauksessa on, vaikka sen tulisi olla
keskeisin ja juridisesti merkityksellisin tarkasteluperuste asiassa. Mika on
se erityinen syy, joka oikeuttaa huomattavaan lisarakentamiseen seka
nykyisesta kayttotarkoituksesta poikkeavaan toimintaan alueella, jolla ei

ole MRL:n 72 §:n mukaista kaavaa?

Todettakoon myds, ettd hallinto-oikeuden paatdksessa on virheellisesti
todettu, ettd rakennuspaikka koostuu 6,62 hehtaarin maa-alueesta ja
1,14 hehtaarin vesialueesta. Todellisuudessa rakennuspaikka koostuu
5,62 hehtaarin maa-alueesta. Hallinto-oikeuden paatdksen mukaan "Kun
otetaan huomioon rakennuspaikkana olevan kiinteistbn maapinta-ala, on
kotisatamatoimintaan liittyvéd pysékédinti ja huoltoliikenne rakennuspai-

kalla jérjestettdvissd rakennusjédrjestyksessé edellytetysti rakennuslu-
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vassa tarkemmin esitettdvéllé tavalla”. Mahdollisesti kyse on hallinto-oi-
keuden paatdkseen tulleesta kirjoitusvirheesta taikka sitten siita, etta hal-
linto-oikeus on arvioinut hankealueen olevan todellisuutta isompi, mika
puolestaan on johtanut hallinto-oikeuden arvioimaan asiaa vaarin ja si-
ten, ettd hakemuksen mukainen rakentaminen mahtuisi rakennuspai-

kalle.

Hallinto-oikeuden paatdksen mukaan “Rakennuspaikalle on olemassa
oleva tieyhteys, johon saadun selvityksen mukaan liittyy kehittédmistar-
peita kotisatamatoiminnan myo6ta. Ajoneuvoliikenne alueella tulee lisdan-
tyméén, mutta se ei saadun selvityksen mukaan olennaisesti poikkea alu-
een nykyisesta liikenteestd”. Hallinto-oikeus on arvioinut asiaa taysin
vaarin eika ole ottanut valittajien valituksessaan tuomia seikkoja lainkaan
huomioon paatdéksenteossaan. Kuten edella perusteluiden kohdassa 2.2
on todettu, suunnitelman mukaisen toiminnan toteutuessa ajoneuvolii-
kenne alueella tulee hyvin olennaisesti poikkeamaan alueen nykyisesta
likenteesta. Nyt rakennuspaikalle johtava Vitstenintie kulkee useiden alu-
een ja valittajina olevien kiinteistonomistajien tonttien lapi ja talojen vie-
resta. Ajoliikenne alueelle ja sielta pois tulee varmuudella lisdantymaan
monikymmenkertaisesti, kun veneiden omistajat ja heidan vieraansa aja-
vat autoilla erityisesti kesaaikaan kotisatama-alueella sijaitseville veneil-
leen ja sieltd veneilyn jalkeen autolla pois. Rakennuspaikalle on suunni-
teltu yhteensa 80 venepaikan laitureita, joten on selvaa, etta ajoneuvolii-
kenne autoilla ja trailereilla alueella lisaantyisi poikkeuksellisen paljon ny-
kyiseen liikkenteeseen verrattuna. Lahialueen liikennetta tulisi rasittamaan
myoés suunnitellun toiminnan saanndllisesti vaatimat suuret jatteenkulje-
tus- ja lokakaivon tyhjennysautot sekd muu satama-alueen huoltolii-
kenne, mikd on omiaan aiheuttamaan vaaraa myds alueen asukkaille ja
muille tien kayttajille. Liséksi luvanhakijoiden on tdssa vaiheessa mahdo-
tonta arvioida, kuinka moni veneista kuljetetaan talveksi satama-alueelta
muualle tietd pitkin. Kyse on MRL 171 §:n 2 momentin 4 kohdan mukai-
sesti siitd, ettd rakentaminen aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto-
tai muita vaikutuksia - tdssa tapauksessa lahialueilla merkittavaa ajolii-

kenteen kasvua ja huomattavasti kasvavaa melua.
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Hallinto-oikeuden paatdksen mukaan uudet varasto- ja huoltorakennuk-
set on tarkoitus rakentaa noin 250 metrin etaisyydelle [Ahimmista loma-
kiinteistoista. On hyvin erikoista ja vaarin, ettei hallinto-oikeus ole paatok-
sen perusteluissa lainkaan arvioinut sita, etta suunniteltu pidempi sata-
malaituri on tarkoitus rakentaa alle 50 metrin paahan naapurikiinteistélla
(445-509-5-0 eli " kiinteistd”) sijaistevasta vapaa-ajan rakennuk-
sesta. Hallinto-oikeus ei myoskaan nayta ottaneen arvioinnissaan huomi-
oon sita, etta kaikki venelilikenne seka veneiden nostot ja laskut seka ve-
neilijpiden tavaroiden lastaus tapahtuvat |l kiinteiston vieressa

kuulo- sekd nakoetaisyydella.

Kaiken kaikkiaan hallinto-oikeus on arvioinut asiaa kokonaisuutena vaa-
rin. Vaikka laiturirakennelmia arvioidaan erillisessa vesilain mukaisessa
lupamenettelyssa ja lupahakemuksen mukaiselle rakennuspaikalle joh-
tavan yksityistien kehittdmistarvetta yksityistielain mukaisessa menette-
lyssa, tulee luvanhakijoiden esittamat massiiviset laiturit ja hankealueelle
johtava riittamaton tieyhteys ottaa huomioon poikkeamisen kokonaishar-

kinnassa.

Oikeudenkayntikulujen korvaamisesta

Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain oikeudenkayntikulujen
korvausvelvollisuutta koskevan 95 §:n 1 momentin mukaan oikeuden-
kaynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen oikeuden-
kayntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu
huomioon ottaen on kohtuutonta, ettd tdma joutuu itse vastaamaan oi-

keudenkayntikuluistaan.

Lainkohdassa mainittuun kohtuuttomuuteen vedoten valittajat toteavat,
ettd Paraisten rakennus- ja ymparistdlautakunta taikka Turun hallinto-oi-
keus ei ole kyennyt esittdmaan laheskaan riittavissa maarin juridisesti re-
levantteja perusteita sille, miksi haetun mukaiselle rakentamiselle on eri-

tyinen syy myontaa poikkeus.

Korvausvastuuta arvioitaessa on huomattava myos se, etta rakennus- ja

ymparistolautakunta on tehnyt asiassa lainvastaisen ratkaisun, minka li-
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saksi rakennus- ja ymparistélautakunnan 17.8.2022 paatdsta ei oltu pe-
rusteltu hallintolain edellyttamalla tavalla, mika on lisannyt tarpeettomasti
valittajien oikeudenkayntikulujen maaraa, kun Turun hallinto-oikeus on
paatoksellaan 28.9.2023 palauttanut asian uudelleen lautakunnan kasi-

teltavaksi.

Valittajat katsovat, ettd vallitsevassa tilanteessa olisi siten kohtuutonta
velvoittaa valittajat kantamaan oikeudenkayntikulunsa kokonaan tai edes

osaksi yksin.

Turussa 22. tammikuuta 2025
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