Oikaisuvaatimus elinvoimajohtajan suunnittelutarvepaatokseen 2022-263, kiinteistdille 927-425-1-
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Tausta

Yhdistettaviksi aiotuille kiinteistdille Koivurinne (927-425-1-97) ja Rollila
(927-425-1-98) haettiin MRL 137 §:n tarkoittamaa
suunnittelutarveratkaisua omakotitalon rakentamista varten.

Kielteisen pdatoksen perusteluna oli: “Kun otetaan huomioon
rakennuspaikan sijainti palvelujen saavutettavuuden kannalta ja vaatimus
maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta, voidaan katsoa hankkeen
toteuttamisen aiheuttavan haittaa kaavoitukselle ja alueiden kayton
muulle jarjestamiselle. Hanke ei tayta rakennusluvan erityisia edellytyksia
suunnittelutarvealueella (MRL 137 §), joten suunnittelutarveratkaisua ei
voida myontaa.”

Kiinteist6 927-425-1-97 on rekisterdity 27.7.2010 ja sen pinta-ala on 3520
m2. Kiinteistd 927-425-1-98 on rekisterdity 27.7.2010 ja sen pinta-ala on
2980 m2. Kiinteistot ovat rakentamattomia.

Oikaisuvaatimus ja sen perustelut

Kiinteistéjen omistajien puolesta on Pasi Siistonen (arkkitehti SAFA,
Arkkitehtitoimisto Pasi Siistonen Oy) jattanyt 6.10.2022 kuntaan
saapuneella sahkopostilla oikaisuvaatimuksen elinvoimajohtajan
antamaan kielteiseen suunnittelutarveratkaisuun.

Oikaisuvaatimuksen perustelut (oikaisuvaatimus ja hakuvaiheessa jatetty
lisaselvitys kokonaisuudessaan oheismateriaalissa):

"Lupa omakotitalolle tulee myontas, silla kielteiselle paatokselle ei ole
lainmukaisia perusteita. Lisaksi tulee korjata paatdksen rakennuspaikka -
kohdassa kerrottu kiinteistojen yhteispinta-ala, joka on 6 500 m2, eikd 3
520 m2. Perustelut on esitetty tarkemmin liitteena olevassa
lisaselvityksessd, joka toimitettiin esittelijalle ja elinvoimajohtajalle
kasittelyn yhteydessa. ” Hakuvaiheessa jatetyssa lisdselvityksessa
(29.9.2022) esitettiin mm. rakennuspaikan soveltuvuuteen liittyvia
perusteluita seka perusteluita, miksi hankkeessa ei tulisi soveltaa
ematilatarkastelua.

”Paatoksessa on kirjattu: rakentamisen voidaan arvioida olevan
ymparistédnsa sopivaa maisemalliselta kannalta. Haettu rakennuspinta-ala
on rakennuspaikan kokoon nahden hyvin maltillinen. Kaavoitukselta
hakuvaiheessa saadun tiedon mukaan olisi voitu hakea 10%
rakennuspaikan pinta-alasta, siis yhteensa 650 m2. Haettu on vain 250 m2
seka talousrakennukset.



Maanomistajien tasapuolisessa kohtelussa tulee lahtea nykytilanteesta,
perustuslaista ja maankaytto- ja rakennuslaista. Katsomme, etta
ematilatarkastelun perusteella rakennusoikeutta ei voida evata kohteelta,
joka sijainniltaan ja ominaisuuksiltaan tayttaa hyvan rakennuspaikan
vaatimukset. Ematilatarkastelu ei perustu lakiin eika siita ole mainintaa
Vihdin rakennusjarjestyksessa.

Kohde ei ole rantarakentamista, silld alueella oleva umpeenkasvava
kosteikko on syntynyt vanhalle pellolle mullankaivun seurauksena ja
tayttynyt hulevedelld. Tama todettiin ja varmennettiin
viranomaiskasittelyssa jo hakemusta sisaan jatettdessa.

