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VALITUSLUPAHAKEMUS

Haemme valituslupaa ltä-suomen hallinto-oikeuden päätöksestä lain oikeudenkäyn-

nistä hallintoasioissa 111 $:n 1. momentin 1-kohdan perusteella, koska katsomme, et-

tii lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa tapauksissa ja erityisesti oi-

keudenkäytön yhtenäisyyden vuoksi on tärkeäii saattaa asia korkeinrman hallinto-

oikeuden ratkaistavaksi.

PERUSTELUT

1. Kaavamuutoksen kohteena olevan tilan luonne emätilana

Keskeinen riidanalainen kysymys tlissä asiassa liittyy siihen, voidaanko rantaraken-

tamisoikeuksien tasapuolista jakautumista koskevassa tarkastelussa tilaa Iida 1:87 pi-

täåi emätilana tai niin kuin asia valituksenalaisessa hallinto-oikeuden päätöksessä esi-

tetiiiin "emätilaan verrattavana tilana". Kysymys jonkin kiinteistön luonteesta tanta-

rakentamisen mitoituslaskelmassa emätilana on hyvin keskeinen måiärittelytehtävä,

jolla on ratkaiseva vaikutus rantarakentamispaikkojen jakoon siten, ettii maanomista-

jia kohdellaan tässä laskennassa tasapuolisesti. Koska emätilatarkastelu, sen käsitteet,

mitoitukset ja laskentatapa eivät perustu minkåliinlaiseen nimenomaiseen siiäntelyyn,

on oikeuskäytiinnön merkitys tätä tarkastelua ohjaavana tekijänä täysin keskeinen.

1.1 Hatlinto-oikeuden ristiriitaiset tulkinnat tilan Iida 1:87 emätilaluonteesta

Ennakkoratkaisun tarvetta nyt käsillä olevassa tulkintaerimielisyydessä valituksen-

alaisen kaavamuutoksen kohteen eli tilan Iida 1:87 emätilaluonteesta korostaa erityi-

sesti se, että käytännössä sama hallinto-oikeus on päiitynyt kahdessa eri ratkaisussaan

tämän kysymyksen osalta täysin päinvastaisiin lopputuloksiin.
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Kuopion hallinto-oikeus on päätöksessään 19.11.2010 no. 10/0532/3 (hallinto­

oikeusvalituksemme liite 3) kiinteistön Iida 1 :87 osalta ottanut kantaa sen emätila­

luonteeseen seuraavasti: 

"YYlle on 22.1.1999 myönnetty lainhuuto määräalaan tilasta 

Valkolanmetsä RN:o 1 :80. Määräala on tullut Nurmisen omistukseen 

kaupalla 23.5.1995ja perintösaantona 2.9.1994. Määräalasta on 

muodostettu tila Iida 1:8 7, joka on rekisteröity 9.2.2000. 

Emätilatarkastelussa poikkileikkausvuotena on yleensä vuosi 1959 tai 

1969. Tilaa Iida ei voida pitää maankäytöllisessa tarkastelussa 

emätilana. Valituksessa mainituilLa kaavoitusinsinöörin kannanotoilla 

tai perintöoikeudellisilla seikoilla ei ole merkitystä asiassa . " (alleviivaus 

tässä) 

Itä-Suomen hallinto-oikeus on taas valituksenalaisessa päätöksessä arvioinut aivan 

saman tilan Iida 1 :87 emätilaluonnetta seuraavasti: 

"Teissä tilanteessa on kysymys siitä, onko valituksenalaista kaavamuutos­

ta laadittaessa voitu osoittaa tilan Iida alueelle rakennuspaikka sillä pe­

rusteella, että tilaa voidaan pittiti emätilaan verrattavana tilana. vaikka 

tila on merkitty kiinteistörekisteriin vasta vuonna 2001. Asiakirjoissa 

olevasta 29.1.1951 ptiivt:itystä kauppakirjasta ilmenee, ettei tilaa Valkola 

J :8 koskevan kaupan yhteydessä on pidätetty myyjälle määräala, joka 

käsitttiä nyt kysymyksessä olevan tilan Iida alueen . Tilan Iida alue on si­

ten ollut niin sanottuna erottamattomana mätiräalana voimassa olevaa 

kaavaa laadittaessa käytetyn poikkileikkausvuoden 1959 aikana ja vielä 

voimassa olevaa kaavaa valmisteltaessa. Kun otetaan huomioon kunnan 

harkintavalta kaavoituksessa sekä vakiintunut kaavoituskäytäntö, hallin­

to-oikeus arvioi, ettii valituksenalaiselle kaavamuutokselle on ollut hy­

väksyttävät perusteet. " (alleviivaus tässä) 

Itä-Suomen hallinto-oikeuden uusia perusteluja on ilmeisesti tulkittava siten, että täs­

sä tapauksessa kunta on voinut oman harkintavaltansa puitteissa ratkaista, onko tilaa 

Iida pidettävä emätilana vai ei. Tämän tulkinnan merkitystä kaavamuutoksen lainvas­

taisuuden suhteen arvioidaan valituksenalaisessa päätöksessä taas seuraavasti: 
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"Valitulrsenalainen lcaavamuutos ei ole lainvastainen silla perusteella,

että tilan lida ldsitteleminen emtitilana olisi vastoin maanomistaiien ta-

sapuolisen kohtelun periaatetta. Kun tilaa lida on voitu pittiti er"ndtilaan

verrattavane tilana. asiassa ei ole ratl(ai{e.vaq merkitystd silld. mikli

muodo s tuu voimas s a ol evaan kamaan I iitetys s ti mit oitust aulukos s a emci-

tilana pidetv\-.llilan l:16 mitoitulrselcsi. Kaupunginhallituksen lawunnos-

ta ilmenevdlla tavalla tilan ranta'viivan pituus täyttriä rakennusjdriestyk-

s en e dellytylcs en. " (alleviivaus tässä)

Kuten edellä olevista lainauksista voidaan päå'tellä kummankin ratkaisun osalta sillä

tulkinnalla, onko tilaa Iida pidetty emätilana vai ei, on aivan keskeinen merkitys asi-

an lopputuloksen kannalta. Tilanteessa, jossa poikkeuslupaharkinnassa kiinteistöä ei

pidetty emätilana, johti sille mitoituslaskennassa saatu tehokkuus yli 11 rakennus-

paikkaa muunnettua rantaviivakilometriä kohti hakemuksen hylkåiiirniseen. Jälkim-

mäisessä valituksenalaisessa ratkaisussa taas mainittu sama tehokkuus olisi vafinuu-

della johtanut kaavamuutoksen hylkälkniseen lainvastaisena, ellei tästä mitoitustar-

kastelusta olisi päisty kokonaan eroon tulkitsemalla tila emätilaan "verrattavaksi" ti-

laksi.

Vaik:ka edellä selostetuissa hallinto-oikeuden päittöksissä on toisessa ollut kysymys

poikkeamisluvan myöntåmisedellytyksistä ja toisessa kaavamuutoksen lainmukai-

suudesta, on maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen toteutumiseksi luo-

tuja arviointimenetelmiä tulkittava molemmissa prosesseissa samalla tavalla. Tällöin

hallinto-oikeusvalituksessamme korostamaamme kysymystä Kuopion hallinto-

oikeuden aiemmassa piiätöksessä omaksutusta erilaisesta emätilan käsitettä koske-

vasta tulkinnasta ei voida sivuuttaa pelkästätin valituksenalaisen päiitöksen peruste-

luissa esitetyllå toteamuksella, että poikkeamisluvan hylkäiimistä koskevalla påiätök-

sellä ei ole tässä asiassa mitään oikeudellista merkitystä.

Keskeinen ennakkoratkaisua vaativa tulkinta tässä nimenomaisessa päåitöksessä on

nähdäksemme se, kuinka pitkälle kaavoitusmenettelyssä sallitaan kunnalle harkinta-

valtaa niissä perusteissa, joilla varmistetaan maanomistajien tasapuolinen kolrtelu

rantarakennusoikeuksia jaettaessa. Itä-suomen hallinto-oikeus katsoo ilmeisesti kun-
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nilla olevan niin sanottuun kohtuusharkintaan perustuen mahdollisuus osoittaa vali-

tuksenalaisessa piiätöksessä selostetuin tavoin poikkileikkausvuoden emätiloille vä-

hintäiin yksi rakennuspaikka, vaikka ne eivät täyttäisi muuten kaavan mitoituskritee-

rejä. Esimerkiksi juuri tilan Iida kohdalla 50 metrin pituinen rantaviiva johtaisi te-

hokkuuteen 20 rakennuspaikkaa / todellinen rantaviivakilometri. Tällaisen tehokkuu-

den osoittaminen yhdelle emätilalle merkitsee kunnalle hyvin laajaa harkintavaltaa

poiketa maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksesta (Tåihiin kysymykseen

palataan tarkemmin jäljempänä valitusosion kappaleessa 1). Jos samalla tätä yksit-

täistä harkintavaltaa vielä valituksenalaisen päätöksen tapaan laajennetaan emätilan

käsitteen tulkintaan, päiidytätin harkintavallan kaksinkertaiseen laajentamiseen.

