Oikaisuvaatimus suunnittelutarveratkaisuun (2023-145) kiinteistolle 927-449-4-33

Elinvoimalautakunta 15.08.2023 § 84
350/10.03.00.02/2023

Tausta
Kiinteistolle Hevonkuusi (927-449-4-33) haettiin MRL 137 §:n tarkoittamaa
suunnittelutarveratkaisua omakotitalon ja talousrakennuksen
rakentamista varten. Elinvoimajohtajan kielteiseen viranhaltijapaatokseen
21.6.2023 on saapunut oikaisuvaatimus 3.7.2023.

Kielteisen pdatoksen perusteluna oli: ” Kun huomioidaan hankkeen sijainti,
[ahiympariston rakentaminen, ematilalla jo kdytetty hajarakennusoikeus
seka vaatimukset maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta, hankkeen
toteuttamisen on katsottava aiheuttavan haittaa asemakaavoitukselle,
yleiskaavoitukselle tai alueiden kdayton muulle jarjestamiselle. Lisaksi
alueen yhdyskuntakehityksen ei voida katsoa olevan kestavaa palveluiden
huonon saavutettavuuden ja eri ikdryhmien turvattomien kulkuyhteyksien
vuoksi. Hanke ei siten ole sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja
lilkennevaylien toteuttamisen seka liikkenneturvallisuuden ja palvelujen
saavutettavuuden kannalta.

Koska kaikki MRL 137 §:n mukaiset rakennusluvan erityiset edellytykset
suunnittelutarvealueella eivat tayty, haettua lupaa ei voida myontaa.

Kiinteistd 927-449-4-33 on rekisterdity 28.6.2008 ja se on pinta-alaltaan
1,0945ha. Kiinteistd on rakentamaton.

Oikaisuvaatimus ja sen perustelut

“Elinvoimajohtajan esittamia ratkaisun perusteluita lukiessa joutuu
miettimaan, onko tassa tapahtunut jokin vaarinymmarrys. Onko todella
niin, ettad Sulkavantielle, jonka kaikki asukkaat mahtuisivat hissittoman
kerrostalon A-rappuun asumaan, taytyisi olla hyvaksyttynd asemakaava
ennenkuin uusia omakotitaloja voidaan sallia sinne rakennettavan?

Lisaksi kiinteistbnomistajien tasa-arvon nakokulmasta ihmetyttas,
voidaanko uuden rakennuspaikan liikenneturvallisuusnormit asettaa
korkeammalle kuin alueen nykyisen asujaimiston jokapaivdinen
lilkenneturvallisuus. Vai aikooko kunta kenties ryhtya toimenpiteisiin
vaitetysti “turvattomien” kulkuyhteyksien korjaamiseksi? Paatoksessa
mainittuja jalankulku- ja pyorailyvaylia toteutetaan ldhtokohtaisesti
kavelyn ja pyorailyn ydinalueille asemakaavatasoisen suunnitelman
mukaisesti, siis muualle kuin harvaan asutulle maaseudulle.

Mainittakoon, etta Sulkavantie 76:ssa sijaitseva rakennuspaikka sijaitsee
Sulkavantien yksityistien varrella ja liittyma siihen on asianmukaisesti ja
turvallisesti rakennettavissa.

Pyydan elinvoimalautakuntaa harkitsemaan, 16ytyyko
suunnittelutarveratkaisun kielteisyydelle tosiasiallisesti muitakin syita kuin
lakiin perustumaton ematilan rakennusoikeuslaskelma, joka paatoksesta



kuitenkin puuttuu. Muita, varsinaisesti maankaytollisia syita kielteisyydelle
ei ole, koska hanke ei vaikuta yhdyskuntateknisten verkostojen ja
liikennevaylien toteuttamiseen negatiivisesti. Hanke ei heikenna alueen
lilkenneturvallisuutta tai palveluiden saavutettavuutta. Lisaksi Vihdin
kunnanvaltuusto on linjannut, etta rakennuspaikan etdisyytta kunnan
palveluverkosta ei voida kayttaa rakennusoikeuden kriteerina.

