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VALITUSLUPAHAKEMUS

Haemme valituslupaa Itd-Suomen hallinto-oikeuden pétitSksestd lain oikeudenkiyn-
nist4 hallintoasioissa 111 §:n 1. momentin 1-kohdan perusteella, koska katsomme, et-
td lain soveltamisen kannalta muissa samankaltaisissa tapauksissa ja erityisesti oi-
keudenkdytén yhtendisyyden vuoksi on tdrke4ii saattaa asia korkeimman hallinto-

oikeuden ratkaistavaksi.

PERUSTELUT

1. Kaavamuutoksen kohteena olevan tilan luonne emiitilana

Keskeinen riidanalainen kysymys tdss# asiassa liittyy siihen, voidaanko rantaraken-
tamisoikeuksien tasapuolista jakautumista koskevassa tarkastelussa tilaa lida 1:87 pi-
t44 emdtilana tai niin kuin asia valituksenalaisessa hallinto-oikeuden p#4tdksessi esi-
tetdlin “emdtilaan verrattavana tilana”. Kysymys jonkin kiinteistén luonteesta ranta-
rakentamisen mitoituslaskelmassa emitilana on hyvin keskeinen méérittelytehtdvi,
jolla on ratkaiseva vaikutus rantarakentamispaikkojen jakoon siten, ettd maanomista-
jia kohdellaan téssé laskennassa tasapuolisesti. Koska emiitilatarkastelu, sen késitteet,
mitoitukset ja laskentatapa eivit perustu minkéinlaiseen nimenomaiseen sééintelyyn,

on oikeusk#ytinnén merkitys téité tarkastelua ohjaavana tekijand thysin keskeinen.

1.1 Hallinto-oikeuden ristiriitaiset tulkinnat tilan Iida 1:87 emiitilaluonteesta

Ennakkoratkaisun tarvetta nyt kisilli olevassa tulkintaerimielisyydessd valituksen-
alaisen kaavamuutoksen kohteen eli tilan Iida 1:87 emditilaluonteesta korostaa erityi-

sesti se, ettd kiytinndss4 sama hallinto-oikeus on padtynyt kahdessa eri ratkaisussaan

témén kysymyksen osalta tdysin péinvastaisiin lopputuloksiin.
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Kuopion hallinto-oikeus on pdétdksessddn 19.11.2010 no. 10/0532/3 (hallinto-
oikeusvalituksemme liite 3) kiinteistén lida 1:87 osalta ottanut kantaa sen emditila-
luonteeseen seuraavasti:
"I'Tlle on 22.1.1999 mybnnetty lainhuuto mddrdalaan tilasta
Valkolanmetsd RN:o 1:80. Midrdala on tullut Nurmisen omistukseen
kaupalla 23.5.1995 ja perintosaantona 2.9.1994. Mcddrdalasta on
muodostettu  tila lida 1:87, joka on rekisterdity 9.2.2000.
Emditilatarkastelussa poikkileikkausvuotena on yleensd vuosi 1959 tai

1969. Tilaa lida ei voida pitdd maankdytollisessd tarkastelussa

emditilana, Valituksessa mainituillL.a kaavoitusinsinéorin kannanotoilla
tai perintooikeudellisilla seikoilla ei ole merkitystd asiassa. ” (alleviivaus
téssd)

Itd-Suomen hallinto-oikeus on taas valituksenalaisessa péétdksesséd arvioinut aivan

saman tilan Iida 1:87 emdétilaluonnetta seuraavasti:
"Tdissd tilanteessa on kysymys siitd, onko valituksenalaista kaavamuutos-
ta laadittaessa voitu osoittaa tilan lida alueelle rakennuspaikka silld pe-
rusteella, ettd tilaa voidaan pitdd emdtilaan verrattavana tilana, vaikka
tila on merkitty kiinteistorekisteriin vasta vuonna 2001. Asiakirjoissa
olevasta 29.1. 195 1pdivdtystd kauppakirjasta ilmenee, ettd tilaa Valkola
1:8 koskevan kaupan yhteydessd on piddtetty myyjdlle mddrdala, joka
keisittadci nyt kysymyksessd olevan tilan lida alueen. Tilan Iida alue on si-
ten ollut niin sanottuna erottamattomana mddrdalana voimassa olevaa
kaavaa laadittaessa kéytetyn poikkileikkausvuoden 1959 aikana ja vield
voimassa olevaa kaavaa valmisteltaessa. Kun otetaan huomioon kunnan
harkintavalta kaavoituksessa sekd vakiintunut kaavoituskdytdinto, hallin-
to-oikeus arvioi, ettd valituksenalaiselle kaavamuutokselle on ollut hy-

vdksyttavdt perusteet. ” (alleviivaus tédssd)

Itd-Suomen hallinto-oikeuden uusia perusteluja on ilmeisesti tulkittava siten, etté t4s-
sé tapauksessa kunta on voinut oman harkintavaltansa puitteissa ratkaista, onko tilaa
Iida pidettivd emétilana vai ei. Témén tulkinnan merkitysti kaavamuutoksen lainvas-

taisuuden suhteen arvioidaan valituksenalaisessa péétdksessé taas seuraavasti:
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"Valituksenalainen kaavamuutos ei ole lainvastainen silld perusteella,
ettd tilan lida kdsitteleminen emdtilana olisi vastoin maanomistajien ta-

sapuolisen kohtelun periaatetta. Kun tilaa lida on voitu pitdd emditilaan

verrattavana tilana, asiassa ei ole ratkaisevaa merkitystd silld, mikdi

muodostuu voimassa olevaan kaavaan liitetyssd mitoitustaulukossa emdi-

tilana pidetyn tilan 1:16 mitoitukseksi. Kaupunginhallituksen lausunnos-

ta ilmenevdlld tavalla tilan rantaviivan pituus téyttdd rakennusjdrjestyk-

sen edellytyksen. ” (alleviivaus tdss4)

Kuten edelld olevista lainauksista voidaan pédtelld kummankin ratkaisun osalta sill4
tulkinnalla, onko tilaa lida pidetty emitilana vai ei, on aivan keskeinen merkitys asi-
an lopputuloksen kannalta. Tilanteessa, jossa poikkeuslupaharkinnassa kiinteist64 ei
pidetty emdtilana, johti sille mitoituslaskennassa saatu tehokkuus yli 11 rakennus-
paikkaa muunnettua rantaviivakilometrid kohti hakemuksen hylk#d#miseen. Jilkim-
méiisessd valituksenalaisessa ratkaisussa taas mainittu sama tehokkuus olisi varmuu-
della johtanut kaavamuutoksen hylkd4miseen lainvastaisena, ellei tistd mitoitustar-
kastelusta olisi pidsty kokonaan eroon tulkitsemalla tila emétilaan “verrattavaksi” ti-
laksi.

Vaikka edelli selostetuissa hallinto-oikeuden pé#toksissd on toisessa ollut kysymys
poikkeamisluvan myontdmisedellytyksistd ja toisessa kaavamuutoksen lainmukai-
suudesta, on maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen toteutumiseksi luo-
tuja arviointimenetelmii tulkittava molemmissa prosesseissa samalla tavalla. T#1l6in
hallinto-oikeusvalituksessamme Kkorostamaamme Kkysymystd Kuopion hallinto-
oikeuden aiemmassa pHitSksessd omaksutusta erilaisesta emdtilan késitettd koske-
vasta tulkinnasta ei voida sivuuttaa pelkéstddn valituksenalaisen p4it6ksen peruste-
luissa esitetylld toteamuksella, ettd poikkeamisluvan hylkdémistd koskevalla pastok-

selld ei ole tHssd asiassa mitdin oikeudellista merkityst4.

