Oikaisuvaatimus poikkeamispaatokseen 2024-11

Elinvoimalautakunta 26.03.2024 § 38

85/10.03.00.01/2024

Tausta

Kiinteistolle LAHTEENALA (927-415-3-24) haettiin MRL 72 §:n tarkoittamaa
poikkeamispaatosta omakotitalon (250 k-m2) rakentamista varten.
Kiinteisto on rekisterdity vuonna 1947 ja se on pinta-alaltaan 1,9888 ha.
Kiinteistd koostuu kahdesta palstasta ja hakemuksen kohteena oli
Vihtijoen rannassa oleva noin 0,85 ha peltopalsta. Vs. elinvoimajohtajan
kielteiseen viranhaltijapaatokseen 2024-11 on saapunut oikaisuvaatimus.

Kielteisen paatoksen perusteluna oli:

”Kun huomioidaan kaynnissa olevan Haimoon osayleiskaavan (kaava 0560)
laatiminen ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatteet,
kohdekiinteist6lla toteutettavan rakentamisen katsotaan aiheuttavan
haittaa kaavoitukselle. Hakemuksen mukainen hanke olisi
elinvoimalautakunnan 12.12.2023 § 148 nahtaville asetettavaksi
hyvaksyman kaavaluonnoksen vastainen. Kohdekiinteistolle ei muodostu
rantarakennusoikeutta laaditun tarkastelun perusteella. Maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi uutta rakennuspaikkaa ei taten ole
mahdollista muodostaa hakemuksen mukaisesti. Hankkeeseen
suostuminen edellyttdisi tasapuolisen kohtelun periaatteiden mukaisesti
suostumista myos muihin vastaavanlaisiin hankkeisiin alueella, mika
puolestaan voisi aiheuttaa haittaa kaynnissa olevalle kaavoitukselle.
Kohdekiinteistd on kunnan strategisessa yleiskaavassa (lv 19.10.2021)
osayleiskaavoitettavan kyldan ydinaluetta ja kaavamaarayksen mukaan uusi
rakentaminen ei saa haitata myoéhempaa kaavoitusta. Hankkeeseen
suostuminen olisi siten myds strategisen yleiskaavan vastaista. Ranta-
alueen ulkopuolisen alueen mitoitusperiaatteiden mukaisesti muodostuva
rakennusoikeus on mahdollista osoittaa ja toteuttaa Haimoontien
pohjoispuolella olevalle palstalle, siten kuin on tutkittu kdynnissa olevassa
kaavatydssa. Talloin myoskaan kaavaluonnoksessa osoitetun
maakunnallisesti tarkean ekologisen yhteyden toteutuminen ei vaarannu.

Koska poikkeamisen edellytykset (MRL 171 §) eivat tayty, haettua lupaa ei
voida myontaa.”

Oikaisuvaatimus ja sen perustelut

"Ematilakiinteisto ei ole kdyttanyt sille kuuluvaa
rantarakentamisoikeuttaan, joten tassa ei toteudu yhdenvertaisen
kohtelun periaate, koska oikeuskdaytanndn mukaan maanomistajan
tasapuolinen kohtelu pyritdan turvaamaan kaytannossa noudattamalla
ematilaperiaatetta.

Paatoksen perusteluissa sanotaan, etta kiinteistolla on yksi rakennuspaikka
osayleiskaavaluonnoksen perusteella niin kuinka on mahdollista, etta
kunnan maaseuturakentamisen periaatteiden mukaan kiinteistélla olisi



enemman kuin 1 rakennuspaikka, eiko kaavalla periaatteessa pitaisi voida
toteuttaa taajempaa rakentamista kuin erillisilla poikkeamisluvilla tai
suunnittelutarveratkaisuilla!

Ymparistovaikutuksia ei ole tulossa, kun rakentamisessa noudatetaan
Vihdin kunnan ymparistosuojelumaarayksia ja hankkeen toteutuessa
huomioidaan Vihdin kunnan ymparistovalvonnan ja Uudenmaan ELY-
keskuksen lausunnossaan esittamat asiat.

Hanke ei sijaitse pohjavesialueella eika ldhella vesistoja (ojaa).

Rakennuspaikkoja on myonnetty Vihtijoen rantaan aikaisemmin. Tassa
tulee huomioida kuntalaisten tasapuolinen kohtelu rakentamisasioissa.

Alueella ei ole maankaytto- ja rakennuslain nojalla asetettua
rakennuskieltoa eika ole rakentamisrajoitusta.

Kuulemiset ja lausunnot ovat puoltavia.

Maanonomistajan tasapuolinen kohtelu ei turvaa tassa tapauksessa
asianosaista.”

