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Vaatimukset
Valituksen kohteena oleva Mikkelin lupa- ja valvontajaoston pédatés kumotaan ja
poikkeamislupa myonnetdan valittajalle.
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Taustaa

XX on Ketvekukkula -tilan omistajana hakenut MRL 171 §:n mukaista poikkeamista MRL 43
§:n mukaisesta rakentamisrajoituksesta loma-asunnon muuttamiseksi vakituiseksi
asunnoksi yleiskaavan loma-asuntoalueelle (RA). Mikkelin kaavoitusinsindori ei ole
myoéntdnyt poikkeamislupaa (viranhaltijapdatés 4.6.2024). XX on tehnyt
masréajassa oikaisuvaatimuksen (19.6.2024), jotka koskeva kielteinen pdatds on nyt
valituksen kohteena. Rakennuspaikka kasittaa tilan Ketvekukkula 491-512-2-118 ja sen
pinta-ala on 0,97 hehtaaria. Rakennuspaikka sijaitsee Ristiinassa Yoveden rannassa
Uittamonsalmen pohjoispuoclella, linnuntietd noin 9 km Ristiinan taajamasta kaakkoon.

Alueella on voimassa Yéveden ja Louhiveden alueen rantaosayleiskaava (hyv. 24.1.2003)
Rakennuspaikka sijaitsee yleiskaavan loma-asuntoalueella (RA-12). Kaavan mukainen
rakennusoikeus on 160k-m2 ja rakennuspaikalle saa rakentaa yhden loma-asunnon, saunan
sekd talousrakennuksia. Kaavamairdyksen mukaan rakennukset tulee sijoittaa kunnan
rakennusjirjestyksessd mdaarityn  etdisyyden pddhdn rantaviivasta. Rakennusten
sopeutumisessa ympéristdon, sijoittumisessa ja niiden enimmaismaarassd tulee noudattaa
rakennusjarjestyksen maarayksia.

Hakijan tarkoitus on ollut muuttaa asemapiirroksen mukainen 89 k-m2 loma-asunto
vakituiseksi asunnoksi. Loma-asunnolle on myénnetty rakennuslupa (20-0756-A) 15.12.2020.
Kiinteist6lld on rakennusrekisterin mukaan lisdksi autotalli 51 k-m2 ja sauna 21 k-m2. Loma-
asunnon kayttoonottokatselmus oli 13.11.2023. Asuinrakennus sijoittuu 60 metrin
etédisyydelle rannasta. Mikkelin rakennusjarjestyksen mukaan enintddn 120 m2 asuin- tai
lomarakennuksen etdisyys rannasta tulee olla vdhintddan 30 m, joten sijoittuminen on
rakennusjarjestyksen mukainen.

Ketvekukkula — kiinteiston lomarakennus tayttdd asuinrakennuksen energiamédraykset.
Jitevedet kasitellddn jatevesilain mukaisesti. Talousvesi tdyttdd talousvedelle asetetut
vaatimukset. Rakennuspaikka on yli 5000 m2 suuruinen ja tayttaa rakennusjdrjestyksen pinta-
alavaatimuksen sekd Yoéveden ja Louhiveden alueen rantaosayleiskaavan vaatimuksen
asuinrakennuspaikalle. Rakennusten sijoittelu tdyttda rakennusjarjestyksen madraykset myds
vakituisen asuinrakennuksen osalta. Rakennuspaikalle on tieyhteys ympéri vuoden.
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Rakennuspaikka sijaitsee rantaosayleiskaavalla tiiviisti rakennetulla lomarakennusalueella:
Ketveleentielld on kaksi lomarakennusaluetta niemen molemmilla puolilla (RA/25 ja RA/12).
Lihin loma-asunnosta vakituiseksi poikkeamisluvalla muutettu asunto sijaitsee Ketveniemessa
linnuntieta noin 500 metrin etdisyydell3, tietd pitkin noin 1,4 km etdisyydelld. Muut vakituiset
asunnot sijaitsevat linnuntietd noin 2 km paissi Tiaisenkylalla. Tilan Ketvekukkula naapurissa,
samalla rannalla on kuusi muuta yli 5000 m2 lomarakennuspaikkaa sekd kaksi pienempad
lomarakennuspaikka. Ketveleentien ja Ketveniementien varressa sekd Aartamanniemessa on
yli 50 kpl yli 5000m2 suuruista lomarakennuspaikkaa ja yli 30 kpl pienempdd
lomarakennuspaikkaa hyvin tiiviind loma-asuntoalueena.