Erityisesti pyydan elinvoimalautakuntaa puntaroimaan, onko hakija
ylipaataan ollut kunnan ohjeistamana hakemansa
suunnittelutarveratkaisun tarpeessa. Aluetta, johon Sulkavantie 76
(kiinteiston Hevonkuusi oikea osoite) kuuluu, ei ole osoitettu
rakennusjarjestyksessa tai oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
suunnittelutarvealueeksi (MRL 16 § 3. mom) eika alueen kayttoon
liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi ole syyta ryhtya erityisiin
toimenpiteisiin (MRL 16 § 1. mom). Alueella ei ndin ollen ole MRL 16 §
mukaista suunnittelutarvetta, joka vaatisi MRL 137 §:ssa saddettyjen
edellytysten selvittamista.”

Valmistelijan vastine oikaisuvaatimukseen

Kunnan tehtavana on huolehtia alueiden kdaytén 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, johon paatds 2023-145
perustuu. Mydnteinen suunnittelutarveratkaisu olisi siten 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
vhdenvertaisia lain edessa.

Edullisuusvydhykkeiden ja ematilaperiaatteen kdyttaminen 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 ndilla seka ematilalla tapahtunut rakentaminen
sekad 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.

Maankaytto- ja rakennuslain pykaldan 16§ mukaan suunnittelutarvealueella
tarkoitetaan aluetta, jonka kdyttoon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi
on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai
viemarin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen.

Suunnittelutarvealuetta koskevia saannoksia sovelletaan myos sellaiseen
rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten merkittavyyden vuoksi
edellyttda tavanomaista lupamenettelya laajempaa harkintaa.

Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa
osoittaa suunnittelutarvealueeksi myos alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on
odotettavissa suunnittelua edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla
erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on tarpeen
suunnitella maankayttéa. Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays
alueen osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintaan 10
vuotta kerrallaan.

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 [aajemmin 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 kdaytén muulle
jarjestamiselle”. Tasta kohdasta alueiden kayton muu jarjestaminen viittaa
erityisesti juuri muihin maanomistajiin kohdistuviin vaikutuksiin.

Edullisuusvyohykkeiden muodostamisperiaatteet perustuvat paikallisiin
olosuhteisiin ja |ahtotietoihin, jolloin ne ilmentavat kyseisen alueen
erilaisia vyohykkeitd rakentamisen kannalta. Vihdin kunnan
maaseuturakentamisen periaatteiden (KV, 1.6.2021 § 21) laadinnassa
vyohyketarkastelun muutosten tarkoituksena on ollut siirtaa
lupaharkinnan painoarvoa suunnittelullisempaan suuntaan siten, etta
harkinnassa otetaan entistd paremmin huomioon mm.
yhdyskuntarakenteelliset nakdkohdat, liikenneturvallisuus ja maisemalliset
kysymykset.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen tayttymisen lisaksi
suunnittelutarveratkaisuissa on olennaista johdonmukainen linja.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu pyritaan kaytannossa turvaamaan
noudattamalla niin sanottua ematilaperiaatetta. Alueen, jolle
hakemuksessa esitetty rakentamishanke sijoittuu, osalta selvitetaan



Oheismateriaali

Valmistelija
Esittelija

Ehdotus

rakennuslain (370/1958) voimaantuloajankohtana (1.7.1959) vallinnut
kiinteistdjaotus. Kiinteistdjaotuksen perusteella maaritetdan ematila,
johon kohdekiinteiston alue on mainittuna poikkileikkausajankohtana eli
rakennuslain voimaan tullessa kuulunut. Kiinteiston Hevonkuusi (927-449-
4-33) ematila on rakennuslain (370/1958) voimaantuloajankohtana ollut
kiinteistd Paivarinne (927-449-4-6). Ematilan pinta-ala on ollut ko.
ajankohtana noin 7,529 hehtaaria.

Vihdin kunnan maaseuturakentamisen periaatteiden perusteella kiinteisto
sijoittuu vyohykkeelle kolme, joka mahdollistaisi ematilalle kolme
rakennuspaikkaa. Ematilasta on lohkottu vuoden 1959 jdlkeen seitseman
kiinteistdd, joista yli puolet on rakennettuja, joten laskennallinen
hajarakennusoikeus on kaytetty ja jopa ylitetty.