Molemmat edellä kuvaillut harkintavallan laajennukset tarkoittavat suurta poikkea-

mista maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta varsinkin käsillä olevassa tilanteessa,

jossa kaavamuutos koskee ainoastaan yhtä kiinteistöä. TäIlöin muilla samalla kaava-

alueella mahdollisesti samassa asemassa olevilla kiinteistöillä ei ole mahdollisuutta

saada osakseen samanlaista kunnan hyvin väljäit "kaksinkertaista kohtuusharkintaa".

Kunnan harkintavallan käyttö valituksenalaisen tapauksen tavoin saattaisi olla oikeu-

dellisesti ottaen mahdollista, jos se tehtitisiin tilanteessa, jossa kaavoituksen kohteena

esimerkiksi ensimmäisen rantaosayleiskaavan laadinnan tapaan ovat kaikki kaava-

alueen kiinteistöt, jolloin niitä kaikkia voitaisiin käsitellä samalla tavalla poiketen

emätilatarkastelun liihtökohtaisista suorittamistavoista ja reunaehdoista.

1.2 Valittajien perustelut tilan Iida emätilaluonteen puuttumiselle

Kuten jo valituksessamme ltä-Suomen hallinto-oikeudelle esitimme, ratkaisevaa sen

suhteen tarkastellaanko jotain kiinteistöä tässä laskennassa emä- tai kantatilana" on

se, milloin kiinteistö on muodostettu. Jos se on muodostetfu ennen valittua poikki-

leikkauswotta, jona yleisesti käytetäiin rakennuslain tai rantakaavasäiinnösten voi-

maantulovuotta, tarkastellaan kiinteistöä emätilana. Majamaa - Ekroos selittävat tatä

menetelmää seuraavasti (Maankäyttö- ja rakennuslaki, 2018, s. 391):

"Ttlmä tarkoittaa sitd, että sen tiedetyn ranta-alueen, jolle ylcsittainen

rakennushanke kohdistuu, puitteissa muodostetaan "ajatulaellisesti"
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tietty suunnittelualue * MRL 74,2 $:n tarkoittama tarkoituksenmuksinen

kokonaisuus - ja selvitettiån millainen kji.nte.i;.t1jaotus tuolla alueella on

vallinnut rakennuslain tai rantakaavascidnnösten (rakennuslain muutos

62 6/ I 9 69) voimaantulles sa. Tömdn 4 5 -5 5 vuoden takais en tilai aotuks en

puitteissa tarknstellaan, paljonko edella kerrotuin perustein laslcettavia

rakennuspaikkoj a kullekin tilalle tulisi. " (alleviivaukset tlissä)

Tilan Iida 1:87 osalta emätilatarkastelu on suoritettu Kuopion hallinto-oikeuden edel-

lä kdsitellyllä påiåtöksellä 19.11.2010. Tuolloin ElY-keskus ja Kuopion hallinto-

oikeus ovat täysin vakiintuneen oikeuskäytännön mukaisesti suorittamassaan emäti-

Iatarkastelussa, jossa Iida-tilaa ei pidetfy emätilana, tulleet siihen lopputulokseen, et-

tä Iida 1:87 -tilalle myönnettävä rakennuspaik*a jotrtaisi emiitilan rakennustiheyden

kohoamiseen yli 11 rakennuspaikkaan muunnettua rantaviivakilometriä kohden.

Sen sijaan nyt valituksenalaisesta kaavaehdotuksesta 26.9.2019 antamassaan lausun-

nossa ElY-keskus poikkeaa varsin håirnmästyttävällä tavalla aiemmasta omasta ja

Kuopion hallinto-oikeuden tulkinnasta esittäen, että'olcyseistti vuonna 1951 mWUö

mriäräalaa eli nylryistd tilaa lida 1-87, vaikkei sitö kiinteistötoimitul<sella oltu aiem-

min erotettulman, voidaan luavoitusmenettelyssd perustellusti pitäli nk emdtilana".

Lausunnossa ei kuitenkaan mainita mitkä ne erityiset syyt ovat, joiden nojalla kiin-

teistöä aiemman kannanoton vastaisesti voidaan nyt "perustellusti" pitliä emätilana.

Tii,nän kannanoton suhteen voidaan aluksi todeta, että tilaa Iida 1:87 ei oltu myyty

erillisenä mäiiräalana, varul myyjä oli pidattänyt sen itselleen sukulaiskaupan yhtey-

dessä (kauppakirja vuodelta 1951 on hallinto-oikeusvalituksemme liitteenä 4). Pi'

dämmekin ElY-keskuksen uudessa lausunnossa esitettyä tulkintaa emätilan käsit-

teestä virheellisenä. Emätilan luonne voi perustua vain nimenomaan vahvistettuun ja

lainvoimaiseen kiinteistöjaotukseen. Myös YM:n oppaassa Rantojen maankäytön

suunnittelu (ns. Rantaopas, YM:n Ympäristöopas 120, s. 100) selvitetään emätilatar'

kastelun perustuvan "lohkomisiin" j a "muodostettuihin rakennuspaikkoihin" eli vah-

vistettuun kiinteistöj aotukseen.

Edellä esitetyin perustein pyydämme, että meille myönnetåitin valituslupa tiissä asias-

sa perustuen emätilan käsitettä ja samalla myös kunnan harkintavallan laajuutta kos-

kevan selventävän ennakkoratkaisun tarpeeseen.
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VALITUS JA VAATIMUKSET 

1) Vaadimme, että korkein hallinto-oikeus kumoaa valituksenalaiset Itä-Suomen hallin­

to-oikeuden ja Mikkelin kaupunginvaltuuston valituksenalaiset päätökset ja hylkää 

tilaa Iida koskevan kaavamuutosehdotuksen lainvastaisena. Päätös on erityisesti 

maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen (perustuslain 6 §) vastainen eikä 

täytä muutenkaan MRL 39 §:ssä yleiskaavoille eikä MRL 73 §:ssä erityisesti ran­

tayleiskaavoille asetettuja sisältövaatimuksia.

2) Lisäksi vaadimme, että kaavamuutoksen hakija YY ja lainvastaisen päätöksen tehnyt 

Mikkelin kaupunginvaltuusto velvoitetaan HLKL 74 §:n nojalla yh­

teisvastuullisesti korvaamaan meille tästä valitusasiasta Itä-Suomen hallinto­

oikeudessa aiheutuneet oikeudenkäyntikulumme täysimääräisesti laillisine korkoi­

neen tuossa käsittelyssä esittämämme vaatimuksen mukaisesti 6.082,20 eurolla.

3) Edelleen vaadimme, että tästä valituksesta meille aiheutuneet 

oikeudenkäyntikulumme määrätään lain oikeudenkäynnistä hallintoasioissa 95 §:n 

perusteella yhteisvastuullisesti YYn ja Mikkelin kaupungin korvattavaksi 

täysimääräisesti laillisine korkoineen. Erittely kustannuksista esitetään 

vastaselitysvaiheessa.

4) Vaadimme myös, että korkein hallinto-oikeus kieltää lain oikeudenkäynnistä hallin­

toasioissa 123 §:n mukaisesti valituksenalaisen päätöksen täytäntöönpanon, koska se 

voisi saman lain 122.2 §:ssä kielletyin tavoin tehdä tämän muutoksenhaun hyödyt­

tömäksi.

PERUSTELUT 

Viittaamme aluksi valituksemme perusteluina kaikkeen kaavoitusmenettelyn kulues­

sa tästä valituksenalaisesta kaavamuutoksesta esittämäämme sekä kirjelmiirnme Itä­

Suomen hallinto-oikeudelle. 
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1. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan vakiintuneen oikeuskäytfunön

mukaisesti emätilalaskennalla, jonka lopputulos edellä esitetyin tavoin tässä valitus-

asiassa on hallinto-oikeusvalituksemme liitteenä 3 olevien ElY-keskuksen ja Kuopi-

on hallinto-oikeuden päiitösten mukaisesti, ettii Iida 1:87 -tilalle myönnettävä raken-

nuspaikka johtaisi emätilan rakennustiheyden kohoamiseen yli 11 rakennuspaikkaan

muunnettua rantaviivakilometriä kohden. Näin olettaen, ettei tätä kiinteistöä valitus-

lupahakemuksessamme perustelluin tavoin pidetii emätilana. Tällaista tiheyttä ei ole

kaavoituksessa hyvåiksytty edes Etelä-suomen merenrannoilla, joilla yleisesti hyväk-

sytty korkein tehokkuus on ollut 8 rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometriä

kohden.