Maakuntakaavassa alue kuuluu matkailun painopistealueeseen. Kiinteistdlld ei ole tiedossa
olevia erityisid luontoarvoja eikd suojeluméaarayksia.

MRL 171 §:n mukaiset edellytykset poikkeamiselle (laillisuusharkinta)

Poikkeamisluvan myoéntiminen nyt kisilli olevassa tapauksessa ei aiheuta haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueen kdytén muulle jarjestamiselle. Kiinteist6l1la ei
ole mitddn erityisida huomioitavia luontoarvoja tai suojelumaardyksia. Jaljempdnd esitetyin
tavoin poikkeamisluvan myéntiminen ei johda merkittdvaan rakentamiseen tai muutoinkaan
aiheuta merkittavis haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia.

Kielteistd p&itdstd on perusteltu muun ohessa silld, ettd myonteinen poikkeamislupa
edellyttiisi, ettd vastaavilla rakennuspaikoilla sijaitseville naapureille tulisi myds my6ntéa lupa
heidin lomarakennustensa kédyttotarkoituksen muutoksille.

Poikkeamislupia ei ole kuitenkaan lihivuosina myoénnetty asiaa koskevan péytékirjan
(26.9.2024) mukaisesti kuin yksi. Edellinen lupa oli mydnnetty yli 15 vuotta sitten.
Poikkeamistuvan kieltdminen, silli perusteella, ettd viranhaltija ennakoi mahdollisia tulevia
tapahtumia ei ole kestivi peruste, etenkdén kun vastaavin perustein haettuja poikkeamislupia
ei ole ollut millddn tavalla merkittivasti alueella. Tallainen ennakoiminen ei perustu
faktatietoon ja on myos hallinnon suhteellisuusperiaatteen vastainen. Suhteellisuusperiaate
edellyttds, ettd viranomainen mitoittaa toimensa oikein suhteessa tavoiteltuun
lopputulokseen, pitdytyy kohtuudessa. Poikkeamisluvan mydntdminen nyt kdsilld olevassa
tilanteessa ei lisdisi alueen vakituista asumista siten, ettd vield olisi tarvetta kaavalliselle
tarkastelulle tai luontoarvojen uudelleen tarkastelulle. Téssa tilanteessa painavampi peruste
on jiliempinad  kisitelty  hallintolain  mukainen  yhdenvertaisuusperiaate  ja
luottamuksensuojaperiaate.
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Hakijan kannalta puolestaan on tdrkeda saada poikkeamislupa myos silld perusteella, ettd han
kdyttda kohdetta vakituisena asuntonaan.

Kielteistd p&atostd on perusteltu myds KHO 2004:57 paatoksella. Paatoksesss
poikkeamislupaa ei ole myonnetty, mutta keskeisena perusteena on ollut muun ohella, etti
kyseinen rakennus oli rakennettu liian ldhelle rantaa 28 m. Pysyvadan asutukseen tarkoitetulla
AP-1 alueella (Pdijanteen rantayleiskaava) omakotitalon etdisyys rantaviivasta tulee olla
padsaantoisesti vahintddn 40 m. Jos tdssd tapauksessa poikkeus kayttétarkoituksen
muutokseen olisi mydnnetty, maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus edellyttaisi,
ettd myos alueen muille vastaavassa asemassa oleville maanomistajille tulisi talloin sallia
pysyvdn asutuksen sijoittaminen ranta-alueelle. Tima johtaisi suunnittelemattomaan pysyvan
asutuksen lisdamiseen Rutalahden alueella. Pdédtos ei ndin ollen suoraan sovellu nyt kasilla
olevaan tapaukseen, jossa tilan pinta-ala tayttda rakennusjarjestyksen pinta-alavaatimuksen
sekd Yoveden ja Louhiveden alueen rantaosayleiskaavan vaatimuksen asuinrakennuspaikalle.
MyoOs rakennusten sijoittelu tdyttdd rakennusjarjestyksen maiardykset myods vakituisen
asuinrakennuksen osalta.