Keskeinen ennakkoratkaisua vaativa tulkinta tdssd nimenomaisessa péétoksessd on
nihdiksemme se, kuinka pitkille kaavoitusmenettelyssd sallitaan kunnalle harkinta-
valtaa niissi perusteissa, joilla varmistetaan maanomistajien tasapuolinen kohtelu

rantarakennusoikeuksia jaettaessa. Itd-Suomen hallinto-oikeus katsoo ilmeisesti kun-
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nilla olevan niin sanottuun kohtuusharkintaan perustuen mahdollisuus osoittaa vali-
tuksenalaisessa piiatoksessd selostetuin tavoin poikkileikkausvuoden emitiloille vi-
hint#i4in yksi rakennuspaikka, vaikka ne eivét tiyttdisi muuten kaavan mitoituskritee-
rejd. Esimerkiksi juuri tilan lida kohdalla 50 metrin pituinen rantaviiva johtaisi te-
hokkuuteen 20 rakennuspaikkaa / todellinen rantaviivakilometri. Téllaisen tehokkuu-
den osoittaminen yhdelle emitilalle merkitsee kunnalle hyvin laajaa harkintavaltaa
poiketa maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksesta (T#hiin kysymykseen
palataan tarkemmin jiljempéni valitusosion kappaleessa 1). Jos samalla tit4 yksit-
tdistd harkintavaltaa vield valituksenalaisen piéttksen tapaan laajennetaan emétilan

késitteen tulkintaan, p4ddyt4én harkintavallan kaksinkertaiseen laajentamiseen.

Molemmat edelld kuvaillut harkintavallan laajennukset tarkoittavat suurta poikkea-
mista maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta varsinkin kisilld olevassa tilanteessa,
jossa kaavamuutos koskee ainoastaan yhti kiinteisto4d. T#lloin muilla samalla kaava-
alueella mahdollisesti samassa asemassa olevilla kiinteist6ill4 ei ole mahdollisuutta
saada osakseen samanlaista kunnan hyvin viljad “kaksinkertaista kohtuusharkintaa”.
Kunnan harkintavallan k#ytts valituksenalaisen tapauksen tavoin saattaisi olla oikeu-
dellisesti ottaen mahdollista, jos se teht#isiin tilanteessa, jossa kaavoituksen kohteena
esimerkiksi ensimmaéisen rantaosayleiskaavan laadinnan tapaan ovat kaikki kaava-
alueen kiinteistét, jolloin niitd kaikkia voitaisiin késitelld samalla tavalla poiketen

emétilatarkastelun laht6kohtaisista suorittamistavoista ja reunaehdoista.

1.2 Valittajien perustelut tilan Iida emiitilaluonteen puuttumiselle

Kuten jo valituksessamme Itd-Suomen hallinto-oikeudelle esitimme, ratkaisevaa sen
suhteen tarkastellaanko jotain kiinteistod tidssi laskennassa emé- tai kantatilana, on
se, milloin kiinteistd on muodostettu. Jos se on muodostettu ennen valittua poikki-
leikkausvuotta, jona yleisesti kiytetdsin rakennuslain tai rantakaavasiinnosten voi-
maantulovuotta, tarkastellaan kiinteistd4d emétilana. Majamaa — Ekroos selittdvét titd
menetelmés seuraavasti (Maank#ytto- ja rakennuslaki, 2018, s. 391):

"Tdmd tarkoittaa sitd, etftd sen tiedetyn ramnta-alueen, jolle yksittdiinen

rakennushanke kohdistuu, puitteissa muodostetaan ajatuksellisesti”
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tietty suunnittelualue — MRL 74,2 §:n tarkoittama tarkoituksenmukainen
kokonaisuus — ja selvitetddn millainen kiinteistéjaotus tuolla alueella on
vallinnut rakennuslain tai rantakaavasddnnisten (rakennuslain muutos
626/1969) voimaantullessa. Tiimdn 45-55 vuoden takaisen tilajaotuksen
puitteissa tarkastellaan, paljonko edelld kerrotuin perustein laskettavia
rakennuspaikkoja kullekin tilalle tulisi.” (alleviivaukset tissi)
Tilan Iida 1:87 osalta emtilatarkastelu on suoritettu Kuopion hallinto-oikeuden edel-
18 kisitellylld pastokselld 19.11.2010. Tuolloin ELY-keskus ja Kuopion hallinto-
oikeus ovat tdysin vakiintuneen oikeuskidytinndn mukaisesti suorittamassaan eméti-
latarkastelussa, jossa lida-tilaa ei pidetty emdtilana, tulleet siihen lopputulokseen, et-
td Tida 1:87 -tilalle myodnnettévd rakennuspaikka johtaisi emitilan rakennustiheyden

kohoamiseen yli 11 rakennuspaikkaan muunnettua rantaviivakilometrii kohden.

Sen sijaan nyt valituksenalaisesta kaavaehdotuksesta 26.9.2019 antamassaan lausun-
nossa ELY-keskus poikkeaa varsin hdmméstyttédvill4 tavalla aiemmasta omasta ja
Kuopion hallinto-oikeuden tulkinnasta esittéien, ettd “kyseistd vuonna 1951 myytyd
mddrdalaa eli nykyistd tilaa lida 1-87, vaikkei sitd kiinteistotoimituksella oltu aiem-
min erotettukaan, voidaan kaavoitusmenettelyssd perustellusti pitdd nk. emdtilana”.
Lausunnossa ei kuitenkaan mainita mitk# ne erityiset syyt ovat, joiden nojalla kiin-
teistvd aiemman kannanoton vastaisesti voidaan nyt “perustellusti” pitd4 emdtilana.
Témén kannanoton suhteen voidaan aluksi todeta, etté tilaa lida 1:87 ei oltu myyty
erillisend mé#irialana, vaan myyj4 oli pidéttanyt sen itselleen sukulaiskaupan yhtey-
dessd (kauppakirja vuodelta 1951 on hallinto-oikeusvalituksemme liitteend 4). Pi-
démmekin ELY-keskuksen uudessa lausunnossa esitettysd tulkintaa emdétilan k#sit-
teestd virheellisend. Emitilan luonne voi perustua vain nimenomaan vahvistettuun ja
lainvoimaiseen kiinteistdjaotukseen. My6s YM:n oppaassa Rantojen maankéytdn
suunnittelu (ns. Rantaopas, YM:n YmpéristSopas 120, s. 100) selvitetdén emiitilatar-
kastelun perustuvan “lohkomisiin” ja muodostettuihin rakennuspaikkoihin” eli vah-

vistettuun kiinteistdjaotukseen.

Edelli esitetyin perustein pyyddmme, ettd meille mydnnetéin valituslupa téssé asias-
sa perustuen emdtilan kisitetts ja samalla myds kunnan harkintavallan laajuutta kos-

kevan selventdvin ennakkoratkaisun tarpeeseen.
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VALITUS JA VAATIMUKSET

1

2)

3)

4)

Vaadimme, ettid korkein hallinto-oikeus kumoaa valituksenalaiset It4-Suomen hallin-
to-oikeuden ja Mikkelin kaupunginvaltuuston valituksenalaiset pditokset ja hylk4a
tilaa Iida koskevan kaavamuutosehdotuksen lainvastaisena. P##tds on erityisesti
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen (perustuslain 6 §) vastainen eiké
tdytd muutenkaan MRL 39 §:ssé yleiskaavoille eiki MRL 73 §:ssi erityisesti ran-

tayleiskaavoille asetettuja sisidltévaatimuksia.

Lis#ksi vaadimme, ettd kaavamuutoksen hakija YY ja lainvastaisen pd4toksen tehnyt
Mikkelin kaupunginvaltuusto velvoitetaan HLKL 74 §:n nojalla yh-

teisvastuullisesti korvaamaan meille téstd valitusasiasta It&-Suomen hallinto-
oikeudessa aiheutuneet oikeudenk#yntikulumme tiysim#édrdisesti laillisine korkoi-

neen tuossa késittelyssi esittimdmme vaatimuksen mukaisesti 6.082,20 eurolla.

Edelleen vaadimme, etti tdstd valituksesta meille aiheutuneet
oikeudenkiyntikulumme méér4téédn lain oikeudenkdynnists hallintoasioissa 95 §:n
perusteella yhteisvastuullisesti YYn ja Mikkelin kaupungin korvattavaksi
tdysiméériisesti laillisine korkoineen. Erittely kustannuksista esitetd4in

vastaselitysvaiheessa.

Vaadimme my®s, ettd korkein hallinto-oikeus kieltd4 lain oikeudenk&ynnist4 hallin-
toasioissa 123 §:n mukaisesti valituksenalaisen paétoksen tdytdnt66npanon, koska se
voisi saman lain 122.2 §:ssd kielletyin tavoin tehdéd timé&n muutoksenhaun hy&dyt-

tomaksi.