Nyt muutosehdotuksen kohteena olevan Saimaan rantaosayleiskaavan mitoituksena

on käytetty Saimaan rannalla 5 rakennuspaikkaa / mitoittava rantaviivakilometi (älj.

rp/km) ja lammilla vastaava luku on ollut 4 rp/km (Saimaan rantaosayleiskaavan se-

lostus, s. 20). Teimä on varsin tyypillinen rakentamistehokkuus edelleenkin ranta-

osayleiskaavoja laadittaessa. Kaavanlaatija on yleisessä vastineosuudessaan vedon-

nut (selostuksen liite 4, s, 6) ratkaisuun KHO 2013:110 ja esittänyt, että kyseisessä

piiätöksessä on hyviiksytty kunnalle "laaja liikkumavara p(idttöesstiän ranta-alueille

sijoitettavan lomarakentamisen mriörrlstä, latnhan mitoitusperusteita soveltaen laa'

dittu kaava tdyttdä MRL 73 $:ssä ja perustuslain d $;ssd sriädetyt vaatimukset".Pää'

tös tarkoittaa kuitenkin tarkkaan ottaen sitä, että kunta voi varsin väljästi päålttää kaa-

vassa sovellettavasta rakentamistehokkuudesta, eli edellä esitetyståi kaavan yleisestii

mitoituksesta rplkm, kunhan sitä sovelletaan perustuslain 6 $:n mtrkaisen yhdenver-

taisuusperiaatteen mukaisesti samalla tavalla kaikkiin maanomistajiin. Kaavamuu'

tosehdotuksessa tilaan Iida 1:87 sovelletaan mitoitusta 11 rp/km, kun koko muun

kaava*alueen Saimaan rannalla olevien kiinteistden mitoitus on ollut 5 rp/km.

Jos taas tilaa Iida pidetiiiin valituksenalaisen päätöksen tapaan emätilana tulee edellä

valituslupahakemuksessa selostetun o'kaksinkertaisen kohtuusharkinnan" jälkeen tii-

miin rantakiinteistön rakentamistehokkuudeksi 20 rplkm. Mitoitus nousee tiissä tar-

kastelussa siis vielä merkittiivästi suuremmaksi kuin tilan laskennallinen mitoitus oi-
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kean 1.7.1959 emätilan yhteydessä tehdyn tarkastelun perusteella. Poikkeaminen tiis-

sä tapauksessa Iida l:87 -tilan osalta muutoksen kohteena olevan osayleiskaavan mi
toituksesta neljä kertaa suuremmaksi kuin muille kiinteistöille on sallittu, loukkaa

hyvin merkittävällä tavalla maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimusta.

Itä-Suomen hallinto-oikeus nojaa perusteluissaan nähdäksemme hyvin vahvasti

ElY-keskuksen lausunn ossa 26.9 .20 I 9 esitettyyn emätilatarkastelun peruslähtökoh-

dasta poikkeavaan ajatukseen siitä, että emätilaan ei sovellettaisikaan tässå tapauk-

sessa ollenkaan kaavan mitoitusnormeja, vaan sen luonne rakennuspaikkana ratkeaisi

sillä perusteella, onko mätuäala kaupanteon ajankohtana täyttänyt rakennuspaikan

vaatimukset, Oikeuskäytännön ja oikeuskirjallisuuden (ks. esim. Ekroos-Majamaa,

mts. 411) perusteella kaavoitusmenettelyssä sovelletaan muunnettuun rantaviivaan ja

mitoituslukuun rakennuspaikkaa/rantaviivakilometri perustuvaa rakennuspaikkalas-

kentaa kaikkiin emätiloihin. Esimerkiksi ratkaisussa KHO 2013:91tästä periaatteesta

todetaan selraavaa:

" Muunne ttua runtaviivan pituutta kliyte täön yhdes s d mit oitusluvun kans -

s a ka av o itus luiytönnö s s ö yl e i s e s ti ap une uv ona harkit tae s s a y I ei s ka av a s s a

eri ranta-alueille ja siten myös eri enötiloille osoitettavan rakennusoi-

keuden möårää maankåyttö- ja rakennuslain 39 ja 73 $:n vaatimusten

mukaisesti. Rakennusoikeuden osoittamisessa eri emritiloille ja niistci

muodostetuille tiloille on lisöksi noudatettava Suomen perustuslain

6 $ : stö ilmenevöä yhdenvertaisuusperiaatetta. "

KHO:n edellyttämin tavoin yhdenvertaisuusperiaate ei voi mitenk?iiin toteutua, jos

kaikkien emätilojen rakennusoikeutta ei lasketa samoin perustein eli käyttäen tiissä

tapauksessa muutettavan rantaosayleiskaavan mitoitusta 5 rp/km.

Kun kaavamuutoksen yhteydessä ei ole selvitetty milläiin tavoin, mitä kiinteistön Iida

kohdalla suoritettu kohtuusharkinta eli hyvin suuri poikkeaminen kaavan yleisestä

mitoituksesta tarkoittaisi muiden samalla kaava-alueella sijaitsevien kiinteistöjen

kannaltao on nähdäksernme erityisen selvää, että kaavamuutosehdotus on maanomis-

tajien tasapuolisen kohtelun, perustuslain ja myös edellä mainitun ratkaisun KHO

2013:110 vastainen.
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2. Tilan Iida 1:87 luonteesta emätilatarkastelussa

2.1 Tilan lida l:ST luonteesta emätilana

Kysymystä valituksenalaisen kiinteistön luonteesta emätilana on käsitelty jo edellä

valituslupahakemuksen yhteydessä, johon viitaten katsomme, euei tilaa Iida l:87

voida pitåiii emätilatarkastelussa emätilana tai edes emätilan kaltaisena kiinteistönä.

2,2 T ilan lida 1 : 87 luonteesta rakennuspalkkana

Kaavaselostuksessa toistuvasti kaavamuutoksen keskeisenä perusteluna esitetyssä

vuoden 1951 kauppakirjassa (hallinto-oikeusvalituksemme liite 4) ei ole minkäåin-

laista mainintaa pidåltetyn miiäräalan käyttötarkoituksesta. Tästä huolimatta Itti-

Suomen hallinto-oikeus näyttåiii perusteluissaan (s. 5) hyväksyneen Mikkelin kau-

punginhallituksen lausuntoon viitaten, että kauppakirjassa 1951 mäiiräala olisi ni-

menomaisesti pidätetty rakennuspaikaksi. Tällainen tulkinta olisi jossain määrin

hämmästyttävä, kun kyseinen kauppakirja on ollut edellä esitetyin tavoin liitettynä

valitukseemme ja perusteluissamme olemme hallinto-oikeudelle nimenomaan koros'

taneet sitä, ettei kauppakirjassa ole mainintaa pidätetyn miiiiråialan käyttötarkoituk'

sesta.

Sinänsä vaikka kauppakirjassa olisi ollutkin maininta rakennuspaikasta, ei siilä olisi

nåihdäksemme ratkaisevaa oikeudellista merkitystä kaavaratkaisun lainmukaisuuden

arvioinnissa. Vakiintuneen oikeuskäytiinnön mukaisessa emätilatarkastelussa ei muu-

tenkaan ole annettu merkitystä sille, miten mahdollisissa kiinteistönluovutuksissa

kaupan kohde on määritelty - tässä tapauksessa tosin sitii ei siis ole m?iäritelty raken'

nuspaikaksi.

Vaikka kohde kahden yksitaisen sop[iapuolen toimesta siis mäiiriteltäisiinkin kiin-

teistönluovutuksen yhteydessä rakennuspaikaksi, ei tiillä sopimuksella ole oikeudel-

lista merkitystå ratkaistaessa viranomaisten toimesta tai kaavoituksen yhteydessä si'

til, voidaanko kiinteistöä käyttäii rakennuspaikkana. Olemme jo aiemminkin toden-
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neet, että tästä oikeudellisesta tilanteesta on hyvin selvänä osoituksena esimerkiksi

maakaaren 2 luvun 18 $:n mukaisia vallintavirheitä koskeva säännös eli mainitun

pykäkin l. momentin 6-kohta, jonka mukaisesti kiinteistössä on vallintavirhe, jos:

" möärdos aa tat mädrdalaa ei voids kiinteistönmuodostamislain (5 5 4/9 5 )

4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuolui rnuodostaa kiintetstölai tai,

milloin mdöröosa tai mlilärliala on hankittu rakentamista varten, raken-

nusp aikalcsi lutyt et täv äks i kiint eis tölcs i."