Valmistelijan vastine oikaisuvaatimukseen

Haimoon alueella on kdynnissa osayleiskaavan laatiminen, joka on
valmisteluvaiheessa. Hakemuksen kohteena oleva kiinteisto sijaitsee
kdaynnissa olevan kaavatyon alueella. Kielteinen pdatds ei ole perustunut
rakennuskieltoon tai rakentamisrajoitukseen, silla alueelle ei ole asetettu
niitd. Kiinteistd koostuu kahdesta palstasta, joista toinen rajautuu
Vihtijoen rantaan ja toinen sijaitsee Haimoontien pohjoispuolella. Hanke
sijaitsee vesiston lahell3, silla hakemuksen mukaisesti haettu
rakentaminen sijaitsisi Vihtijoen rantaan rajautuvalla palstalla. Taman
vuoksi lupavalmistelussa on tarkasteltu erikseen kiinteiston
rakennusoikeutta ranta- ja ns. kuivan maan mitoituksen osalta.

Kaavaluonnoksessa kadytettyjen ja kunnalla lupavalmistelussa kaytossa
olevien mitoitusperiaatteiden mukaisesti laadittujen tarkastelujen
perusteella kiinteistolle ei muodostu rantarakennusoikeutta. Ranta-alueen
ulkopuolisen alueen mitoitusperiaatteiden mukaisesti muodostuva
rakennusoikeus on mahdollista osoittaa ja toteuttaa Haimoontien
pohjoispuolella olevalle palstalle. Emétilan rakennusoikeus on siten
mahdollista kdyttaa kyseisella kiinteistolla, jolloin toteutuu perustuslain
yvhdenvertaisen kohtelun vaatimus (6 §).

Kyseessa on rakentamaton ematila, mutta Haimoon osayleiskaava-alueelle
sijoittuu muitakin vastaavanlaisia (rakentamattomia) ematiloja.
Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi uutta
rakennuspaikkaa ei ole mahdollista muodostaa hakemuksen mukaisesti,
mutta se on mahdollista osoittaa rantavyohykkeen ulkopuolelle kyseisella
kiinteistolla. Hankkeeseen suostuminen edellyttaisi tasapuolisen kohtelun
periaatteiden mukaisesti suostumista my6s muihin vastaavanlaisiin



hankkeisiin alueella, mika puolestaan voisi aiheuttaa haittaa kdynnissa
olevalle kaavoitukselle.

Osayleiskaavatoiden yhteydessa voidaan laatia kunkin alueen
erityispiirteet tarkemmin ja laajemmin huomioivia kaavakohtaisia
edullisuusvybhykkeita ja mitoitusperiaatteita. Talldin uudisrakentaminen
voidaan sijoittaa yhdyskuntarakenteen kannalta edullisemmille paikoille
kuin tilanteessa, jossa rakentamisen sijoittuminen ratkaistaan yksittaisilla
luvilla. Yksittaisilla luvilla alueiden suunnittelua ratkaistaessa tulee jattaa
riittdvasti suunnitteluvaraa kaavan laatimista varten. Taten yksittaisilla
luvillakaan ei luultavasti pystyttdisi myontamaan lupaharkinnassa
kaytettavien periaatteiden mukaista teoreettista maksimimitoitusta
etenkaan jo tiivimmaksi rakentuneilla haja-asutusalueilla, jollainen
Haimoon voidaan katsoa olevan.

Osayleiskaavaluonnoksessa on osoitettu maakunnallisesti tarkea
ekologinen yhteys kiinteiston Vihtijokeen rajautuvan palstan kohdalle.
Kaavan laatimisen yhteydessa on tutkittu, etta kyseiselle palstalle ei ole
mahdollista rakentaa siten, ettd rakentaminen ei vaikuttaisi ekologiseen
vhteyteen.

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaisesti kunta voi erityisesta
syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tadssa laissa sdaddetysta tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kdayton muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- ja muita vaikutuksia.

Oikaisuvaatimuksen alaisena olevassa hankkeessa ei tayty kaikki edella
mainitut MRL:n 171 §:n mukaiset edellytykset. Kyse on
laillisuusharkinnasta, eli ratkaisu on myodnteinen mikali kaikki edellytykset
tayttyvat ja kielteinen, mikali edellytykset eivat kokonaisuudessaan tayty.