Rakennushankkeeseen suostuminen lisdisi painetta suostua mahdollisiin
muihin vastaavanlaisiin hankkeisiin ja olisi ristiriidassa maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamisessa salliessaan ematilan
rakennuspaikkojen maaran ylityksen.

Mikali lahiymparistoon sallittaisiin johdonmukaisen linjan vuoksi
samanlainen rakentamisen maara kuin haetun rakennuspaikan ematilalle
on muodostunut, aiheutuisi siitd huomattavaa pysyvan asutuksen
suunnittelematonta lisdadantymista alueella.

Suunnittelematon lisdrakentaminen alueella aiheuttaisi entistd suurempaa
painetta esimerkiksi liikkennevaylien rakentamiseen, kunnossapitoon ja
palveluiden jarjestamiseen. Taten laajemmat vaikutukset huomioiden
hankkeen voidaan katsoa aiheuttavan MRL 137 §:ssa tarkoitettua haittaa
alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Tasapuolisen kohtelun
periaatteiden mukaisesti tulisi suostua myos muihin, suunnittelemattoman
asutuksen lisddntymiseen johtaviin |ahialueen hankkeisiin, mika aiheuttaisi
haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdaytén muulle jarjestamiselle.

Viranhaltijapaatos, elinvoimajohtaja 2023-145
Oikaisuvaatimus 3.7.2023

Emma Kiukas etunimi.sukunimi(at)vihti.fi, p. 040 612 4193
Elinvoimajohtaja Petra Stahl

Elinvoimalautakunta paattaa pitad voimassa elinvoimajohtajan 21.6.2023
antaman paatoksen (2023-145) koskien kiinteistolle Hevonkuusi (927-449-
4-33) haettua suunnittelutarveratkaisua omakotitalon (188 k-m2) ja
talousrakennuksen (107k-m2) rakentamiseksi ja hylkaa
oikaisuvaatimuksen.

Perustelut:

Hankkeen hyvaksyminen ei noudattaisi lain tarkoittamaa maanomistajien
yvhdenvertaisen kohtelun vaatimusta ja voisi johtaa maanomistajien
epatasa-arvoiseen kohteluun seka pysyvan asutuksen
suunnittelemattomaan lisadntymiseen.



Kasittely

Ematilan (Paivarinne, 927-449-4-6) pinta-ala on 7,529 hehtaaria ja sen
laskennallinen hajarakennusoikeus on 3 rakennuspaikkaa
edullisuusvybhykkeesta riippuen. Ematilasta on lohkottu vuoden 1959
jalkeen seitseman kiinteistoa, joista valtaosa on rakennettuja, joten
laskennallinen hajarakennusoikeus on kaytetty ja ylitetty. Yhdenvertaisen
kohtelun takaamiseksi tulisi suostua muihin vastaavanlaisiin hankkeisiin,
mika voisi johtaa pysyvan asutuksen suunnittelemattomaan
lisdantymiseen jo kohtalaisen tiiviisti rakentuneella alueella.

Suunnittelematon lisdrakentaminen alueella aiheuttaisi entistd suurempaa
painetta esimerkiksi liikennevaylien rakentamiseen, kunnossapitoon ja
palveluiden jarjestamiseen. Taten laajemmat vaikutukset huomioiden
hankkeen voidaan katsoa aiheuttavan MRL 137 §:ssa tarkoitettua haittaa
alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Tasapuolisen kohtelun
periaatteiden mukaisesti tulisi suostua myds muihin, suunnittelemattoman
asutuksen lisdantymiseen johtaviin [ahialueen hankkeisiin, mika aiheuttaisi
haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdayton muulle jarjestamiselle.

Jasen Lasanen ehdottaa Granlundin kannattamana seuraavaa:

Elinvoimalautakunta harkitsee elinvoimajohtajan tekeman
suunnittelutarveratkaisun 2023-145 tarpeellisuutta alueella, joka ei ole
MRL 16§ 1., 2. tai 3. momentin mukaista suunnittelutarvealuetta.

Asemakaavoituskynnys ei ole Sulkavantielld ylittynyt eikd kunta ole
osoittanut mitoittavan osayleiskaavan tarvetta alueelle.