Kaavanlaatija näyttää vastineissaan niin mielipiteeseemme kuin muistutukseeillme-

kin ymmärtiineen edellä esitetyn näkökohtamme täysin viiiirin tulkitessaan, että me

olisimme väittäneet nimenomaan kauppaan 1951 kohdistuneen vallintavirheen. Viit-

tauksella MK 2:18 $:äiin tarkoitimme yleisesti ottaen sitä, että lainsiiädåinnössä tun-

nistetaan nimenomaisesti sellainen tilanneo jossa kaupan osapuolet ovat tarkoittaneet

mätiräalan olevan rakennuspaikka, mutta sitä ei myöhemmin voidakaan muodostaa

rakennuspaikaksi, jolloin kauppaan siis kohdistuu vallintavirhe. Toisin sanoen kat-

somme tämän lainkohdan osoittavan sen, ettei kauppakirjaan otetulla maininnalla sii-

tä, että kaupan kohde on rakennuspaikka voida sitoa kaavoittajan päätösvaltaa sen

suhteen, osoitetaanko tälle määräalalle/kiinteistölle rakennusoikeutta vai ei. Toisaalta

tifunä pohdinta on tässä tapauksessa lähinnä teoreettista, sillä määräalan kauppaan

vuonna 1951 ei kohdistu vallintavirhettä, koska mäåiräalaa ei ole kauppakirjassa ni-

metty rakennuspaikaksi.

3. Rantaosayleiskaavan MRL 72 $:n mukaisista sisältövaatimuksista

Ranta-alueiden loma-asutusta varten laaditulle yleiskaavalle on yleisten sisältövaati-

musten lisäksi asetettu seuraavia erityisiä sisältövaatimuksia MRL 73,1 $:ssä:

n'l) suunniteltu rakentaminen ja muu moanluiyttö sopeutuu rantamaise-

maan j a muuhun ymptiristö ön ;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virktstystarpeet, vesiensuojelu ja vesi-

huollon jlirjestäminen sekå vesistön, maaston ja luonnon ominaispiirteet

otetoan muutoinkin huomioon; sekd

3 ) r ant a-al ue il I e j ti d r i i t tl)v ös t i yht enåi s t ö r ake nt am at ont a alue t ta."
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3.1 Riittävät rakentamaffomat ranta-alueet

Yksi hyvin keskeinen kysymys edellä lainattujen sisältövaatimusten täyttymisen suh-

teen on MRL 73.1 $:n 3-kohta, jossa edellytetiiiin riittävien rakentamattomien ranta-

alueiden jättämistä suunnittelualueelle. Kuopion hallinto-oikeuden aiemmassa piiä-

töksessä (hallinto-oikeusvalituksernme liite 3), jolla se on hyliinnyt Nurmisen hake-

man poikkeamisluvan Iida 1:87 -kiinteistölle, onkin nimenomaan kiinnitetty huomio-

ta siihen, että kyseinen tila"sijaitsee lomarakentamiseen osoitettujen rakennuspaik-

kojenvälissä ja on lahialueen ainoa vapaa ranta",

Valituksenalaisen kaavamuutoksen lainvoimaistuminen tarkoittaisi hyvin pitkän ra-

kennetun ranta-alueen viimeisen rakentamattoman rantaviivan sulkeutumisesta sen

seurauksenao sttä siitä muodostetaan rakennuspail<ka.

Itä-Suomen hallinto-oikeus ei ole tästä huolimaua pitänyt kaavamuutosta MRL

73.1 $:n 3-kohdan vastaisena sillä perusteella, ettei ranta-alueelle jäii riittävästi ra-

kentamatonta yhteniiistä ranta-aluetta. Hallinto-oikeus katsoi sen sijaan uudemmassa

valituksenalaisessa päätöksessiiiin (s. 7), että kun uusi rakennuspaikka sijoittuisi pää-

asiassa jo loma-asuntoalueena käytettävälle rannanosalle, niin "knevnmuutolcsella ei

voi olla muiden maanomistajien oikeusasemaon tai knava-alueen ympriristön maan-

IrtiyttnAn sellaisia vaikutulrsia, jotka olisi tullut erikseen selvittticiia arvioida". Lisäk-

si hallinto-oikeus viittaa samassa yhteydessä kaavanlaatijan vastineeseen, jossa on

selitetfy, ettei Iidan tilaa ole käytetty "virkistysalueena, uimarantana, venerantana

tai muuna sellaisena",

Jos MRL 73.1 $:n 3-kohdan mukaiselle yhtenäisen rakentamattoman ranta-alueen

käsitteelle omaksutaan kaavanlaatijan esittämä edellytys siitä, että tiillaisen alueen

olisi fullut jo ennen kaavan laatimista olla jonkinlainen yleiseen käyttöön nimen-

omaisesti varattu alue, ei rannoille tämän tulkinnan mukaisesti jäisi juurikaan raken-

tamattomia osuuksia. Tällainen ajatus ei vastaa lakia eikå nykyistå kaavoituskäytän-

töä. Myös hatlinto-oikeuden perusteluja on pidettiivä selvästi lainvastaisina siltti osin

kun niissä on edellä lainatuin tavoin katsottu, ettei rakennuspaikkojen keskellä ole-

van viimeisen rakentamattornan ranta-alueen muuttamisella rakennuspaikaksi ole
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edes sellaisia vaikutuksia'omaanomistajien oikeusasemaano'tai "kaava-alueen ympä-

ristön maankäyttöön'', että niitä tulisi tällaisen kaavamuutoksen yhteydessä edes sel-

vittää.

Kaavamuutosalueen rajautuessa vain yhteen kiinteistöön korostuu nähdäksemme ai-

van päinvastoin kuin valituksenalaisessa pätitöksessä esitetiliin tarve selvittåiä tällai-

sen muutoksen vaikutukset ympäröivåiän maankäyttöön.

Kaupunginhallitus yritti valituksestamme antamassaan lausunnossa eli kaavoitusme-

nettelyn kannalta aivan liian myöhäisessä vaiheessa esittäåi selvitystä låihialueella si-

jaitsevista rakentamattomista ranta-alueista. Lausunnossa todettiin, että 270 metnä

kaavamuutoksen kohteesta po$oiseen sijaitsisi pieni rakentamaton niemi ja 550 met-

rin päiissä szlmassa suunnassa 80 metriä rakentamatonta rantaa. Edelleen KH:n kir-

jelmässä esitetään, että valituksen kohteena olevalla alueella ei'oole ollut tarvetta vo-

paan lannan ldytölle, koska kaikilla lahialueen rakennuspaikoilla on omaa rantaa".

Rakentamattoman yhtenäisen alueen vaatimuksella ranta-alueiden kaavojen sisältö-

vaatimuksia koskevassa MRL 73.1 $:n 3-kohdan sää'nnöksessä on kuitenkin alun pe-

rin tavoiteltu nimenomaan ranta-alueiden jokamiehenkäytön, rantaan påiäsyn ja ran-

tautumismahdollisuuksien toteuttamista. Tällöin KH:n edellä lainattu väite siitii, ettii

tiimiin sisältövaatimuksen täyttymisen kannalta olisi jotain merkitystä sillä, että ky-

seisellä kaava-alueella useilla kiinteistöillä on oma ranta, on täysin perusteeton.

Omassa vastaselityksessämme totesimme lisäksi, että 270 metrin piiiissä tilaan 1:88

kuuluva "pieni niemi" on noin 10 metriä leveä ja sitä käytetäåin saaressa olevan kiin-

teistön pengenettynä auto- ja venepaikkana. Toinen KH:n lausunnossa mainittu noin

80 metrin mittainen rakentamaton rantaviiva taas kuuluu voimassa olevassa osayleis-

kaavassa omarantaiselle vakituiseen asumiseen osoitetulle rakennuspaikalle kaava-

merkinnällä N2. Vaikka osa tästä sarnan kiinteistön rannasta on merkitty

M,l -alueeksi, tosiasiassa "vapaata rantaa" käytetään tämän rantarakennuspaikan yk-

sityisenä ranta-alueena.
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Edellä valituksenalaisen alueen olosuhteista todetun perusteella tilan Iida 1:87 säilyt-

tåiminen vapaana rakentamattomana ranta-alueena on hyvin keskeistä ajatellen MRL

73 $:n mukaisten kaavan sisåiltövaatimusten toteutumista. Nåiin ollen kaavamuutos

olisi pitånyt jo yksin tällä perusteella kumota lainvastaisena Itä-Suomen hallinto-

oikeudessa.