PERUSTELUT

Viittaamme aluksi valituksemme perusteluina kaikkeen kaavoitusmenettelyn kulues-
sa tistd valituksenalaisesta kaavamuutoksesta esittimiamme sek kirjelmiimme It4-

Suomen hallinto-oikeudelle.
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1. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan vakiintuneen oikeuskiytdnnén
mukaisesti emitilalaskennalla, jonka lopputulos edelli esitetyin tavoin tissi valitus-
asiassa on hallinto-oikeusvalituksemme liitteend 3 olevien EL'Y-keskuksen ja Kuopi-
on hallinto-oikeuden p#itosten mukaisesti, ettd Iida 1:87 -tilalle mydnnettivi raken-
nuspaikka johtaisi emétilan rakennustiheyden kohoamiseen yli 11 rakennuspaikkaan
muunnettua rantaviivakilometrid kohden. N&in olettaen, ettei titd kiinteistod valitus-
lupahakemuksessamme perustelluin tavoin pidetd emétilana. Tillaista tiheyttd ei ole
kaavoituksessa hyviksytty edes Eteld-Suomen merenrannoilla, joilla yleisesti hyvik-
sytty korkein tehokkuus on ollut 8 rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometrig
kohden.

Nyt muutosehdotuksen kohteena olevan Saimaan rantaosayleiskaavan mitoituksena
on kéytetty Saimaan rannalla 5 rakennuspaikkaa / mitoittava rantaviivakilometri (jilj.
rp/km) ja lammilla vastaava luku on ollut 4 rp/km (Saimaan rantaosayleiskaavan se-
lostus, s. 20). Tdmid on varsin tyypillinen rakentamistehokkuus edelleenkin ranta-
osayleiskaavoja laadittaecssa. Kaavanlaatija on yleisessi vastineosuudessaan vedon-
nut (selostuksen liite 4, s. 6) ratkaisuun KHO 2013:110 ja esittényt, ettd kyseisessd
péadtoksessd on hyvéksytty kunnalle “lagja liikkumavara pddttdessddn ranta-alueille
sijoitettavan lomarakentamisen mddrdstd, kunhan mitoitusperusteita soveltaen laa-
dittu kaava tayttdd MRL 73 §:ssd ja perustusiain 6 §:ssd sdddetyt vaatimukset”. Pé-
t8s tarkoittaa kuitenkin tarkkaan ottaen sité, ettd kunta voi varsin véljasti p4ittds kaa-
vassa sovellettavasta rakentamistehokkuudesta, eli edelld esitetystd kaavan yleisesté
mitoituksesta rp/km, kunhan sit4 sovelletaan perustuslain 6 §:n mukaisen 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 kiinteistdjen mitoitus on ollut 5 rp/km.

Jos taas tilaa lida pidetédsin valituksenalaisen p##tdksen tapaan emétilana tulee edelld
valituslupahakemuksessa selostetun “’kaksinkertaisen kohtuusharkinnan” jélkeen ti-
min rantakiinteistén rakentamistehokkuudeksi 20 rp/km. Mitoitus nousee téssd tar-

kastelussa siis vield merkittdvisti suuremmaksi kuin tilan laskennallinen mitoitus oi-
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kean 1.7.1959 emitilan yhteydessd tehdyn tarkastelun perusteella. Poikkeaminen tés-
s4 tapauksessa Iida 1:87 -tilan osalta muutoksen kohteena olevan osayleiskaavan mi-
toituksesta neljé kertaa suuremmaksi kuin muille kiinteistéille on sallittu, loukkaa

hyvin merkitt4vill4 tavalla maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimusta.

Iti-Suomen hallinto-oikeus nojaa perusteluissaan ni#hdiksemme hyvin vahvasti
ELY-keskuksen lausunnossa 26.9.2019 esitettyyn emdtilatarkastelun peruslihtdkoh-
dasta poikkeavaan ajatukseen siiti, ettd emitilaan ei sovellettaisikaan téss3 tapauk-
sessa ollenkaan kaavan mitoitusnormeja, vaan sen luonne rakennuspaikkana ratkeaisi
silld perusteella, onko méirdala kaupanteon ajankohtana tdyttinyt rakennuspaikan
vaatimukset. Oikeuskdytinndn ja oikeuskirjallisuuden (ks. esim. Ekroos-Majamaa,
mts. 411) perusteella kaavoitusmenettelyssé sovelletaan muunnettuun rantaviivaan ja
mitoituslukuun rakennuspaikkaa/rantaviivakilometri perustuvaa rakennuspaikkalas-
kentaa kaikkiin emitiloihin. Esimerkiksi ratkaisussa KHO 2013:91 tést4 periaatteesta
todetaan seuraavaa:
”Muunnettua rantaviivan pituutta kéytetddn yhdessd mitoitusluvun kans-
sa kaavoituskdéytinndssd yleisesti apuneuvona harkittaessa yleiskaavassa
eri ranta-alueille ja siten myds eri emditiloille osoitettavan rakennusoi-
keuden mdicirdid maankdytto- ja rakennuslain 39 ja 73 §:n vaatimusten
mukaisesti. Rakennusoikeuden osoittamisessa eri emdtiloille ja niistd
muodostetuille tiloille on lisdksi noudatettava Suomen perustusiain

6 §:std ilmeneviid yhdenvertaisuusperiaatetta. ”

KHO:n edellyttdmin tavoin yhdenvertaisuusperiaate ei voi mitenké#n toteutua, jos
kaikkien emétilojen rakennusoikeutta ei lasketa samoin perustein eli kéyttien téssé

tapauksessa muutettavan rantaosayleiskaavan mitoitusta 5 rp/km.

Kun kaavamuutoksen yhteydessi ei ole selvitetty mill4#n tavoin, mité kiinteist6n lida
kohdalla suoritettu kohtuusharkinta eli hyvin suuri poikkeaminen kaavan yleisestd
mitoituksesta tarkoittaisi muiden samalla kaava-alueella sijaitsevien kiinteistdjen
kannalta, on nihdiksemme erityisen selvis, ettd kaavamuutosehdotus on maanomis-
tajien tasapuolisen kohtelun, perustuslain ja myos edelld mainitun ratkaisun KHO
2013:110 vastainen.
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2. Tilan Iida 1:87 luonteesta emiitilatarkastelussa

2.1 Tilan Iida 1:87 luonteesta emiitilana

Kysymysti valituksenalaisen kiinteistdn luonteesta emditilana on késitelty jo edelld
valituslupahakemuksen yhteydessd, johon viitaten katsomme, ettei tilaa lida 1:87

voida pitéd emitilatarkastelussa emétilana tai edes emitilan kaltaisena kiinteistdn4.

2.2 Tilan Iida 1:87 luonteesta rakennuspaikkana

Kaavaselostuksessa toistuvasti kaavamuutoksen keskeisend perusteluna esitetyssd
vuoden 1951 kauppakirjassa (hallinto-oikeusvalituksemme liite 4) ei ole minkéin-
laista mainintaa pidétetyn mé#rdalan kiyttotarkoituksesta. Téstdi huolimatta Iti-
Suomen hallinto-oikeus néyttd4 perusteluissaan (s. 5) hyviksyneen Mikkelin kau-
punginhallituksen lausuntoon viitaten, ettd kauppakirjassa 1951 maésrdala olisi ni-
menomaisesti pidétetty rakennuspaikaksi. Téllainen tulkinta olisi jossain mé&irin
himmastyttdvi, kun kyseinen kauppakirja on ollut edelli esitetyin tavoin liitettyni
valitukseemme ja perusteluissamme olemme hallinto-oikeudelle nimenomaan koros-
taneet sitd, ettei kauppakirjassa ole mainintaa pidédtetyn médréalan kdyttdtarkoituk-

sesta.

Sindinsi vaikka kauppakirjassa olisi ollutkin maininta rakennuspaikasta, ei sillé olisi
ndhdiksemme ratkaisevaa oikeudellista merkitystd kaavaratkaisun lainmukaisuuden
arvioinnissa. Vakiintuneen oikeuskdyt4nntn mukaisessa emétilatarkastelussa ei muu-
tenkaan ole annettu merkitystd sille, miten mahdollisissa kiinteistonluovutuksissa
kaupan kohde on mééritelty — tdssé tapauksessa tosin sitd ei siis ole méritelty raken-

nuspaikaksi.