Hallintolain 6 §:n mukainen yhdenvertaisuusperiaate ja luottamuksensuojaperiaate

Tilalle Ketvekivi 491-512-2-127 on 16.1.2023 annettu kielteinen poikkeamispaatos {MliDno
2022-5787) loma-asunnon kayttotarkoituksen muuttamiseen vakituiseksi asunnoksi. Hakijan
oikaisuvaatimus tuli kuitenkin hyvéksytyksi lupa- ja valvontajaostossa 23.2.2023. Lupa
myo6nnettiin ddnestyksen jalkeen. Ketvekivi -tila sijaitsee linnuntietd noin 500 metrin paadssa
nyt kyseessd olevasta Ketvekukkula -tilasta. Poikkeamislupaa oli vastustettu tdysin samoin
perustein, kun nyt kasilld olevassa tapauksessa. Eridvdssd mielipiteessad oli tuotu esille, etta
hallinnon yhdenvertaisuusperiaatteen johdosta alueen muillakin rakennuspaikoilla
kayttotarkoituksen muutokseen tulee suhtautua jatkossa positiivisesti, minka jalkeen useampi
mydnteinen paatos aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueen kayton
muulle jarjestdmiselle. Ndin ollen seuraavia poikkeamisia tulee joka tapauksessa tarkastella
yleiskaavan muutoksella. Tastd eridvdstd mielipiteestd huolimatta oikaisuvaatimus tuli
hyvaksytyksi.

Valituksen kohteena nyt oleva kielteinen poikkeamispdités ei ole hallintolain 6 §:n
edellyttdimdlld tavalla yhdenvertaisuusperiaatteen, luottamuksensuojaperiaatteen ja
suhteellisuusperiaatteen mukainen. Vastaavassa tapauksessa tietoisena kaikista asiaan
vaikuttavista seikoista annettu my6nteinen paatos ja ldhes valittomasti tdman jalkeen annettu
kielteinen pdatos ei toteuta edelld mainittuja vakiintuneita hallinto-oikeudellisia periaatteita.
Luottamuksensuojaperiaate tarkoittaa, ettd kansalaisella on oikeus odottaa viranomaiselta
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oikeusjirjestyksen mukaista, ennakoitavaa ja johdonmukaista paatoksentekoa. Ratkaisujen
tulee samankaltaisissa hallintoasioissa olla samanlaisia. Yhdenvertaisuusperiaate puolestaan
edellyttaa, ettd hallinnon kanssa asioivia kohdellaan tasapuolisesti. Suhteellisuusperiaate
edellyttds, ettd viranomainen mitoittaa toimensa oikein suhteessa tavoiteltuun
lopputulokseen, pitdytyy kohtuudessa.

Maaomistajien yhdenvertainen kohtelu on keskeinen lahtokohta kaikessa lupaharkinnassa.
Molempien tapausten tosiseikastot ovat kdytdnnossd samanlaiset. Hakija on voinut luottaa
siihen, ettd hidnen poikkeamislupa-asiansa kdasittelyn lopputulos on samanlainen kuin
Ketvekivi -tilalle mydnnetty poikkeamislupa. Hakija on voinut luottaa tasapuoliseen,
johdonmukaiseen ja ennakoitavaan késittelyyn omassa asiassaan. Ndin etenkin tilanteessa,
jossa poikkeamislupia ei ole kuitenkaan mydnnetty siind mdarin merkittavasti, ettd olisi vield
tarvetta kaavalliselle tarkastelulle tai luontoarvojen uudelleen tarkastelulle alueella.

