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Harkintavalta — lupaehdot:
KHO 2013:122

Hankkeessa oli kysymys 5 991 k-m2 suuruisen toimistorakennuksen
kayttotarkoituksen muuttamisesta asuinkayttoon. Poikkeamista oli haettu
asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta seka rakennusalasta ja
autopaikkamaarasta. Kaupunginhallitus oli hyvaksynyt poikkeamishakemuksen
mm. ehdolla, ettda asunnot suunnitellaan niin, etteivat ne avaudu ainoastaan
vilkkaasti liikenndidyn Ruoholahdenkadun suuntaan.

KHO totesi, etta poikkeamishakemusta kasittelevalla viranomaisella oli
maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin nojalla harkintavaltaa asiaa
ratkaistessaan. Lain esitoista kay ilmi, ettei poikkeamiseen ole aina suostuttava
silloinkaan, kun maankaytto- ja rakennuslain 172 §:n mukaiset edellytykset
olisivat kasilla. Harkintavallasta seuraa myos mahdollisuus liittaa myonteiseen
lupapaatokseen [tarpeellisia] ehtoja. Viranomaisen harkintavaltaa talta osin
kuitenkin rajoittavat yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet, mm.
tarkoitussidonnaisuuden periaate. Periaatteen mukaan viranomaisen saa kayttaa
harkintavaltaansa vain lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin.
Poikkeamispaatoksen ehtojen tulee edistaa maankayton suunnitteluun liittyvia
EEINEEISER



Harkintavalta — lupaehdot:
KHO 2013:122

Kunnalla on alueidensa kaavoituksesta vastaavana tahona velvollisuus
asemakaavojen laatimisen yhteydessa huolehtia maankaytto- ja rakennuslain
54 §:n 2 momentin mukaisesti muun ohella siita, etta kaavoituksella luodaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle.
Asemakaava ei myoskaan saa mainitun pykalan 3 momentin mukaan olla
maanomistajan kannalta kohtuuton. Kaupunginhallitus oli nyt kysymyksessa
olevassa tapauksessa perustanut poikkeamispaatokseen liittyvan, valituksen
kohteena olevan ehdon asemakaavan sisaltovaatimuksiin. Ehdolle oli esitetty
hyvaksyttavat maankaytolliset perustelut eika ehto ollut
poikkeamispaatoksella sallittu rakennusoikeuden maara huomioon ottaen
myoskaan luvanhakijan kannalta kohtuuton.

 Tarpeelliset lupaehdot ja -maaraykset (MRL 174.1 §)

* Yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet, hyvaksyttavat maankaytolliset
perusteet

o Edellyttaako luvan edellytysten tayttyminen lupamaarayksia/-ehtoja
(suhteellisuusperiaate)?



Edellytykset: kaavojen
sisaltovaatimukset

e Edella olevassa ratkaisussa KHO viittasi asemakaavan
sisaltovaatimuksiin; nain tapahtuu
saannonmukaisesti myos rantapoikkeamisissa (joiden
edellytysharkinnassa viitataan usein MRL 73 §:n
erityisiin sisaltovaatimuksiin)

e Kun poiketaan kaavasta tai kaavoitusvelvollisuudesta,
kaavojen sisaltdvaatimukset osaltaan konkretisoivat
poikkeamisen edellytyksida/poikkeamisessa
huomioon otettavia maankaytollisia seikkoja



MyoOs ylemmanasteiset kaavat
otetaan huomioon: KHO 2010:88

Rakennushankkeessa oli kysymys broilerikasvattamon rakentamisesta
maankaytto- ja rakennuslain 16 §:n 1 momentissa tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella, jolla ei ole asemakaavaa. Rakennuspaikka sijaitsi
taajamarakenteen valittomassa laheisyydessa peltoalueella, joka oli
maakuntakaavassa osoitettu kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen
kannalta tarkeaksi alueeksi.