Vaikka kohde kahden yksittdisen sopijapuolen toimesta siis méériteltédisiinkin kiin-
teistonluovutuksen yhteydesséi rakennuspaikaksi, ei tilld sopimuksella ole oikeudel-
lista merkitysti ratkaistaessa viranomaisten toimesta tai kaavoituksen yhteydessé si-

t4, voidaanko kiinteistdd kdyttdd rakennuspaikkana. Olemme jo aiemminkin toden-
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neet, etti tistd oikeudellisesta tilanteesta on hyvin selvini osoituksena esimerkiksi

maakaaren 2 luvun 18 §:n mukaisia vallintavirheitd koskeva sdinnds eli mainitun

pykilidn 1. momentin 6-kohta, jonka mukaisesti kiinteistdssd on vallintavirhe, jos:
“mddrdosaa tai mddrdalaa ei voida kiinteistonmuodostamislain (554/95)
4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai,
milloin maddrdosa tai mddrdala on hankittu rakentamista varten, raken-

nuspaikaksi kdytettdvaksi kiinteistoksi.”

Kaavanlaatija n#yttd4 vastineissaan niin mielipiteeseemme kuin muistutukseemme-
kin ymmértédneen edelli esitetyn nikdkohtamme tdysin védrin tulkitessaan, ettd me
olisimme viittineet nimenomaan kauppaan 1951 kohdistuneen vallintavirheen. Viit-
tauksella MK 2:18 §:45in tarkoitimme yleisesti ottaen sit4, ettd lainsddddnnossd tun-
nistetaan nimenomaisesti sellainen tilanne, jossa kaupan osapuolet ovat tarkoittaneet
mdirialan olevan rakennuspaikka, mutta sitd ei myShemmin voidakaan muodostaa
rakennuspaikaksi, jolloin kauppaan siis kohdistuu vallintavirhe. Toisin sanoen kat-
somme timén lainkohdan osoittavan sen, ettei kauppakirjaan otetulla maininnalla sii-
td, ettd kaupan kohde on rakennuspaikka voida sitoa kaavoittajan padtdsvaltaa sen
suhteen, osoitetaanko tille mi#rialalle/kiinteistdlle rakennusoikeutta vai ei. Toisaalta
tdim4 pohdinta on téssd tapauksessa ldhinnd teoreettista, silld mi#réalan kauppaan
vuonna 1951 ei kohdistu vallintavirhettd, koska mé#4rdalaa ei ole kauppakirjassa ni-

metty rakennuspaikaksi.

3. Rantaosayleiskaavan MRL 72 §:n mukKaisista siséiltdvaatimuksista

Ranta-alueiden loma-asutusta varten laaditulle yleiskaavalle on yleisten siséltévaati-
musten lis#ksi asetettu seuraavia erityisii sisdltdvaatimuksia MRL 73.1 §:ssi:
?1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankdytté sopeutuu rantamaise-
maan ja muuhun ympdristoon;
2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesi-
huollon jdrjestdminen sekd vesistdn, maaston ja luonnon ominaispiirteet
otetaan muutoinkin huomioon; sekd

3) ranta-alueille jiid riittdvdsti yhtendiistd rakentamatonta aluetta.”
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3.1 Riittdvit rakentamattomat ranta-alueet

Yksi hyvin keskeinen kysymys edell4 lainattujen sisiltovaatimusten tiyttymisen suh-
teen on MRL 73.1 §:n 3-kohta, jossa edellytetdén riittivien rakentamattomien ranta-
alueiden j4ttimistd suunnittelualueelle. Kuopion hallinto-oikeuden aiemmassa pés-
toksessd (hallinto-oikeusvalituksemme liite 3), jolla se on hyldnnyt Nurmisen hake-
man poikkeamisluvan lida 1:87 -kiinteistolle, onkin nimenomaan kiinnitetty huomio-
ta siihen, ettd kyseinen tila “sijaitsee lomarakentamiseen osoitettujen rakennuspaik-

kojen vilissd ja on ldhialueen ainoa vapaa ranta”,

Valituksenalaisen kaavamuutoksen lainvoimaistuminen tarkoittaisi hyvin pitkén ra-
kennetun ranta-alueen viimeisen rakentamattoman rantaviivan sulkeutumisesta sen

seurauksena, ettd siitd muodostetaan rakennuspaikka.

Ité-Suomen hallinto-oikeus ei ole tdstd huolimatta pitinyt kaavamuutosta MRL
73.1 §:n 3-kohdan vastaisena silld perusteella, ettei ranta-alucelle jai riittdvésti ra-
kentamatonta yhtendistd ranta-aluetta. Hallinto-oikeus katsoi sen sijaan uudemmassa
valituksenalaisessa paatdksessdin (s. 7), ettd kun uusi rakennuspaikka sijoittuisi paa-
asiassa jo loma-asuntoalueena k#ytettéville rannanosalle, niin “kaavamuutoksella ei
voi olla muiden maanomistajien oikeusasemaan tai kaava-alueen ympdristén maan-
kdytiodn sellaisia vaikutuksia, jotka olisi tullut erikseen selvittdd ja arvioida™. Listk-
si hallinto-oikeus viittaa samassa yhteydessi kaavanlaatijan vastineeseen, jossa on
selitetty, ettei lidan tilaa ole kiytetty “virkistysalueena, uimarantana, venerantana

tai muuna sellaisena”.

Jos MRL 73.1 §:n 3-kohdan mukaiselle yhtendisen rakentamattoman ranta-alueen
késitteelle omaksutaan kaavanlaatijan esittimi edellytys siité, ettéi tillaisen alueen
olisi tullut jo ennen kaavan laatimista olla jonkinlainen yleiseen kiyttoén nimen-
omaisesti varattu alue, ei rannoille timiin tulkinnan mukaisesti jdisi juurikaan raken-
tamattomia osuuksia. Tédllainen ajatus ei vastaa lakia eik# nykyistd kaavoituskdytén-
t64. Myos hallinto-oikeuden perusteluja on pidettivi selvisti lainvastaisina siltd osin
kun nijss4 on edelld lainatuin tavoin katsottu, ettei rakennuspaikkojen keskelld ole-

van viimeisen rakentamattoman ranta-alueen muuttamisella rakennuspaikaksi ole
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edes sellaisia vaikutuksia “maanomistajien oikeusasemaan” tai “kaava-alueen ympé-
ristén maankiytts6n”, ettd niitd tulisi tdllaisen kaavamuutoksen yhteydessi edes sel-

vitti.

Kaavamuutosalueen rajautuessa vain yhteen kiinteistotn korostuu nahddksemme ai-
van péinvastoin kuin valituksenalaisessa paittksessé esitetddn tarve selvittdd téllai-

sen muutoksen vaikutukset ympérsivain maankdyttoon.

Kaupunginhallitus yritti valituksestamme antamassaan lausunnossa eli kaavoitusme-
nettelyn kannalta aivan liian my&héisessd vaiheessa esittid selvitysti lihialueella si-
jaitsevista rakentamattomista ranta-alueista. Lausunnossa todettiin, etti 270 metris
kaavamuutoksen kohteesta pohjoiseen sijaitsisi pieni rakentamaton niemi ja 550 met-
rin pAdssi samassa suunnassa 80 metrid rakentamatonta rantaa. Edelleen KH:n kir-
jelméssi esitetdlin, ettd valituksen kohteena olevalla alueella ei “ole ollut tarvetta va-

paan rannan kdytille, koska kaikilla ldhialueen rakennuspaikoilla on omaa rantaa”.

Rakentamattoman yhtendisen alueen vaatimuksella ranta-alueiden kaavojen sis#lts-
vaatimuksia koskevassa MRL 73.1 §:n 3-kohdan s##innbksesséd on kuitenkin alun pe-
rin tavoiteltu nimenomaan ranta-alueiden jokamiehenkdyton, rantaan péfsyn ja ran-
tautumismahdollisuuksien toteuttamista. T#alloin KH:n edelld lainattu viite siiti, ettid
timin sisdltévaatimuksen tdyttymisen kannalta olisi jotain merkitysti sillé, ettd ky-

seiselli kaava-alueella useilla kiinteistdilld on oma ranta, on tiysin perustecton.