Mikali hanke myonnettaisiin hakemuksen mukaisesti, voisi vaikutus alueen
yvhdyskuntarakenteeseen ja Vihtijoen ympéristoon olla merkittava, kun
muillekin vastaavanlaisille kiinteistoille tulisi myontaa lupa, vaikka
rantamitoitus ei sita mahdollistaisi. Kiinteist6lle kuuluva rakennusoikeus
on mahdollista osoittaa rantavyohykkeen ulkopuolelle, jolloin
maanomistajien tasapuolinen kohtelu tulisi turvatuksi eika hanke
aiheuttaisi haittaa kaynnissa olevalle kaavatyoélle. Talléin mydskaan
kaavaluonnoksessa osoitetun maakunnallisesti tarkean ekologisen
yhteyden toteutuminen ei vaarantuisi.



Alkuperainen paatos on perustunut poikkeamisen edellytysten
olemassaolon maarittamiseen maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
mukaisesti. Hakemuksen mukainen hanke olisi elinvoimalautakunnan
12.12.2023 § 148 nahtaville asetettavaksi hyvaksyman kaavaluonnoksen
vastainen ja vaikeuttaisi siten kdynnissa olevaa kaavatyota. Mikali
hakemuksen mukaiseen hankkeeseen suostuttaisiin, jouduttaisiin
maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tarkastelemaan
kaavaluonnos ja mitoitus uudelleen, josta voisi aiheutua merkittavaa
haittaa vireilld olevalle kaavoitukselle. Vihdin kunnan strategisen
yleiskaavan (lv 19.10.2021) kaavamaarayksen mukaan alueen uusi
rakentaminen ei saa haitata myéhempaa kaavoitusta. Hankkeeseen
suostuminen olisi siten my0ds strategisen yleiskaavan vastaista.

Hakemuksen tueksi ei ole mydskaan esitetty MRL:n 171 §:n mukaisia
erityisia syita, joiden perusteella lupa voitaisiin myoéntaa. Erityisten syiden
tulee olla luonteeltaan maankaytollisia, eika esimerkiksi taloudellisia tai
hakijan henkilokohtaisia syita.

Valmistelija Laura Pihlajakangas etunimi.sukunimi(at)vihti.fi, p. 044 467 5219
Esittelija vs elinvoimajohtaja Ville Kbnénen
Ehdotus Elinvoimalautakunta paattaa pitda voimassa vs elinvoimajohtajan

paatoksen 2024-11 koskien kiinteistdlle LAHTEENALA (927-415-3-24)
haettua poikkeamista omakotitalon rakentamiseksi ja hylkaa
oikaisuvaatimuksen.

Perustelut:

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevassa hankkeessa ei tayty maakaytto- ja
rakennuslain 171 §:n mukaiset edellytykset. Hakemuksen mukainen
rakentaminen aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, silla hakemuksen
mukainen hanke olisi elinvoimalautakunnan 12.12.2023 § 148 nahtaville
asetettavaksi hyvaksyman kaavaluonnoksen vastainen. Mikali hakemuksen
mukaiseen hankkeeseen suostuttaisiin, jouduttaisiin maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi tarkastelemaan kaavaluonnos ja
mitoitus uudelleen, josta voisi aiheutua merkittdvaa haittaa vireilld olevalle
kaavoitukselle. Strategisen yleiskaavan (lv 19.10.2021) kaavamaarayksen
mukaan alueen uusi rakentaminen ei saa haitata myéhempaa kaavoitusta.
Hankkeeseen suostuminen olisi siten my0s strategisen yleiskaavan
vastaista.

Mikali hanke myonnettaisiin hakemuksen mukaisesti, voisi vaikutus alueen
vhdyskuntarakenteeseen ja Vihtijoen ymparistoon olla merkittava, kun
muillekin vastaavanlaisille kiinteistoille tulisi myontaa lupa, vaikka
rantamitoitus ei sitd mahdollistaisi. Kiinteistolle kuuluva rakennusoikeus
on mahdollista osoittaa ja toteuttaa rantavyéhykkeen ulkopuolelle, jolloin
maanomistajien tasapuolinen kohtelu tulisi turvatuksi eika hanke
aiheuttaisi haittaa kaynnissa olevalle kaavoitukselle. Talléin my6skaan
hakemuksen kohteena olevan palstan kohdalle kaavaluonnoksessa



Kasittely

Paatos

Tiedoksi

osoitetun maakunnallisesti tarkedn ekologisen yhteyden toteutuminen ei
vaarantuisi.

Hanke ei tayta poikkeamisen edellytyksia (MRL 171 §) eika hakemuksessa
tai oikaisuvaatimuksessa ole esitetty erityisid syitd oikaisuvaatimuksen

hyvaksymiselle.

Esittelija Ville Kbndnen veti asian pois kasittelysta oikaisuvaatimuksen
tekijan peruttua oikaisuvaatimuksensa.

Asia vedettiin pois kasittelysta.