Viitaten MRL 137§:43n katsomme, ettd hanke ei aiheuta haittaa asema-
eika yleiskaavoitukselle eika alueiden kaytén muulle jarjestamiselle
(kohtal). Haettu rakentaminen on sopivaa verkostojen, vaylien, palvelujen
saatavuuden ja liikenneturvallisuuden kannalta (kohta2). Hanke on sopiva
maisemalliselta kannalta eika se vaikeuta luonnon- ja kulttuuriymparistén
arvojen sailyttamista eika virkistysarvojen turvaamista (kohta 3). Hanke ei
myo6skaan johda alueella merkittavaan rakentamiseen eika aiheuta
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.”

Valmistelijan vastine oikaisuvaatimukseen

Kunnan tehtavana on huolehtia alueiden kdytén suunnittelusta alueellaan.
Oikeuskdytannoissa on todettu (esim. KHO 2016:119), ettd kunta voi tahan
perustuen laatia aluekohtaisia mitoitusperiaatteita, joita kdytetaan
apuvalineena arvioitaessa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun
turvaamista yksittdista suunnittelutarveratkaisua koskevassa harkinnassa.
Vihdin kunnanvaltuusto on hyvaksynyt (1.6.2021 § 21)
"Maaseuturakentamisen uudet periaatteet — suunnittelutarveratkaisujen
kasittelyperusteet” suunnittelutarveratkaisujen kasittelyn toimintaohjeeksi
kunnassa. Periaatteissa on esitetty edullisuusvyohykkeiden maaraytymisen
perusteet poikkileikkausvuoden 1959 ematiloille. Lupavalmistelu on tehty
naiden periaatteiden mukaisesti. Myonteinen suunnittelutarveratkaisu
olisi vastoin kunnanvaltuuston linjausta.

Yhdenvertaisen kohtelun periaate suunnittelutarveratkaisuissa on
johdettu hallintolaista ja perustuslaista. Hallintolaki 6 §: Viranomaisen on
kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti seka kaytettava
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin.
Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa
tavoiteltuun paamaaraan nahden. Niiden on suojattava oikeusjarjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia. Perustuslaki 6 §: Ihmiset ovat
yvhdenvertaisia lain edessa.

Edullisuusvyohykkeiden ja ematilaperiaatteen kayttdminen toteuttaa
perustuslain yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta.
Rakentamismahdollisuuksien osoittamisen periaatteet on sovittu ja niiden
perusteella on kunkin tilan rakentamismahdollisuudet todennettavissa.
Yhdenvertaisen kohtelun toteutumista arvioidaan selvittamalla ematilasta
erotetut rakennuspaikat ja nailla seka ematilalla tapahtunut rakentaminen



seka vertaamalla tilannetta muiden vastaavissa olosuhteissa olevien
ematilojen rakentamiseen. Vihdissa vertailussa on hyédynnetty Otalampi -
Harkala ym. kylien osayleiskaavassa kaytettya mitoitusta. Mitoitus on
testattu osayleiskaavan mukana oikeusasteissa ja silla on siten
oikeudellinen pohja.

Suunnittelutarveratkaisuharkinta perustuu rakennusluvan erityisten
edellytysten olemassaolon maarittamiseen maankaytto- ja rakennuslain
137 §:n mukaisesti. Prosessiin ei sisally tarkoituksenmukaisuusharkintaa
vaan kyse on laillisuusharkinnasta, eli ratkaisu on myonteinen mikali kaikki
edellytykset tayttyvat ja kielteinen, mikali edellytykset eivat
kokonaisuudessaan tayty. Mitoitusperusteilla arvioidaan maanomistajien
tasapuolisen kohtelun toteutumista yksittdisessa rakennushankkeessa
suunnittelutarvealueella tai laajemmin osayleiskaavatydssa.
Maanomistajien tasapuolista kohtelua arvioidaan osana maankaytto- ja
rakennuslain 137 §&:n 1. momentin kohdan 1 mukaisten edellytysten
tayttymisen arviointia: “"Rakentaminen ei aiheuta haittaa
asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle
jarjestamiselle”. Tasta kohdasta alueiden kaytén muu jarjestaminen viittaa
erityisesti juuri muihin maanomistajiin kohdistuviin vaikutuksiin.