Omassa vastaselityksessdmme totesimme lis#iksi, ettd 270 metrin piéssa tilaan 1:88
kuuluva “pieni niemi” on noin 10 metrié leved ja sitd kéytetdsn saaressa olevan kiin-
teistén pengerrettyné 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-

merkinn#lld A/2. Vaikka osa tdstd saman kiinteistén rannasta on merkitty

M-1 -alueeksi, tosiasiassa "vapaata rantaa” k#ytetdin tim#n rantarakennuspaikan yk-

sityisend ranta-alueena.
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Edelld valituksenalaisen alueen olosuhteista todetun perusteella tilan lida 1:87 s#ilyt-
timinen vapaana rakentamattomana ranta-alueena on hyvin keskeisti ajatellen MRL
73 §:n mukaisten kaavan sisédlidvaatimusten toteutumista. Niin ollen kaavamuutos
olisi pitényt jo yksin tilld perusteella kumota lainvastaisena It4-Suomen hallinto-

oikeudessa,

3.2 Kaavamuutos osana laajempaa suunnittelullista kokonaisuutta

Kaavamuutoksella on ollut tarkoitus muuttaa ilman yleispiirteisemmén yleiskaava-
suunnittelun tukea voimassa olevan kaavan laatimisperusteista ja mitoituksesta hyvin
paljon poiketen yhden ainoan kiinteistén osalta M-1 -varaus loma-asunnon raken-
nuspaikaksi. Yleisten kaavan sisdltdvaatimusten toteutumista tai toteutumatta jadmis-
t4 ei kaavachdotuksen varsinaisessa selostuksessa arvioida ollenkaan, mutta kaavan-
laatijan yleisess# vastineosuudessa (selostuksen liite 2.5, s. 5) on viitattu MRL 73 §:n
muutokseen 1.5.2017, jonka mukaisesti:

"Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kyldaluet-

ta, ei kyldalueella sovelleta mitd 1 momentin 3 kohdassa sdiddetdidn edel-

Iyttcien, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomi-

)

00N,

Lainmuutoksen sisdllosti kaavanlaatija tekee ilmeisesti sen johtopéitoksen, ettd kun
Valkolan kyl4, johon kaavamuutosehdotuksen kohteena oleva tila kuuluu, on merkit-
ty Mikkelin yleiskaavassa 2040 kyl4alueeksi, ei olisi lainvastaista, vaikka l&hialueen
ainoa rakentamaton ranta sulkeutuisi rakennuspaikaksi. Korostamme kuitenkin, etté
edelld lainattu lainkohta edellyttédd kokonaisvaltaista selvitysté siité, ettd alueella on
riittdvésti virkistykseen soveltuvia alueita. Lis#ksi Mikkelin yleiskaavan 2040 kyld-
alueiden kaavamadréyksisséd todetaan seuraavaa:
” Maaseutuasumiselle ja elinkeinoille soveltuva alue. Alueelle tulee laatia
tarkempi osayleiskaava. Osayleiskaavoja laadittaessa tulee huomioida
yhdyskuntarakenteen toimivuus sekd edellytykset maa- ja metsdtaloudelle
sekd virkistyskdytille. Paikalliset ominaispiirteet luonnon, maiseman ja

kulttuuriympdiriston osalta on tutkittava tarkemman kaavoituksen yhtey-
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dessd. Ranta-alueita kaavoitettaessa on otettava huomioon maankdiytti-

Jja rakennuslain 73 §:n vaatimukset.”

Edell4 esitetyn perusteella voidaan todeta, ettd niin muutetta MRL 73.2 § kuin Mik-
kelin yleiskaavan 2040 kaavam#irdyksetkin edellyttdvit kyl4alueen kokonaisvaltais-
ta suunnittelua ennen kuin talld alueella nyt voimassa olevan rantaosayleiskaavan
suunnitteluperiaatteista tai MRL 73.1 §:n 3-kohdan vapaan rantaviivan siilyttimisen
vaatimuksesta voidaan merkitykselliselld tavalla poiketa. Kun vield otetaan huomi-
oon se kaavanlaatijan vastineessakin (selostuksen liite 4, s. 4) todettu seikka, etti
Mikkelin kaupunki tulee oletettavasti laatimaan Valkolan kylin alueelle ns. kyldkaa-
van, voidaan nyt tehtyd yksittdistd kaavamuutosta pit#s kokonaisvaltaisen kaavatar-

kastelun vaatimuksen vastaisena ratkaisuna.

Katsommekin, ettd valituksenalaisen kaavamuutoksen mukainen hyvin suuri poik-
keama nykyisen kaavan mitoitusperusteista tai MRL 73 §:n rakentamisesta vapaan
rantaviivan s#ilyttimisvaatimuksesta olisi pitényt arvioida osana paljon laajempaa
aluekokonaisuutta, kuin vain yhti kiinteist64 koskien. Alueen luonteen muuttaminen
vaatisi myds laajemmat selvitykset siitd, miten tim4 muutos vaikuttaa kaava-alueen
ympéristdn ranta-alueiden k#ytt66n ja muiden maanomistajien mahdollisuuksiin
kéytt44 omia kiinteistdjaidn vastaavalla tavalla. Téllaisen laajemman vaikutusselvi-
tyksen tarvetta on korostettu muun muassa korkeimman hallinto-oikeuden ennakko-
péitSksissd KHO 2004:66 ja KHO 2014:2.

It4-Suomen hallinto-oikeus sivuuttaa p#itéksessésin koko kysymyksen laajemman
suunnittelullisen kokonaisuuden ja ranta-alueiden kaavojen sisfltévaatimusten kaa-
vamuutokselle asettamista edellytyksistd toteamalla, ettd ndméd kysymykset olisivat
voineet olla oikeudellisesti ottaen relevantteja siind tilanteessa, jossa kaavamuutosta
suunniteltiin alun perin laajemmalle alueelle. Valituksenalaisen kysymyksen oikeus
katsoo ratkeavan ainoastaan silld perusteella, ettd tilaa lida 1:87 pidetd&in emétilan
kaltaisena (s. 7). Tillainen tulkinta on lainvastainen, sill§ hallinto-oikeus sivuuttaa
t4ll4 kannanotollaan kokonaan ranta-alueen kaavoille laissa asetetut sisalt6vaatimuk-

set. Vaikka emdtilatarkastelun perusteella paddyttdisiin sellaiseen laskennalliseen
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lopputulokseen, etté jollain kiinteistd1l4 on rantarakennuspaikka, on kaavamuutoksen

téstd huolimatta tiytettdvi lain mukaiset siséltdvaatimukset.

Valituksenalaisen tilan Iida 1:87 kaavamuutos ei edelld esitetyin perustein varmuu-
della tiytd MRL 73.1 §:n siséltovaatimuksia ja hallinto-oikeuden perustelut ovat ti-

min sd8nnbksen huomiotta jéttimisen suhteen ilmeisen lainvastaiset.

4. Yhteenveto, oikeudenkiiyntikulujen korvaaminen ja tiiytiintdonpanokieltovaatimus

Edelld esitetyn perusteella katsomme, ettd valituksenalainen kaavamuutosp#tds on

lainvastaisena kumottava ja kaavaehdotus hylttiavi,

Kiinnitdimme my&s lopuksi erityistd huomiota siihen, etti kaavamuutoshankeen val-
mistelu on muutenkin tehty vain kaavamuutosta hakeneen henkilon omista tavoitteis-
ta ldhtien, eikd muutoksen vaikutuksia muiden maanomistajien oikeusasemaan ole
kaavatydn kuluessa arvioitu tai otettu huomioon milléén tavoin. Kaavaehdotus ei si-
ten myd&skddn perustu MRL 9 §:n ja MRA 1 §:n edellyttimin tavoin riittiviin selvi-

tyksiin edelld tarkemmin selostetuin tavoin.

Ottaen huomioon edelli todettu valituksenalaisen kaavamuutoksen valmistelun yksi-
puolisuus seki tehdyn pédtdksen ilmeinen lainvastaisuus olisi sekd HLKL 74 §:ssd
ettd lain oikeudenkdynnisté hallintoasioissa 95 §:ss# tarkoitetuin tavoin kohtuutonta,
jos meidén tulisi pitdd téstd valituksesta meille aiheutuneet oikeudenkdyntikulumme
omana vahinkonamme. T4t4 kohtuuttomuutta arvioitaessa on myds otettava huomi-
oon se, ettd olemme jo useaan otteeseen kuulemismenettelyissd todenneet perustel-

lusti timén kaavamuutoksen olevan lainvastainen.