Alueella ei ole muutoinkaan MRL 16 § mukaista suunnittelutarvetta, joka
vaatisi MRL 137 § :ssd sdadettyjen edellytysten selvittamista.
Kunnanvaltuuston hyvaksymissa maaseuturakentamisen periaatteissa
madritetty vyohykejaottelu ematilalaskelmineen ei tule sovellettavaksi.

Hevonkuusen rakentamishanke ei sijoitu edes vyohykkeelle kolme, jolla
tarkoitetaan asemakaavan tarpeessa olevaa, mutta sita vailla olevaa
rakennuslaissa aikoinaan tarkoitettua nk. taaja-asutusaluetta (MRL 16§ 1.
mom), ymparistovaikutuksiltaan merkittdavaa rakennushanketta (MRL 16§
2. mom) tai suunnittelutarvealueiksi Vihdin kunnan rakennusjarjestyksessa
osoitettuja alueita (MRL 16§ 3. mom).

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan MRL 16 § 1. ja 3.. momentin
mukaisesti aluetta. Aluetta, jolle on jo syntynyt suunnittelutarve - ilman
tata hankettakin.

Jos tdma hanke sitten sijaitsee tuolla MRL 16 §:ssa
suunnittelutarvealueeksi osoitetulla alueella, jolle ei ole hyvaksytty
asemakaavaa, tama hanke tarvitsee myonteisen suunnittelutarveratkaisun
ennen rakennusluvan myéntamista.

Hakija ei ole ollut kiinteist6lle 927-449-4-33 Hevonkuusi hakemansa
suunnittelutarveratkaisun tarpeessa.



Paatos

Eridva mielipide

Tiedoksi

Elinvoimalautakunta kumoaa elinvoimajohtajan paatoksen ja myontaa
suunnittelutarveratkaisun hakemuksen mukaisesti.

Lautakunta hyvaksyi yksimielisesti Lasasen ehdotuksen ja paatti
seuraavasti:

Elinvoimalautakunta harkitsee elinvoimajohtajan tekeman
suunnittelutarveratkaisun 2023-145 tarpeellisuutta alueella, joka ei ole
MRL 16§ 1., 2. tai 3. momentin mukaista suunnittelutarvealuetta.

Asemakaavoituskynnys ei ole Sulkavantielld ylittynyt eikd kunta ole
osoittanut mitoittavan osayleiskaavan tarvetta alueelle.

Alueella ei ole muutoinkaan MRL 16 § mukaista suunnittelutarvetta, joka
vaatisi MRL 137 § :ssa saadettyjen edellytysten selvittamista.
Kunnanvaltuuston hyvaksymissa maaseuturakentamisen periaatteissa
maaritetty vydhykejaottelu ematilalaskelmineen ei tule sovellettavaksi.

Hevonkuusen rakentamishanke ei sijoitu edes vyéhykkeelle kolme, jolla
tarkoitetaan asemakaavan tarpeessa olevaa, mutta sita vailla olevaa
rakennuslaissa aikoinaan tarkoitettua nk. taaja-asutusaluetta (MRL 16§ 1.
mom), ymparistovaikutuksiltaan merkittdvaa rakennushanketta (MRL 16§
2. mom) tai suunnittelutarvealueiksi Vihdin kunnan rakennusjarjestyksessa
osoitettuja alueita (MRL 16§ 3. mom).

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan MRL 16 § 1. ja 3.. momentin
mukaisesti aluetta. Aluetta, jolle on jo syntynyt suunnittelutarve - ilman
tata hankettakin.

Jos tdma hanke sitten sijaitsee tuolla MRL 16 §:ssa
suunnittelutarvealueeksi osoitetulla alueella, jolle ei ole hyvaksytty
asemakaavaa, tdma hanke tarvitsee myonteisen suunnittelutarveratkaisun
ennen rakennusluvan myontamista.

Hakija ei ole ollut kiinteistolle 927-449-4-33 Hevonkuusi hakemansa
suunnittelutarveratkaisun tarpeessa.

Elinvoimalautakunta kumoaa elinvoimajohtajan paatoksen ja myontaa
suunnittelutarveratkaisun hakemuksen mukaisesti.

P&atos annetaan julkipanon jalkeen 24.8.2023.

Esittelija Stahl jatti asiaan eridvan mielipiteen.