Edullisuusvyohykkeiden muodostamisperiaatteet perustuvat paikallisiin
olosuhteisiin ja lahtotietoihin, jolloin ne ilmentavat kyseisen alueen
erilaisia vyohykkeita rakentamisen kannalta. Vihdin kunnan
maaseuturakentamisen periaatteiden laadinnassa vydhyketarkastelun
muutosten tarkoituksena on ollut siirtda lupaharkinnan painoarvoa
suunnittelullisempaan suuntaan siten, etta harkinnassa otetaan entista
paremmin huomioon mm. yhdyskuntarakenteelliset ndakdkohdat,
lilkenneturvallisuus ja maisemalliset kysymykset.

Esitetyn rakentamisen on 5.10.2022 tehdyssa paatoksessa todettu olevan
maisemaan soveltuvaa. Hanketta ei mydskadan ole kasitelty
rantarakentamisena. Paatoksen “rakennuspaikka”-kohtaan oli jaanyt
tekninen virhe rakennuspaikan koosta toisen kiinteiston pinta-alan
puuttuessa. Talla ei kuitenkaan ole ollut vaikutusta ratkaisuun, koska
rakennuspaikkaa on kasitelty paatoksenteossa kahdesta kiinteistosta
muodostuvana ja ratkaisun lahtékohdissa mainittu, etta
rakennusjarjestyksen mukainen rakennuspaikan vahimmaispinta-
alavaatimus tayttyy.

Tasapuolisen kohtelun vaatimuksen tayttymisen lisdksi
suunnittelutarveratkaisuissa on olennaista johdonmukainen linja.
Rakennushankkeeseen suostuminen lisdisi painetta suostua mahdollisesti
esiin tuleviin muihin vastaavanlaisiin hankkeisiin. Tama aiheuttaisi pysyvan
asutuksen suunnittelematonta lisaantymista alueella, jossa 500 metrin
sateelle haetusta rakennuspaikasta sijoittuu jo 29 rakennettua kiinteist6a
(20 omakotitaloa ja 9 lomarakennusta). Kahdelle samasta ematilasta
muodostuneelle kiinteistolle on tehty kielteinen suunnittelutarveratkaisu
tai poikkeamispdatos vuonna 2015. Naiden lisaksi lahiymparistossa (alle 1
km sateelld haetusta rakennuspaikasta) on annettu vuodesta 2010 viisi
kielteista suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamispaatosta, joista yksi on



Valmistelija
Esittelija

Ehdotus

kaynyt lapi Helsingin hallinto-oikeuden kasittelyn (paatos 27.4.2015:
hallinto-oikeus hyldannyt valituksen). Lisdksi lahiymparistossa tehty kaksi
myoOnteistad suunnittelutarveratkaisua, jotka ovat kumoutuneet
oikeusasteissa (Helsingin hallinto-oikeus 17.12.2010, Korkein hallinto-
oikeus 18.11.2011). Alueelle on kohdistunut niin huomattavaa
rakentamispainetta, ettd alueella rakentaminen ei ole arvioitavissa
oikaisuvaatimuksessa viitatusti niin harvoin tapahtuvaksi, etta
ematilatarkastelu ei olisi tarpeen.

Oikeusasteiden paatosten perusteluissa on tuotu esille Idhialueen
hankkeissa mm. etta perustuslailla turvattu omaisuudensuoja ei luo
kiinteistonomistajalle ehdotonta oikeutta kayttaa kiinteistodan
rakentamiseen ja etta tasapuolisen kohtelun periaatteiden mukaisesti
tulisi suostua myos muihin, suunnittelemattoman asutuksen
lisadantymiseen johtaviin lahialueen hankkeisiin, mika aiheuttaisi haittaa
kaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Emakiinteiston Lamminpaa IV (927-425-1-21) pinta-ala on noin 4,2 ha ja
sen laskennallinen rakennusoikeus yhteensa kolme (3) rakennuspaikkaa.
Ematilan alueella on nykyaan viisi (5) rakennettua kiinteistda, joista
kolmelle sijoittuu omakotitalo ja kahdelle lomarakennus. Laskennallinen
hajarakennusoikeus on jo ylitetty.