Péaitsksen tdytantoOnpano olisi pikaisesti kiellettdvé, silld rakennusluvan myontémi-
nen rantaosayleiskaavan muutoksen mukaisesti aiheuttaisi peruuttamattomia muu-
toksia alueen maisemaan ja luontoon. Erityisesti rakennusten perustamiseen liittyviit
maanrakennustydt olisivat sellaisia peruuttamattomia muutoksia luontoympéristdssé,

joita olisi mahdotonta kokonaan ennallistaa. Kaavamuutoksen taytdntéonpano tekisi
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siis mahdollisesti valituksemme lain oikeudenkdynnist4 hallintoasioissa 122.2 §:n

tarkoittamin tavoin ainakin osittain hy§dyttémaksi.

Helsingiss4 11. p4ivin joulukuuta 2020
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Mikkelin kaupunginvaltuusto 09.12.2019 § 135

Mikkelin kaupunginvaltuusto on hyvéksynyt Saimaan rantayleiskaavan
muutoksen.

VAATIMUKSET HALLINTO-OIKEUDESSA

Péitos on kumottava. Mikkelin kaupunginvaltuusto ja maanomistaja YY on
velvoitettava korvaamaan valittajille aiheutuneet oikeudenkayntikulut
yhteensd 6082,20 eurolla laillisine korkoineen.

Yleiskaavamuutos ei tiytd yleiskaavan sisdltovaatimuksia. Kaavamuutos on
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vastainen.

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

Tilalle osoitettava rakennuspaikka nostaisi emétilan rakennustiheyden yli 11
rakennuspaikkaan muunnettua rantaviivakilometrid kohden. Voimassa
olevassa Saimaan rantaosayleiskaavassa mitoituksena on kiytetty 5
rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometrid kohden. Kaavamuutos on
lainvastainen.

Tilaa Iida ei voida pitd4 emétilana. Tila on muodostettu vasta vuonna 2000.
Tilaa ei ole pidetty emitilana edelld mainitussa poikkeamispéatoksessdkéan.
Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus (ELY-keskus) on kaavamuutoksesta



Lausunto ja vastineet

209)

antamassaan lausunnossa poikennut aikaisemmin esittdméstédén kannasta.
ELY-keskus on nyt katsonut, etti tilaa voidaan pitd4 emiétilana, koska
kysymyksessd on vuonna 1951 myyty méérdala, jota ei kuitenkaan ole
aikaisemmin erotettu kiinteistétoimituksella omaksi tilakseen. Emitilan luonne
voi kuitenkin perustua vain vahvistettuun kiinteistotoimitukseen.
Ympiéristoministerion oppaassa Rantojen maankdytén suunnittelu
(Ympéristéopas 120, s. 100) on selvitetty emaétilatarkastelun perustuvan
lohkomisiin ja muodostettuihin rakennuspaikkoihin eli vahvistettuun
kiinteistéjaotukseen.

Tila Iida ei tdytd uudelle rakennuspaikalle asetettuja normeja, koska tilalla on
mitoitusrantaviivaa alle 50 metrid. Tilan rakentamistehokkuus yhdelld
rakennuspaikalla olisi 20 rakennuspaikkaa muunnettua rantakilometrié
kohden, eli neljé kertaa suurempi kuin muille maanomistajille on sallittu, mika
loukkaisi maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Silld seikalla, mit4 tilaa koskevassa yksityisoikeudellisessa kauppakirjassa on
mdiérdalan luonteesta lausuttu, ei ole merkitystd arvioitaessa sitd, voidaanko
kaavoituksessa osoittaa méirdalan tai tilan alueelle rakennuspaikkaa.

Kaavamuutos on maankiytto- ja rakennuslain 73 §:n vastainen, koska ranta-
alueelle ei jé4 riittdvisti vapaata rantaviivaa. Rakennuspaikan osoittamista ei
ole voitu perustella silld, ettd alue on Valkolan kyldaluetta. Alueella ei ole
tehty kokonaisvaltaista selvityst siitd, onko virkistysalueita riittdvisti eikd
kaavamuutoksen vaikutuksia kaava-alueen ympériston ranta-alueiden kdyttoon
ja muiden maanomistajien oikeusasemaan ole arvioitu eiké otettu huomioon.
Mikkelin yleiskaavan 2040 kyldalueita koskevassa kaavaméiridyksessi on
todettu, ettd ranta-alueita kaavoitettaessa on otettava huomioon maankiytto- ja
rakennuslain 73 §:n vaatimukset. Mainittu méérdys edellyttdd, ettd kyldalue on
suunniteltava kokonaisvaltaisesti ennen kuin vapaan rantaviivan sdilyttdmisen
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 hylkéi valituksen.

Hallinto-oikeus hylkéd oikeudenkdyntikulujen korvaamista koskevan
vaatimuksen.
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Sovellettavat siinnokset

Maankiytto- ja rakennuslain 9 §:n 1 momentin mukaan kaavan tulee perustua
kaavan merkittévit vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuksia selvitettiessi otetaan
huomioon kaavan tehtdvi ja tarkoitus.

Maankiytto- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on
huolehdittava alueiden kéytdn suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja
valvonnasta alueellaan sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla
kéytettdvissddn tehtdviin riittdvit voimavarat ja asiantuntemus.

Maankiytts- ja rakennuslain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia
tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pitdmisesti ajan tasalla.

Maankiytto- ja rakennuslain 39 §:n 1 momentin mukaan yleiskaavaa
laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siiti edelld
sdddetddn. Pykildn 2 momentin mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otettava
huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestivyys;
2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikiytto;
3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen,
seké energia-, vesi- ja jitehuollon tarkoituksenmukaiseen jirjestimiseen
ympéristdn, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestévélla tavalla,

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri viestryhmien kannalta
tasapainoiseen elinympérist6on;

6) kunnan elinkeinoeldmain toimintaedellytykset;

7) ympdristéhaittojen vdhentdminen;

8) rakennetun ympériston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seki
9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittévyys.

Pykélidn 3 momentin mukaan edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on
selvitettdvi ja otettava huomioon siind méé4rin kuin laadittavan yleiskaavan
ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttivit. Pykildn 4 momentin mukaan
yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
kohtuutonta haittaa.

Maankiyttd- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin mukaan laadittaessa
yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) péiasiassa loma-asutuksen
jérjestdmiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mité yleis- tai asemakaavasta
muutoin sdddetdin, katsottava, etti:
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1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankéyttd sopeutuu rantamaisemaan ja
muuhun ympéristoon;

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja
vesihuollon jirjestdiminen seki vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet
otetaan muutoinkin huomioon; seki

3) ranta-alueille jad riittdvisti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Pykildn 2 momentin mukaan laadittacssa kaavaa alueelle, johon kuuluu
olemassa olevaa kyldaluetta, ei kyldalueella sovelleta mitd 1 momentin 3
kohdassa sdddetddn edellyttiden, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden
riittdvyys otetaan huomioon. (21.4.2017/230)

Suomen perustuslain 6 §:std ilmenevééd yhdenvertaisuusperiaatetta on
sovellettava myds maank&yttd- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa.
Periaate, jonka toteutumistapa viime kddessi riippuu kulloinkin kysymyksessé
olevasta kaavamuodosta, edellyttdd muun ohella, ettei alueiden omistajia
kaavassa aseteta toisistaan poikkeavaan asemaan, ellei sithen kaavan siséltod
koskevat sddnndkset huomioon ottaen ole maankayt6llisid perusteita.

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

Asiassa saatu selvitys

Kaava-alue késittédd tilan Iida 491-469-1-87 alueen. Tila sijaitsee Saimaan
Ukonveden rannalla noin 10 kilometrid Mikkelistd eteldén.

Eteld-Savon maakuntakaava on vahvistettu 4.10.2010. Maakuntakaavan 1.
vaihemaakuntakaava on vahvistettu 3.2.2016 ja 2. vaihemaakuntakaava on
hyviksytty 12.12.2016. Maakuntakaavassa alueelle ei kohdistu merkintdji tai
aluevarauksia. Maakuntakaavassa on osoitettu taajamarakenteen
laajenemissuuntaa tarkoittava nuolimerkintd Mikkelin taajama-alueesta eteldidn
Ukonveden ldnsirannalle. Merkinnlld osoitetaan maakuntakeskuksen
kehittymisté tukevat taajamatoimintojen alueen yhdyskuntarakenteen kannalta
tavoiteltavat laajenemissuunnat.