3.2 Kaavamuutos osana laajempaa suunnittelullista kokonaisuutta

Kaavamuutoksella on ollut tarkoitus muuttaa ilman yleispiirteisemmän yleiskaava-

suunnittelun tukea voimassa olevan kaavan laatimisperusteista ja mitoituksesta hyvin

paljon poiketen yhden ainoan kiinteistön osalta M-l -varaus loma-asunnon raken-

nuspaikaksi. Yleisten kaavan sisältövaatimusten toteutumista tai toteutumatta jäiimis-

tä ei kaavaehdotuksen varsinaisessa selostuksessa arvioida ollenkaan, mutta kaavan-

laatijan yleisessä vastineosuudessa (selostuksen liite 2.5, s. 5) on viitattu MRL 73 $:n

muutokseen l.5,2017,jonka mukaisesti:

"Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa lryldaluet-

ta, ei lqitialueella sovelleta mitä I momentin 3 kohdassa scilidetriön edel-

lyttöen, ettö virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomi-

oon."

Lainmuutoksen sisåillöstii kaavanlaatija tekee ilmeisesti sen johtopäätöksen, että kun

Valkolan kylä, johon kaavamuutosehdotuksen kohteena oleva tila kuuluu, on merkit-

ty Miklcelin yleiskaavassa2}4} kyHalueeksi, ei olisi lainvastaistao vaikka lähialueen

ainoa rakentamaton ranta sulkeutuisi rakennuspaikaksi. Korostamme kuitenkin, että

edellä lainattu lainkohta edellyttiiä kokonaisvaltaista selvitysta siitrl että alueella on

riittävästi virkistykseen soveltuvia alueita. Lisäksi Miktelin yleiskaavan 2040 kylä-

alueiden kaavamiiiiräyksissä todetaan seuraavaa:

"Maaseutuasumiselle ja elinkeinoille soveltuva alue. Alueelle tulee laatia

tarkempi osayleiskaava, Osayletsknavoja laadittaessa tulee huomioida

yhdyskuntar akente en toimivuus s ekå edellytyks et tnaa- j a me t s ätaloudelle

s ekå vir kistys kliyt öll e. P aikallis e t ominaispi ir te e t luonno n, mais eman j a

lrult tuuriymprir istön o s alta on tutkittava t arkemman knav oituks en yht ey -
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de s s ö. Ranta-alueita luavoite tt ae s s a on ote ttava huornio on maankliyttö -

ja ralcennuslain 73 $:n vaatimul$et,"

Edellä esitetyn perusteella voidaan todeta, että niin muutettu MRL 73.2 $ kuin Mik-

kelin yleiskaavan2040 kaavamätuäyksetkin edellyttävät kyläalueen kokonaisvaltais-

ta suunnittelua ennen kuin tällä alueella nyt voimassa olevan rantaosayleiskaavan

suunnitteluperiaatteista tai MRL 73.1 $:n 3-kohdan vapaan rantaviivan säilyttiimisen

vaatimuksesta voidaan merkityksellisellä tavalla poiketa. Kun vielä otetaan huomi

oon se kaavanlaatijan vastineessakin (selostuksen liite 4, s. 4) todettu seikka, että

Mikkelin kaupunki tulee oletettavasti laatimaan Valkolan lrylän alueelle ns. kyläkaa-

van, voidaan nyt tehtyä yksifiaista kaavamuutosta pitäil kokonaisvaltaisen kaavatar-

kastelun vaatimuksen vastaisena ratkaisuna.

Katsommekin, että valituksenalaisen kaavamuutoksen mukainen hyvin suuri poik-

keama nykyisen kaavan mitoitusperusteista tai MRL 73 $:n rakentamisesta vapaan

rantaviivan säilyttämisvaatimuksesta olisi pitiinyt arvioida osana paljon laajempaa

aluekokonaisuutta, kuin vain yhtä kiinteistöä koskien. Alueen luonteen muuttaminen

vaatisi myös laajemmat selvitykset siitä, miten tåimå muutos vaikuttaa kaava'alueen

ympäristön ranta-alueiden käyttöön ja muiden maanomistajien mahdollisuuksiin

käyttäti omia kiinteistöjään vastaavalla tavalla. Tällaisen laajemman vaikutusselvi

tyksen tarvetta on korostettu muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden ennakko-

päiitöksissä KHO 2004:66 ja KHO 2014:2.

Itä-Suomen hallinto-oikeus sivuuttaa pätitöksessään koko kysymyksen laajemman

suunnittelullisen kokonaisuuden ja ranta-alueiden kaavojen sisältövaatimusten kaa-

vamuutokselle asettamista edellytyksistä toteamalla, että nämä kysymykset olisivat

voineet olla oikeudellisesti ottaen relevantteja siinä tilanteessa, jossa kaavamuutosta

suunniteltiin alun perin laajemmalle alueelle. Valituksenalaisen kysymyksen oikeus

katsoo ratkeavan ainoastaan sillå perusteella, että tilaa Iida 1:87 pidetåiiin emätilan

kaltaisena (s. 7). Tåillainen tulkinta on lainvastainen, sillä hallinto-oikeus sivuuttaa

tällä kannanotollaan kokonaan ranta-alueen kaavoille laissa asetetut sisältövaatimuk-

set. Vaikka emätilatarkastelun perusteella päidyttäisiin sellaiseen laskennalliseen
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lopputulokseen, ettåi jollain kiinteistöllä on rantarakennuspaikka, on kaavamuutoksen

tästä huolimatta tiiytettävä lain mukaiset sisältövaatimukset.

Valituksenalaisen tilan Iida 1:87 kaavamuutos ei edellä esitetyin perustein vailnuu-

della täytä MRL 73.1 $:n sisältövaatimuksia ja hallinto-oikeuden perustelut ovat tä-

måin säiinnöksen huomiotta jattamisen suhteen ilmeisen lainvastaiset.

4. Yhteenveto, oikeudenkäyntikulujen korvaaminen ja täytäntöönpanokieltovaatimus

Edellä esitetyn perusteella katsomme, että valituksenalainen kaavamuutospäätös on

lainvastaisena kumottava ja kaavaehdotus hylättävä.

Kiinnitämme myös lopuksi erityistä huomiota siihen, että kaavamuutoshankeen val-

mistelu on muutenkin tehty vain kaavamuutosta hakeneen henkilön omista tavoitteis-

ta lähtien, eikä muutoksen vaikutuksia muiden maanomistajien oikeusasemaan ole

kaavatyön kuluessa arvioitu tai otettu huomioon milldiin tavoin. Kaavaehdotus ei si-

ten myöskäåin perustu MRL 9 $:n ja MRA 1 $:n edellyttiimin tavoin riittaviin selvi-

tyksiin edellä tarkemmin selostetuin tavoin.

Ottaen huomioon edellä todettu valituksenalaisen kaavamuutoksen valmistelun yksi-

puolisuus sekä tehdyn päiitöksen ilmeinen lainvastaisuus olisi sekä HLKL 74 $:ssä

että lain oikeudenkäynnistä hallintoasioissa 95 $:ssä tarkoitetuin tavoin kohtuutonta,

jos meidän tulisi pitäa tästä valituksesta meille aiheutuneet oikeudenkäyntikulumme

omana vahinkonamme. Tätå kohtuuttomuutta arvioitaessa on myös otettava huomi

oon se, että olemme jo useaan otteeseen kuulemismenettelyissä todenneet perustel-

lusti tämän kaavamuutoksen olevan lainvastainen.

Päätöksen tiiytrintöönpano olisi pikaisesti kiellettävä, sillä rakennusluvan myöntämi-

nen rantaosayleiskaavan muutoksen mukaisesti aiheuttaisi peruuttamattomia muu-

toksia alueen maisemaan ja luontoon. Erityisesti rakennusten perustamiseen liittyvät

maanrakennustyöt olisivat sellaisia peruuttarnattomia muutoksia luontoympäristössä,

joita olisi mahdotonta kokonaan ennallistaa. Kaavamuutoksen täytäntöönpano tekisi
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Mikkelin kaupunginvaltuusto 09.12.2019 § 135 

Mikkelin kaupunginvaltuusto on hyväksynyt Saimaan rantayleiskaavan 
muutoksen. 