Voimassa olevassa Vihdin kunnan strategisessa yleiskaavassa (lv
19.10.2020) esitetty rakennuspaikka sijoittuu maaseutuelinkeinojen
alueelle, kaavamaarays: ”Alue on varattu ensisijaisesti maa- ja
metsataloudelle sekd muulle elinkeinotoiminnalle, joka kokonsa ja
ympadristdvaikutustensa suhteen sopii maaseudulle. Alueelle voi sijoittua
my0s elinkeinoihin liittyvaa asumista seka olemassa olevia kylia
tdydentdvaa asumista seka vapaa-ajanasumista.” Aiottu rakentaminen ei
ole elinkeinoihin liittyvaa, kylia tdydentavaa asumista tai vapaa-
ajanasumista vaan haja-asutusluonteista. Hankkeelle luvan myéntaminen
voisi johtaa suunnittelemattoman rakentamisen lisdantymiseen, kuten
edelld todettu.

Rakennuspaikka sijaitsee etdalld, noin 8-9 kilometrin padssa koulusta ja
muista kunnan keskuspalveluista. Turuntielld on linja-autopysakit
Sokialammentien liittyman ldheisyydessa, mutta vuoroja Nummelaan ja
Huhmarnummen koululle kulkee Matkahuollon aikatauluhaun mukaan
vain arkisin ja pdivaaikaan klo 7-16 valilld. Maantie 110 on luokiteltu
vaaralliseksi tieksi 1-6 luokkien oppilaille.

Teija Liuska-Eloranta etunimi.sukunimi(at)vihti.fi, p. 050 302 4695
Elinvoimajohtaja Petra Stahl

Elinvoimalautakunta paattaa, etta elinvoimajohtajan 5.10.2022 paattamaa
MRL 137 §:n tarkoittamaa suunnittelutarveratkaisua 2022-263

omakotitalon rakentamiseksi kiinteistdille Koivurinne (927-425-1-97) ja
Rollild (927-425-1-98), ei muuteta.



Kasittely

Paatos

Eridvat mielipiteet

Tiedoksi

Perustelut:

Hankkeen hyvaksyminen ei noudattaisi lain tarkoittamaa maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta ja voisi johtaa pysyvan asutuksen
suunnittelemattomaan lisddantymiseen etaalla palveluista alueella, jossa
500 metrin etdisyydelle haetusta rakennuspaikasta sijoittuu jo 29
rakennettua kiinteist6a. Tama aiheuttaisi MRL 137 § mukaista haittaa
kaavoitukselle ja alueiden kdyton muulle jarjestamiselle.

Emakiinteiston Lamminpaa IV (927-425-1-21) pinta-ala on noin 4,2 ha ja
sen laskennallinen rakennusoikeus kolme (3) rakennuspaikkaa. Ematilan
alueella on nykyaan viisi (5) rakennettua kiinteistoa, joista kolmelle
sijoittuu omakotitalo ja kahdelle lomarakennus. Laskennallinen
hajarakennusoikeus on jo ylitetty.

Ylla esitetyn perusteella hanke ei tayta MRL 137 §:ssa tarkoitettuja
rakennusluvan erityisia edellytyksia suunnittelutarvealueella.

Puheenjohtaja Lehtiranta ehdottaa Granlundin kannattamana, etta
lautakunta hyvaksyy hakijan oikaisuvaatimuksen ja elinvoimajohtajan
paatos kumotaan.

Hakijan perustelut ovat hyvat ja seikkaperaiset. Lisaksi lautakunnan
mielesta kohteessa ei olisi pitdnyt tehda suunnittelutarveratkaisuharkintaa
vaan myontaa suora rakennuslupa.

Koska tehtiin esittelijan ehdotuksesta poikkeava ehdotus, asiasta
aanestettiin.

Esittelijan ehdotus JAA, kannattivat:
Purje, Terkomaa ja Vayrynen

Lehtirannan ehdotus El, kannattivat:
Lehtiranta, Saario, Helanto, Granlund, Hacklin ja Jussila

Lautakunta hyvaksyi Lehtirannan ehdotuksen.

Lautakunta paatti, ettd lautakunta hyvaksyy hakijan oikaisuvaatimuksen ja
elinvoimajohtajan paatos kumotaan.

Hakijan perustelut ovat hyvat ja seikkaperdiset. Lisdksi lautakunnan
mielestd kohteessa ei olisi pitdnyt tehda suunnittelutarveratkaisuharkintaa
vaan myontda suora rakennuslupa.

Paatos annetaan julkipanon jalkeen 9.11.2022.
Eridvat mielipiteet asiaan jattivat:

esittelija Stahl
jasenet: Purje, Terkomaa ja Vayrynen