Mikkelin kantakaupungin osayleiskaava on hyviksytty 17.6.2019. Mainitun
kaavan yhdyskuntarakenteen ohjausta osoittavassa kartassa 1. suunnittelualue
on kyldalueeksi osoitetulla alueella. Vuonna 2000 hyviksytty Saimaan
rantaosayleiskaava on kuitenkin kaavan kartan 7. (voimaan jd4vit yleiskaavat)
mukaan jéddnyt voimaan.

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

Voimassa olevan Saimaan rantaosayleiskaavan kaavaselostuksen liitteend
olevasta vuonna 1996 laaditusta rantarakennusoikeuden mitoitustaulukosta
ilmenee, ettd tilan Valkolanmetsé 1:80, misté tilasta nyt kysymyksessé oleva
tila Iida on muodostettu, emétilaksi on merkitty tila Valkola 1:16. Emitilan
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alueelle kaavan mitoitusperusteiden mukaan osoitettavissa oleva
rakennuspaikkojen médrd on ollut kahdeksan rakennuspaikkaa. Tilan alueella
on ollut 16 olemassa olevaa rakennuspaikkaa. Tilan Valkolanmets 1:80
kohdalle on tehty seuraava merkinti: KT, ei rakennusoikeutta jaljella.

Oikeudellinen arvio

Valituksessa on katsottu, ettei tilaa Iida 491-469-1-87 ole voitu pitda
emitilana, koska kiinteisté on muodostettu vasta vuonna 2000.
Rakennuspaikan osoittaminen tilan alueelle on vastoin maanomistajien
yhdenmukaisen kohtelun periaatetta. Mitoitus nousee rakennuspaikan vuoksi
liian korkeaksi. Tila ei tdytd uudelle rakennuspaikalle asetettuja normeja,
koska tilalla on mitoitusrantaviivaa alle 50 metri4.

Kaupunginhallituksen lausunnon mukaan Iidan tila on kauppakirjalla
29.1.1951 piditetty rakennuspaikaksi. Lohkominen on kuitenkin monien
syiden vuoksi jédnyt hakematta. Mikéli voimassa olevaa kaavaa laadittacssa
olisi vaadittu rakennuspaikan osoittamista, téllainen merkinti olisi
vakiintuneen k#ytdnnon ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun vuoksi
todenndkoisesti tehty. Kaavamuutoksella korjataan voimassa olevaa kaavaa
laadittaessa tapahtunut virhe. Tilan alue soveltuu hyvin rakentamiseen ja
tdyttdd muodostumisajankohtansa ja voimassa olevan rakennusjirjestyksen
asettamat vaatimukset.

Kaavaselostuksessa on mainittu, ettd alue on Saimaan rantaosayleiskaavan
laadintavaiheessa jaidnyt maa- ja metsitalousmaaksi, vaikka alue on jo 1991,
oikeastaan 1951 laaditussa kauppakirjassa kiistatta piditetty myyjille
rakennuspaikaksi. Kaavaselostuksessa on viitattu Eteld-Savon elinkeino-,
liikkenne- ja ymparistokeskuksen lausuntoon, jonka mukaan tilaa voidaan
perustellusti pitdd emétilana.

Eteld-Savon elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen kaavaehdotuksesta
antamassa lausunnossa 26.9.2019 on lausuttu, etti nykyistd tilaa lida 1:87
voidaan pitd4 kaavoitusmenettelyssd perustellusti niin sanottuna emétilana,
vaikka tila on merkitty kiinteistdrekisteriin vasta vuonna 2001.
Kaavoitusmenettelyssd padsadntoisesti osoitetaan rakennusoikeus sellaiselle
emidtilalle, joka muutoin téyttd4 muodostumisajankohtansa rakentamiselle
asettamat vaatimukset.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kunnalla on laaja harkintavalta tarpeelliseksi
katsomiensa yleiskaavamuutosten laatimiseen ja myds laaja harkintavalta
yleiskaavan sisillon suhteen.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja
kohtuullisten rakentamismahdollisuuksien turvaaminen kaavoituksessa
perustuvat Suomen perustuslakiin, sen 6 §:std ilmeneviin yhdenvertaisen
kohtelun vaatimukseen ja 15 §:std ilmeneviin omaisuuden suojaan.
(Ympiristdministerion Ympéristdopas 120, Rantojen maankéytdn suunnittelu,
Helsinki 2005, s. 94.) Laadittaessa rakentamista ohjaavaa kaavaa
mitoituksessa vakiintuneesti noudatettavia rakennusoikeuden méaéirin
arvioimisen periaatteita ja menetelmid, kuten emétilaperiaatetta ja muunnetun
rantaviivan méaarittimistd, sovelletaan muun ohella maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi erityisesti siin4 tilanteessa, kun eri
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emitilat ovat hyodyntineet rakennusoikeuttaan eri tavoin. Hallinto-oikeus
toteaa, ettd kaavaselostuksessa ja kaupunginhallituksen lausunnossa mainittua
rakentamattomia emaitiloja koskevaa periaatetta, jonka mukaan
rakentamattomalle emétilalle voidaan osoittaa rakennuspaikka, on sovellettu
vakiintuneesti kaavoituskdytdnnossi. Periaatteen voidaan katsoa osaltaan
toteuttavan maanomistajien omaisuuden suojaa turvaamalla kohtuullisen
rakentamismahdollisuuden.

Tasséd tilanteessa on kysymys siitd, onko valituksenalaista kaavamuutosta
laadittaessa voitu osoittaa tilan Iida alueelle rakennuspaikka silld perusteella,
ettd tilaa voidaan pitds emétilaan verrattavana tilana, vaikka tila on merkitty
kiinteistorekisteriin vasta vuonna 2001. Asiakirjoissa olevasta 29.1.1951
paivitysti kauppakirjasta ilmenee, etti tilaa Valkola 1:8 koskevan kaupan
yhteydessd on piditetty myyjélle méiirdala, joka késittdd nyt kysymyksessé
olevan tilan Iida alueen. Tilan Iida alue on siten ollut niin sanottuna
erottamattomana méérédalana voimassa olevaa kaavaa laadittaessa kiytetyn
poikkileikkausvuoden 1959 aikana ja vield voimassa olevaa kaavaa
valmisteltaessa. Kun otetaan huomioon kunnan harkintavalta kaavoituksessa
seké vakiintunut kaavoituskdytinto, hallinto-oikeus arvioi, ettd
valituksenalaiselle kaavamuutokselle on ollut hyvéksyttdvit perusteet.
Valituksenalainen kaavamuutos ei ole lainvastainen silld perusteella, etté tilan
Iida késitteleminen emétilana olisi vastoin maanomistajien tasapuolisen
kohtelun periaatetta. Kun tilaa Iida on voitu pitd4 emitilaan verrattavana
tilana, asiassa ei ole ratkaisevaa merkitysté silld, mikd muodostuu voimassa
olevaan kaavaan liitetyssd mitoitustaulukossa emitilana pidetyn tilan 1:16
mitoitukseksi. Kaupunginhallituksen lausunnosta ilmenevéllé tavalla tilan
rantaviivan pituus tdyttdd rakennusjirjestyksen edellytyksen.

Valituksessa on esitetty, ettd olosuhteet eivit ole muuttuneet sen jilkeen, kun
tilalle Iida haettu poikkeamislupa on hylitty. Kaavamuutos ei voi perustua
siihen, etti kyseessi olisi kyldalue. Alueella ei ole tehty kokonaisvaltaista
selvitysti siitd, onko virkistysalueita riittdvisti eikd kaavamuutoksen
vaikutuksia kaava-alueen ympiristén ranta-alueiden kéytt66n ja muiden
maanomistajien oikeusasemaan ole arvioitu eiki otettu huomioon.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd valituksenalaisessa pédétoksessd on kysymys
kaavamuutoksesta. Sen vuoksi silld, ettd poikkeamislupa on hylitty, koska
luvalle ei ole tuolloin katsottu olevan maank&ytto- ja rakennuslain 171 §:ssd
mainittuja edellytyksid, ei ole asiassa oikeudellista merkitysta.