Hakijan luottamusta lisdsi my®s tieto siitd, ettd kaavan yleismadaradyksissa todetaan, ettd kunta
suhtautuu mydnteisesti kdyttotarkoituksen muutoksiin edellyttden, ettd rakennuspaikka on
riittdvidn suuri, kdyttétarkoituksen muutos ei muodosta alueelle rakennuslain mukaista
taajamaa, rakennuspaikalle on tieyhteys, ldhialueella on pysyvaa asutusta ja rakennuspaikka
tukeutuu vakituiseen asutukseen, jitevedet pystytddn johtamaan asianmukaisesti, muutos ei
aiheuta haittaa tulevalle kaavoitukselle ja rakennus tayttda vakituiselle asuinrakennukselle
asetetut vaatimukset.

Nyt kasilld olevassa tapauksessa kielteistd paatdstd poikkeamisluvalle on perusteltu myds
silld, ettd em. vuonna 2023 annettu myodnteinen pdités on perustunut pelkdstddn
tarkoituksenmukaisuusharkintaan ("pddtéksessd MRL 171 §:n oikeudelliset edellytykset eivéit
tiyty ja pédtds perustuu pelkdstddn tarkoituksenmukaisuusharkintaan”). Talld perusteella
vuonna 2023 annetulle myénteiselle paitoékselle ei ole nyt kdsilld olevassa tapauksessa
annettu painoarvoa. Perustelu on kestamatén.

Poikkeamisen tarkoituksenmukaisuutta voidaan harkita vasta, jos MRL 171 §:n 2 mom:ssa
sdadetyt oikeudelliset edellytykset poikkeamiselle ovat olemassa. Oikeuskdytdnndssd on
katsottu, ettd ensin on selvitettivd, ovatko mainitussa 2 mom:ssa sdddetyt oikeudelliset
edellytykset olemassa. Vasta tdman jdlkeen harkintaan, onko poikkeamiseen myés MRL 171
§:n 1 mom:ssa tarkoitettu erityinen syy. Tarkoituksenmukaisuusharkinnan osuutta ei ole
muutoinkaan syyta korostaa, kuin kaikessa virkatoiminnassa on hallinnon lainalaisuusperiaate
huomioon ottaen aina tarkoin noudatettava lakia. Viranomaisen toimintaa rajoittaa my6s
aiemmin mainitut vakiintuneet hallinto-oikeudelliset periaatteet (Maankaytté- ja
rakennuslaki; Hallberg, Haapanala, Koljonen, Ranta ja Reinikainen, Helsinki 2020, 4. painos, s.
1087-1088). Vuonna 2023 annetun myonteisen padtdksen on tiytynyt perustua ensisijaisesti
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MRL 171 &n 2 momentin mukaisille edellytyksille. N&in ollen hallinnon
yhdenvertaisuusperiaate ja luottamuksensuojaperiaate edellyttdvat, ettd nyt kasilla oleva
tapaus ratkaistaan johdonmukaisesti samalla tavalla ja poikkeamislupa myénnetaan.

Edelli mainituilla perustella valituksen kohteena oleva Mikkelin lupa- ja valvontajaoston

paatds tulee kumota ja poikkeamislupa mydntda valittajalle.

1. Mikkeli Lupa- ja valvontajaoston pdités asiassa MIiDno-2024-1420 liitteineen (liitteet 1-4)
seka valitusosoituksineen / ote poytikirjasta 3/2024 / 26.9.2024 / poytdkirja allekirjoitettu,
tarkastettu seké tiedoksi annettu 1.10.2024

2. Mikkeli Lupa- ja valvontajaoston paatos asiassa MIiDno-2022-5787 (Ketvekivi) liitteineen
(liitteet 1-6) / ote poytakirjasta 1/2023 / 23.2.2023.

Haminassa, 30. pdivdni lokakuuta 2024
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Maria Vdisdnen
asianajaja, Kotka