VAATIMUKSET HALLINTO-OIKEUDESSA 

Päätös on kumottava. Mikkelin kaupunginvaltuusto ja maanomistaja YY on 
velvoitettava korvaamaan valittajille aiheutuneet oikeudenkäyntikulut 
yhteensä 6082,20 eurolla laillisine korkoineen. 

Yleiskaavamuutos ei täytä yleiskaavan sisältövaatimuksia. Kaavamuutos on 
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vastainen. 

Tilalle Iida on aikaisemmin haettu poikkeamislupaa. Lupaa ei tuolloin ole 
myönnetty, koska poikkeamisen on katsottu aiheuttavan haittaa kaavoitukselle. 
Olosuhteet alueella eivät ole muuttuneet. Valituksenalainen kaavamuutos 
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden käytön 
muulle järjestämiselle samoilla perusteilla kuin aikaisemminkin. 

Tilalle osoitettava rakennuspaikka nostaisi emätilan rakennustiheyden yli 11 
rakennuspaikkaan muunnettua rantaviivakilometriä kohden. Voimassa 
olevassa Saimaan rantaosayleiskaavassa mitoituksena on käytetty 5 
rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometriä kohden. Kaavamuutos on 
lainvastainen. 

Tilaa Iida ei voida pitää emätilana. Tila on muodostettu vasta vuonna 2000. 
Tilaa ei ole pidetty emätilana edellä mainitussa poikkeamispäätöksessäkään. 
Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus (EL Y-keskus) on kaavamuutoksesta 



Lausunto ja vastineet 
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antamassaan lausunnossa poikennut aikaisemmin esittämästään kannasta. 
EL Y-keskus on nyt katsonut, että tilaa voidaan pitää emätilana, koska 
kysymyksessä on vuonna 1951 myyty määräala, jota ei kuitenkaan ole 
aikaisemmin erotettu kiinteistötoimituksella omaksi tilakseen. Emätilan luonne 
voi kuitenkin perustua vain vahvistettuun kiinteistötoimitukseen. 
Ympäristöministeriön oppaassa Rantojen maankäytön suunnittelu 
(Ympäristöopas 120, s. 100) on selvitetty emätilatarkastelun perustuvan 
lohkomisiin ja muodostettuihin rakennuspaikkoihin eli vahvistettuun 
kiinteistöjaotukseen. 

Tila Iida ei täytä uudelle rakennuspaikalle asetettuja normeja, koska tilalla on 
mitoitusrantaviivaa alle 50 metriä. Tilan rakentamistehokkuus yhdellä 
rakennuspaikalla olisi 20 rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometriä 
kohden, eli neljä kertaa suurempi kuin muille maanomistajille on sallittu, mikä 
loukkaisi maanomistajien tasapuolista kohtelua. 

Sillä seikalla, mitä tilaa koskevassa yksityisoikeudellisessa kauppakirjassa on 
määräalan luonteesta lausuttu, ei ole merkitystä arvioitaessa sitä, voidaanko 
kaavoituksessa osoittaa määräalan tai tilan alueelle rakennuspaikkaa. 

Kaavamuutos on maankäyttö- ja rakennuslain 73 §:n vastainen, koska ranta­
alueelle ei jää riittävästi vapaata rantaviivaa. Rakennuspaikan osoittamista ei 
ole voitu perustella sillä, että alue on Valkolan kyläaluetta. Alueella ei ole 
tehty kokonaisvaltaista selvitystä siitä, onko virkistysalueita riittävästi eikä 
kaavamuutoksen vaikutuksia kaava-alueen ympäristön ranta-alueiden käyttöön 
ja muiden maanomistajien oikeusasemaan ole arvioitu eikä otettu huomioon. 
Mikkelin yleiskaavan 2040 kyläalueita koskevassa kaavamääräyksessä on 
todettu, että ranta-alueita kaavoitettaessa on otettava huomioon maankäyttö- ja 
rakennuslain 73 § :n vaatimukset. Mainittu määräys edellyttää, että kyläalue on 
suunniteltava kokonaisvaltaisesti ennen kuin vapaan rantaviivan säilyttämisen 
vaatimuksesta voidaan poiketa. 

Mikkelin kaupunginhallitus on antanut lausunnon. 

YY on tilan Iida omistajana antanut vastineen. 

Valittajat ovat antaneet vastineen. Vastine on toimitettu tiedoksi 
kaupunginhallitukselle ja YYlle. 

HALLINTO-OIKEUDEN RATKAISU 

Hallinto-oikeus hylkää valituksen. 

Hallinto-oikeus hylkää oikeudenkäyntikulujen korvaamista koskevan 
vaatimuksen. 
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Sovellettavat säännökset

Maankäyttö- ja rakennuslain 9 $:n I momentin mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittävät vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttämiin
tutkimuksiin j a selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettäessä otetaan
huomioon kaavan tehtävä ja tarkoitus.

Maankäyttö- ja rakennuslain 20 $:n I momentin mukaan kunnan on
huolehdittava alueiden käytön suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja
valvonnasta alueellaan sekä maapolitiikan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla
käytettävissään tehtäviin riittävät voimavarat ja asiantuntemus.

Maankäyttö- ja rakennuslain 36 $:n mukaan kunnan tulee huolehtia
tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pitiimisestä ajan tasalla.

Maankäyttö- ja rakennuslain 39 $:n 1 momentin mukaan yleiskaavaa
laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitä edellä
säädetäåin. Pykälän 2 momentin mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon:

1 ) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestävyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyväksikäyttö;

3) asumisen tarpeet japalveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukftoliikenteen ja kevyen liikenteen,
sekä energia-, vesi- j a j ätehuollon tarkoituksenmukaiseen j fi estämiseen
ympäristön, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestävällä tavalla;

5) mahdollisuudet tuwalliseen, terveelliseen ja eri väestöryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympåiristöön;

6) kunnan elinkeinoelämän toimintaedellytykset;

7) ympiiristöhaittoj en vähentäminen;

8) rakennetun ympäristön, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; sekä

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Pykäkin 3 momentin mukaan edellä 2 momentissa tarkoitetut seikat on
selvitettävä ja otettava huomioon siinä määrin kuin laadittavan yleiskaavan
ohjaustavoite ja tarkkuus sitii edellyttiivät. Pykälän 4 momentin mukaan
yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa.

Maankäyttö- ja rakennuslain 73 $:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-as emakaava) pääasiassa loma-asufuksen
jfieståimiseksi ranta-alueelle on sen lisiiksi, mitä yleis- tai asemakaavasta
muutoin såiädettiän, katsottava, että:
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1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankäyttö sopeutuu rantamaisemaan ja
muuhun ympåiristöön;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja
vesihuollon jfiestiiminen sekä vesistön, maaston ja luonnon ominaispiirteet
otetaan muutoinkin huomioon; sekä

3) ranta-alueille jåiä riittiivästi yhtenäistii rakentamatonta aluetta.

Pykälän 2 momentin mukaan laadiffaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu
olemassa olevaa kyläaluetta, ei kyläalueella sovelleta mitåi 1 momentin 3

kohdassa säädetäåin edellyttiien, että virkistykseen soveltuvien alueiden
riittiivyys otetaan huomioon. (21.4.20L7 /230)

Suomen perustuslain 6 $ :stä ilmenevåiä yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myös maankäyttö- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa.
Periaate, jonka toteutumistapa viime kädessä riippuu kulloinkin kysymyksessä
olevasta kaavamuodosta, edellyttää muun ohella, ettei alueiden omistajia
kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei siihen kaavan sisältöä
koskevat säännökset huomioon ottaen ole maankaytöllisiä perusteita.

Suomen perustuslain 15 $:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on
turvattu.

Asiassa saatu selvitys

Kaava-alue käsittiiii tilan Iida 491-469-L-87 alueen. Tila sijaitsee Saimaan
Ukonveden rannalla noin 10 kilomehiä Mikkelistii etelään.

Etelä-Savon maakuntakaava on vahvistettu 4.10.2010. Maakuntakaavan 1.

vaihemaakuntakaava on vahvistettu 3.2.2016 ja 2. varhemaakuntakaava on
hyvriksytty 12.12.2016. Maakuntakaavassa alueelle ei kohdistu merkintöjä tai
aluevarauksia. Maakuntakaavassa on osoitettu taajanmakenteen
laajenemissuuntaa tarkoittava nuolimerkintii Mikkelin taajana-ahteesta etelään
Ukonveden länsirannalle. MerkinnäIlä osoitetaan maakuntakeskuksen
kehittymistii tukevat taajamatoimintojen alueen yhdyskuntarakenteen kannalta
tavoiteltavat laajenemissuunnat.

Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava on hyviiksytty 17 .6.2019. Mainitun
kaavan yhdyskuntarakenteen ohjausta osoittavassa kartassa 1. suunnittelualue
on kyläalueeksi osoitetulla alueella. Vuonna 2000 hyvåiksytty Saimaan
rantaosayleiskaava on kuitenkin kaavan kartan 7. (voimaan jäävätyleiskaavat)
mukaan j iiänyt voimaan.

Alueella on voimass a 20.12.2001 vahvistettu Saimaan rantaosayleiskaava.
Valituksessa tarkoitethr alue, tuolloin tilaan 1:80 kuuluva alue, on osoitettu
kaavassa maa- ja metsätalousvaltaiseksi alueeksi, jonka rantarakennusoikeus
on merkitty kartalle. Muilla kuin ranta-alueilla voi rakentaa yleisesti
hyvåiksyfyn hajarakennusoikeuden puitteissa (M- 1).

Voimassa olevan Saimaan rantaosayleiskaavan kaavaselostuksen liitteenä
olevasta vuonna I 996 laaditusta rantarakennusoikeuden mitoitustaulukosta
ilmenee, että tilan Valkolanmetsä 1:80, mistä tilasta nyt kysymyksessä oleva
tila Iida on muodostettu, emätilaksi on merkitty tila Valkola 1:16. Emätilan
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alueelle kaavan mitoitusperusteiden mukaan osoitettavissa oleva
rakennuspaikkojen määrä on ollut kahdeksan rakennuspaikkaa. Tilan alueella
on ollut 16 olemassa olevaa rakennuspaikkaa. Tilan Valkolanmetsä 1:80
kohdalle on tehty seuraava merkintä: KT, ei rakennusoikeutta jäljellä.

Oikeudellinen arvio

Valituksessa on katsottu, ettei tilaa Iida 491-469-l-87 ole voitu pifiia
emätilana, koska kiinteistö on muodostettu vasta wonna 2000.
Rakennuspaikan osoittaminen tilan alueelle on vastoin maanomistajien
yhdenmukaisen kohtelun periaatetta. Mitoitus nousee rakennuspaikan vuoksi
liian korkeaksi. Tila ei tayä uudelle rakennuspaikalle asetettuja normej a,
koska tilalla on mitoitusrantaviivaa alle 50 metriä.

Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan Iidan tila on kauppakirjalla
29 .I.19 5 I pidätetty rakennuspaikaksi. Lohkominen on kuitenkin monien
syiden vuoksi jäänyt hakematta. Mikäli voimassa olevaa kaavaa laadittaessa
olisi vaadittu rakennuspaikan osoittamista, tällainen merkintä olisi
vakiintuneen kåytåinnön ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun vuoksi
todennäköisesti tehty. Kaavamuutoksella korjataan voimassa olevaa kaavaa
laadittaessa tapahtunut virhe. Tilan alue soveltuu hyvin rakentamiseen ja
täyttää muodostumisajankohtansa ja voimassa olevan rakennusjfi estyksen
asettamat vaatimukset.

Kaavaselostuksessa on mainittu, että alue on Saimaan rantaosayleiskaavan
laadintavaiheessa jäänyt maa- jametsätalousmaaksi, vaill<a alue on jo 1991,
oikeastaan 1 95 I laaditussa kauppakirj assa kiistatta pidätetty myyjälle
rakennuspaikaksi. Kaavaselostuksessa on viitattu Etelä-Savon elinkeino-,
liikenne- ja ympäristökeskuksen lausuntoon, jonka mukaan tilaa voidaan
perustellusti pitiiä emätilana.

Etelä-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympiiristökeskuksen kaavaehdotuksesta
antamassa lausunnossa26.9.20I9 on lausuttu, että nykyistä tilaa Iida l:87
voidaan pitää kaavoitusmenettelyssä perustellusti niin sanottuna emätilana,
vaikka tila on merkitty kiinteistörekisteriin vasta vuonna2}0l.
Kaavoitusmenettelyssä pääsiiäntöisesti osoitetaan rakennusoikeus sellaiselle
emätilalle, joka muuto in thyttitä muodostumisajankohtansa rakentamiselle
asettamat vaatimukset.

Hallinto-oikeus toteaa, ettii kunnalla on laaja harkintavalta tarpeelliseksi
katsomiensa yleiskaavamuutosten laatimiseen ja myös laaja harkintavalta
yleiskaavan sisällön suhteen.

Hallinto-oikeus toteaa, että maanomistaj ien tasapuolinen kohtelu j a
kohtuullisten rakentamismahdollisuuksien turvaaminen kaavoituksessa
perustuvat Suomen perustuslakiin, sen 6 $:stä ilmenevään yhdenvertaisen
kohtelun vaatimukseen ja 15 $:stä ilmenev?iän omaisuuden suojaan.
(Ympåiristöministeriön Ympiiristöopas 120, Rantojen maankäytön suunnittelu,
Helsinki 2005, s. 94.) Laadittaessa rakentamista ohjaavaakaavaa
mitoituksessa vakiintuneesti noudat ettavia rakennusoikeuden mä?irän
arvioimisen peiaatteitaja menetelmiä, kuten emätilaperiaatetta jamuunnetun
rantaviivan mäiirittiimistä, sovelletaan muun ohella maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi erityisesti siinä tilanteessa, kun eri
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emätilat ovat hyödyntäneet rakennusoikeuttaan eri tavoin. Hallinto-oikeus
toteaa, ettii kaavaselostuksessa ja kaupunginhallituksen lausunnossa mainittua
rakentamattomia emätiloja koskevaa periaatetta, jonka mukaan
rakentamattomalle emätilalle voidaan osoittaa rakennuspaikka, on sovellettu
vakiintuneesti kaavoituskäytåinnössä. Periaatteen voidaan katsoa osaltaan
toteuttavan maanomistajien omaisuuden suojaa turvaamalla kohtuullisen
rakentami smahdolli suuden.

Tässä tilanteessa on kysymys siitii, onko valituksenalaista kaavamuutosta
laadittaessa voitu osoittaatilan Iida alueelle rakennuspaikka sillä perusteella,
että tilaa voidaan pitiiä emätilaan verrattavanatilana, vaikka tila on merkitty
kiinteistörekisteriin vasta vuonna 200 1. Asiaki{oissa olevasta 29. 1. I 95 1

päivätystä kauppakirjasta ilmenee , että tilaa Valkola 1:8 koskevan kaupan
yhteydessä on pidätetty myyjälle määräala,joka käsittiiä nyt kysymyksessä
olevan tilan Iida alueen. Tilan Iida alue on siten ollut niin sanottuna
erottamattomana mäåir äalana voimassa olevaa kaav aa laadittaessa käytetyn
poikkileikkausvuoden 1959 aikana ja vielä voimassa olevaa kaavaa
vahnisteltaessa. Kun otetaan huomioon kunnan harkintavalta kaavoituksessa
sekä vakiintunut kaavoituskaytantri, hallinto-oikeus arvioi, että
valituksenalaiselle kaavamuutokselle on ollut hyviiksyttävät perusteet.
Valituksenalainen kaavamuutos ei ole lainvastainen sillä perusteella, että tilan
Iida käsitteleminen emätilana olisi vastoin maanomistajien tasapuolisen
kohtelun periaatetta. Kun tilaa Iida on voitu pitUi emätilaan verrattavana
tilana, asiassa ei ole ratkaisevaa merkityståi sillä, mikä muodostuu voimassa
olevaan kaavaan liitetyssä mitoitustaulukossa emätilana pidetyn tilan 1:16
mitoitukseksi. Kaupungffiallituksen lausunnosta ilmenevällä tavalla tilan
rantaviivan pituus thyttää rakennusjfi estyksen edellytyksen.

Valituksessa on esitetty, ettii olosuhteet eivät ole muutfuneet sen jälkeen, kun
tilalle Iida haettu poikkeamislupa on hylätty. Kaavamuutos ei voi perustua
siihen, ettii kyseessä olisi kyläalue. Alueella ei ole tehty kokonaisvaltaista
selvityståi siitä, onko virkistysalueita riittiivästi eikä kaavamuutoksen
vaikutuksia kaava-alueen ympäristön ranta-alueiden käyttöön ja muiden
maanomistajien oikeusasemaan ole arvioitu eikä otettu huomioon.

Hallinto-oikeus toteaa, että valituksenalaisessa päätöksessä on kysymys
kaavamuutoksesta. Sen vuoksi sillä, että poikkeamislupa on hylätty, koska
luvalle ei ole tuolloin katsottu olevan maankäyttö- ja rakennuslain 171 $:ssä
mainittuja edellytyksiä, ei ole asiassa oikeudellista merkitystii.