Asiakirjoista ilmenee, ettd kaavan laatija on osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta ja kaavaluonnoksesta saatuihin muistutuksiin
antamiensa vastineiden yhteydessi viitannut maankéytto- ja rakennuslain 73
§:n 2 momentin muutokseen, joka on tullut voimaan 1.5.2017. Viittaus on
liittynyt ndhtavilld olleeseen kaavaluonnokseen, jossa oli osoitettu
valituksenalaista kaavamuutosta laajemmalle alueelle kymmenen asuntoalueen
rakennuspaikkaa (A/10). Kaavan laatija on kuitenkin esittéinyt vastineessaan,
ettd kaavamuutos kohdistettaisiin koskemaan laajemman alueen sijasta
ainoastaan tilaa Iida, kuten ehdotusvaiheessa on tehtykin, Hallinto-oikeus
toteaa, ettdi varsinaisessa kaavaselostuksessa ja kaupunginhallituksen
valituksen johdosta antamassa lausunnossa ei ole tuotu esiin, ettd kaavamuutos
perustuisi siihen, ettd kysymyksessé olisi kyldalue. Kaavamuutos on
kaavaselostuksen ja lausunnon perusteella perustunut sithen, ettd muutoksen
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kohteena ollutta tilaa on pidettivi emitilaan rinnastuvana tilana. Hallinto-
oikeus arvioi, ette1 valituksenalainen kaavamuutos ole lainvastainen silli
perusteella, mité valituksessa on lausuttu kyldalueesta.

Kaavamuutosalue kisittdd 50 metrid rantaviivaa, ja alue rajoittuu sekd pohjois-
ettd eteldpuoleltaan loma-asuntoalueen (RA) rakennuspaikkoihin. Kyseessd on
rannan osa, joka kisittéd lidan tilan pohjoispuolella seitsemén omarantaista
rakennuspaikkaa ja eteldpuolella kaksi omarantaista rakennuspaikkaa, joiden
vilissi on vesiliikenteen alue (L'V). Kaavoittajan vastineessa ehdotusvaiheen
muistutuksiin on todettu muun ohessa, etti Iidan tilan aluetta ei ole koskaan
kéytetty virkistysalueena, uimarantana, venerantana tai muuna sellaisena.
Kaavaselostuksessa on todettu luvussa 3.1.3 ”"Rakennettu ympérists”
virkistyksestd, ettd Saimaan ranta-alue luo hyvit mahdollisuudet
virkistdytymiselle ja ettd rakennuspaikan ldnsipuolella on laajat pelto- ja
metsdalueet. Kaavaselostuksen lukuun 5.4 siséltyy kaavan vaikutusten
arviointi, Hallinto-oikeus toteaa vield, ettd kaavamuutoksessa on osoitettu
emiitilatarkasteluun ja siihen, ettd lidan tilaa on pidetty emitilaan verrattavana
tilana, perustuen yksi uusi loma-asunnon rakennuspaikka rannan osalle, joka
on jo pédasiassa loma-asuntoaluetta. Tdhdn nihden kaavamuutoksella ei voi
olla muiden maanomistajien oikeusasemaan tai kaava-alueen ympéristén
maank#yttéon sellaisia merkittévid vaikutuksia, jotka olisi tullut erikseen
selvittdd ja arvioida. Kaavamuutos perustuu sen tehtivi ja tarkoitus huomioon
ottaen riittdviin selvityksiin ja vaikutusten arviointeihin.

Johtopiiiitis

Valituksenalainen rantayleiskaavan muutos ei ole valituksessa esitetyilld
perusteilla lainvastainen ja valitus on néin ollen hyl#ttava.

Oikeudenkiyntikulut

Asian niin p#ittyessi ei ole kohtuutonta, ettd valittajat saavat pitdi
oikeudenkédyntikulut vahinkonaan.

Perusteluissa mainitut
Laki oikeudenkidynnisté hallintoasioissa 125 § ja 126 §

Hallintolaink&yttolaki 74 § 1 ja 2 mom.

P&itos on annettu julkipanon jilkeen.
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Muutoksenhaku

Téhén péitokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myéntid valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL valituslupa, julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jisenet Riikka Tiainen, Ritva Schiestl
ja Terhi Helttunen.

Esittelevi jdsen Terhi Helttunen

T4m4 piitds on sihkdisesti varmennettu hallinto-oikeuden
asianhallintajérjestelméassa.
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Jakelu
Péitds XX1
XX2
XX3
XX4 / AA Juha Sario, Asianajotoimisto Ympéristolaki Oy, séhkdpostitse
antopéivénd

Oikeudenkéyntimaksu 260 euroa (Oikeudenkdyntimaksua koskeva oikaisuvaatimusohje on
timén paétoksen liitteend.)

Jéljennos Mikkelin kaupunginhallitus, sdhkopostitse antopdivani
YY, postitse antopédivind
Jéljennos tiedoksi Ympéristoministerio

Eteld-Savon elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus

Itd-Suomen hallinto-oikeus Minna Canthin katu 64 (PL 1744), 70101 Kuopio Puh. 029 56 42502
ita-suomi.hao@oikeus.fi https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet



Liite hallinto-oikeuden péitékseen

VALITUSOSOITUS

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

Valitusluvan mydntimisen perusteet

Valitusaika

Oikeudenkiynnisti hallintoasioissa annetun lain 111 §:n 1 momentin mukaan valituslupa on
myénnettévi, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeusk#ytinndn yhtendisyyden
vuoksi on térkeiiti saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;

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

3) valitusluvan mydntdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan myontii myds siten, ettéd se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena olevasta
hallinto-oikeuden piitoksesti.

Hallinto-oikeuden p#itds on annettu julkipanon jilkeen. Péitoksen katsotaan tulleen asianomaisen
tietoon silloin, kun se on annettu. Valitus on tehtivi 30 péivin kuluessa hallinto-oikeuden
piitbksen antopdivisti, sitd pdivad lukuun ottamatta.

Valituksen sisiltd

Valituksessa, johon on siséllytettivi valituslupahakemus, on ilmoitettava

- valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon
oikeudenkdyntiin liittyvit asiakirjat voidaan ldhett4d (prosessiosoite); jos valittajan puhevaltaa
kiyttdd hiinen laillinen edustajansa tai asiamichensd, on valituksessa mainittava my9s timén
yhteystiedot

- péaitds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva péitos)

- peruste, jolla valituslupaa pyydetiin, seki syyt, joiden vuoksi valitusluvan mytntimiseen on
mainittu peruste

- milti kohdin p34tdkseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan tehtdviksi
(vaatimukset)

- vaatimusten perustelut

- mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva p#itos ei kohdistu valittajaan.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipymittd korkeimmalle
hallinto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessé, voidaan joku heisté ilmoittaa
yhdyshenkiloksi.

Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettiva

- hallinto-oikeuden péitds valitusosoituksineen

- selvitys siitd, milloin valittaja on saanut péaitdksen tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan
alkamisen ajankohdasta

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

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamieheni asian aikaisemmassa kisittelyvaiheessa, ja joka ei ole
asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeudenkdyntiavustaja, on liitettédvd valitukseen
valtakirja.



Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valituksen tulee olla perilld
valitusajan viimeiseni pdiviind ennen viraston aukioloajan pétittymistid. Timi koskee my®ds tilanteita,
joissa valitus toimitetaan sihkdisen asiointipalvelun kautta tai sdhkopostitse. Valitus liitteineen
voidaan toimittaa sihkdisen asiointipalvelun kautta. Asiointipalvelun kautta toimitettua valitusta tai
sidhkdpostitse toimitettua valitusta ei tarvitse toimittaa paperimuodossa. Asiakirjojen lihettiminen
postitse tai sihkdisesti tapahtuu l4hettdjin omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Postiosoite: Korkein hallinto-oikeus

PL 180, 00131 Helsinki
Sahképosti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi
Kiyntiosoite: Fabianinkatu 15, 00130 Helsinki
Puhelin: 029 56 40200
Faksi: 029 56 40382
Aukioloaika: arkipdivisin klo 8.00 — 16.15

Hallinto- ja erityistuomioistuinten sdhkdinen asiointipalvelu:

https://asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet

HOL valituslupa, julkipano