Asiakirjoista ilmenee, ettii kaavan laatija on osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta saatuihin muistutuksiin
antamiensa vastineiden yhteydessä viitannut maankäyttö- ja rakennuslain 7 3

$:n 2 momentin muutokseen, joka on tullut voimaan 1.5.2017. Viittaus on
liittlmyt nähtävillä olleeseen kaavaluonnokseen, j ossa oli osoitethr
valituksenalaista kaavamuutosta laajemmalle alueelle kymmenen asuntoalueen
rakennuspaikkaa (A/10). Kaavan laatija on kuitenkin esiffiinyt vastineessaan,
että kaavamuutos kohdistettaisiin koskemaan laajemman alueen sijasta
ainoastaan tilaa Iida, kuten ehdotusvaiheessa on tehtykin. Hallinto-oikeus
toteaa, että varsinaisessa kaavaselostuksessa j a kaupunginhallifuksen
valituksen johdosta antamassa lausunnossa ei ole tuotu esiin, että kaavamuutos
perustuisi siihen, että kysymyksessä olisi kyliialue. Kaavamuutos on
kaavaselostuksen ja lausunnon perusteella perustunut siihen, ettii muutoksen
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kohteena ollutta tilaa on pidettävä emätilaan rinnastuvana tilana. Hallinto-
oikeus arvioi, ettei valituksenalainen kaavamuutos ole lainvastainen sillä
perusteella, mitä valituksessa on lausuttu kyliialueesta.

Kaavamuutosalue käsittää 50 metriä rantaviivaa, ja alue rajoittuu sekä pohjois-
että eteläpuoleltaan loma-asuntoalueen (RA) rakennuspaikkoihin. Kyseessä on
rannan osa, joka kasittiia Iidan tilan pohjoispuolella seitsemän omarantaista
rakennuspaililcaa ja eteläpuolella kaksi omarantaista rakennuspailJcaa, joiden
välissä on vesiliikenteen alue (LV). Kaavoittajan vastineessa ehdotusvaiheen
muistutuksiin on todettu muun ohessa, että Iidan tilan alueffa ei ole koskaan
käytetty virkistysalueena, uimarantana, venerantana tai muuna sellaisena.
Kaavaselostuksessa on todettu luvussa 3. 1 .3 "Rakennettu ympåiristö"
virkistyksestii, että Saimaan ranta-alue luo hyvät mahdollisuudet
virkistäytymiselle ja ettii rakennuspaikan länsipuolella on laajat pelto- ja
metsäalueet. Kaavaselostuksen lukuun 5.4 sisältyy kaavan vaikutusten
arviointi. Hallinto-oikeus toteaa vielä, että kaavamuutoksessa on osoitettu
emätilatarkasteluun ja siihen, että Iidan tilaa on pidetty emätilaan verrattavana
tilana, perustuen yksi uusi loma-asunnon rakennuspailfta rannan osalle, joka
on jo pääasiassa loma-asuntoaluetta. Tåihiin ntihden kaavamuutoksella ei voi
olla muiden maanomistajien oikeusasemaan tai kaava-alueen ympåiristön
maankäyttöön sellaisia merkittäviä vaikutuksia, jotka olisi tullut erikseen
selvittiiä ja arvioida. Kaavamuutos perustuu sen tehtävä ja tarkoitus huomioon
ottaen riittiiviin selvityksiin ja vaikutusten arviointeihin.

Johtopäätös

Valituksenalainen rantayleiska.avanmuutos ei ole valituksessa esitetyillä
perusteilla lainvastainen ja valitus on näin ollen hylättävä.

Oikeudenkäyntikulut

Asian näin päättyessä ei ole kohtuutonta, että valittajat saavat pitiiä
oikeudenkäyntikulut vahinkonaan.

Perusteluissa mainitut

Laki oikeudenkäynnistä hallintoasioissa 125 $ ja 126 $

Hallintolainkäyttölaki 74 $ l ja 2 mom.

Päätös on annettu julkipanon jälkeen.
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Muutoksenhaku

Tähiin påiätökseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myöntiiä valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteenä (HOL valituslupa, julkipano).

I{allinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jäsenet Riikka Tiainen, Riwa Schiestl
ja Terhi Helttunen.

Esittelevä jäsen Terhi Helttunen

Tämä päätös on såihköisesti vannennettu hallinto-oikeuden
asianhallintaj fi estelmässä.
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XX1 
XX2
XX3
XX4 / AA Juha Sario, Asianajotoimisto Ympäristölaki Oy, sähköpostitse 
antopäivänä 

260 euroa (Oikeudenkäyntimaksua koskeva oikaisuvaatimusohje on 
tämän päätöksen liitteenä.) 

Mikkelin kaupunginhallitus, sähköpostitse antopäivänä 

YY, postitse antopäivänä 

Ympäristöministeriö 

Etelä-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskus 

Minna Canthin katu 64 (PL 1744), 70101 Kuopio 
ita-suomi.hao@oikeus.fi 

Puh. 029 56 42502 
https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet 



Liite hallinto-oikeuden påiätökseen

VALITUSOSOITUS

Hallinto-oikeuden påiätökseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen
kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus myöntiiä valitusluvan.

Valitusluvan myöntåimisen perusteet

Oikeudenkäynnistä hallintoasioissa annetun lain 111 $:n I momentin mukaan valituslupa on

myönnettävä, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskäytiinnön yhtenåiisyyden

vuoksi on tiirkeätii saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;
2) asian saattamiseen korkeimman hallinto'oikeuden ratkaistavaksi on erityiståi aihetta asiassa

tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai
3) valitusluvan myönttimiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan myöntåiä myös siten, että se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta

hallinto-oikeuden päätöksestä.

Valitusaika

Hallinto-oikeuden påiätös on annethr julkipanon jälkeen. Pätöksen katsotaan tulleen asianomaisen

tietoon silloin, kun se on annettu. Valitus on tehtävä 30 päivän kuluessa hallinto-oikeuden
päätölsen antopäivästä, sitä päivää lukuun ottamatta.

Valituksen sisältö

Valituksessa, johon on sisällytettävä valituslupahakemus, on itnoitettava

- valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon

oikeudenkäyntiin liittyvät asiakirjat voidaan lähettää (prosessiosoite);jos valittajan puhevaltaa

käyttää hiinen laillinen edustajansa tai asiamiehensä, on valituksessa mainittava myös tämåin

yhteystiedot
- päätös, johon haetaan muutosta (valitr.rksen kohteena oleva piiätös)

- peruste, jolla valituslupaa pyydetäiin, sekä syyt, joiden vuoksi valitusluvan myöntämiseen on

mainittu peruste

- miltå kohdin päätökseen haetaan muutosta ja mitii muutoksia siihen vaaditaan tehtiiväksi
(vaatimukset)

- vaatimustenperustelut
- mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva piiätös ei kohdistu valittajaan.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireillä ollessa ilmoitettava viipymättä korkeimmalle
hallinto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessä, voidaan joku heistii ilmoittaa
yhdyshenkilöksi.

Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettävä

- hallinto-oikeudenpäätös valitusosoituksineen
- selvitys siitä, milloin valltlEa on saanut påiätöksen tiedolsi, tai muu selvitys valitusajan

alkamisen aj ankohdasta
- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tuelsi, jollei niitä ole jo aikaisemmin toimitettu

viranomaiselle.

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamiehenä asian aikaisemmassa käsittelyvaiheessa, ja joka ei ole

asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkäyntiavustaja, on liitettävä valitukseen
valtakirja.



Valituksen toimittaminen

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Postiosoite: Korkein hallinto-oikeus

PL 180,00131 Helsinki

Sähköposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Kiiyntiosoite: Fabianinkatu 15, 00130 Helsinki

Puhelin: 029 5640200

Faksi: 029 5640382

Aukioloaika: arkipäivisinHo 8.00- 16.15

Hallinto- ja erityistuomioistuinten såihköinen asiointipalvelu:

https ://asiointi2. oikeus.filhallintotuomioistuimet

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valituksen tulee olla perillä
valitusajan viimeisenä päivänä ennen viraston aukioloajan piiättymistä. Tämä koskee myös tilanteita,
joissa valitus toimitetaan sähköisen asiointipalvelun kautta tai stihköpostitse. Valitus liitteineen
voidaan toimittaa s?ihköisen asiointipalvelun kautta. Asiointipalvelun kautta toimitettua valitusta tai
sähköpostitse toimitettua valitusta ei tarvitse toimittaa paperimuodossa. Asiakirjojen lähettäminen
postitse tai sähköisesti tapahtuu lähettäjän omalla vastuulla.
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HOL valituslupa, julkipano