Suunnittelutarvealueella rakentamisen tuli perustua riittavaan suunnitteluun.
Ensisijaisesti rakentaminen perustuu asemakaavaan. Myonteinen
suunnittelutarveratkaisu korvaa rakennushanketta koskevilta osin alueen
asemakaavoituksen. Suunnittelutarveratkaisua ei voitu myontaa
rakennushankkeelle, jota ei olisi ollut mahdollista osoittaa asemakaavassa.
Taman vuoksi maankaytto- ja rakennuslain 32 §:n 1 momentissa ja54 §:n1
momentissa tarkoitettu maakuntakaavan ohjausvaikutus asemakaavoitukseen
oli otettava huomioon, kun arvioitiin tayttyivatkd6 maankaytto- ja rakennuslain
137 §:n 1 momentin mukaiset suunnittelutarveratkaisun oikeudelliset
edellytykset.




Myo0s valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet voivat olla
relevantteja: KHO 4.3.2013/796

Rakennushankkeessa oli kysymys asuinrakennuksen rakentamisesta joen
rantavyohykkeelle. Asiassa oli selvitetty, etta rakennuspaikan kohdalla kerran
sadassa vuodessa toistuva ylin laskennallinen tulvakorkeus HQ 1/100 oli N,
+75,40 metria ja rakennuspaikan korkeus vaihteli valilla +74,38 - 74,93. Tahan
nahden ja kun myos otettiin huomioon, mita valtakunnallisissa
alueidenkayttotavoitteissa on lausuttu lisaantyviin myrskyihin ja
rankkasateisiin varautumisesta, rakennuspaikan oli katsottava sijaitsevan
tulvavaara-alueella.

Kun otettiin huomioon valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kohdan
4.3 erityistavoitteet ja maankaytto- ja rakennuslain 116 §:n 2 momentti,
edella tarkoitetulle tulvavaara-alueelle ei tullut sijoittaa uutta rakentamista.
Poikkeamisen myontamiseen maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin
rakentamisrajoituksesta ei siten ollut saman lain 172 §:n 1 momentissa
tarkoitettuja edellytyksia.



Mitoittaa, ei mitoita, mitoittaa...?
KHO 2013:110



Olosuhteet

e Sauna (20 m?) ja vaja/kdaymala (4 m?) 5000 m2
maaraalalle Vetsijoen ranta-alueella (Utsjoki)

* maaraala sijaitsee Vetsijoen rannalla alueella, jolla on
seitseman muuta samasta ematilasta muodostettua
lohkotilaa

 Rakennuspaikka sijaitsee Kaldoaivin eramaan sisalla,
mutta alueen yksityismaat eivat sisally (eramaalain
62/1991 mukaiseen) eramaa-alueeseen eivatka
myoskaan Kaldoaivin Natura-alueeseen
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ELY-keskus oli hylannyt hakemuksen (...) silla
perusteella, etta ematilan rakentamisen mitoitus

muunnetun rantaviivan kilometria kohden

muodostui lilan suureksi.

(...) “tarkoittaisi ematilakohtaisen mitoituksen nousemista yli kuuteen
rakennuspaikkaan ematilan rantakilometria kohden ematilan kyseessa olevalla
rantajaksolla. Mitoitusta on pidettava korkeana erityisesti kun otetaan huomioon
alueen eramaisuus ja sen sijainti Kaldoaivin eramaan sisalla. Kun otetaan huomioon
ematilalle aiemmin jo myonnetty rakennusoikeus, muodostunut tilajaotus,
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimus ja suunnitteluvaran jattaminen
kaavoitukselle, mahdollisen rakennusoikeuden osoittaminen kyseiselle tilalle seka
muu maankaytto tulee ratkaista suoraan rakennuslupien myontamiseen oikeuttavalla
kaavalla, jolla voitaisiin turvata myos muun muassa alueen virkistystarpeet ja riittavat
vhteiset rakentamiselta vapaat ranta-alueet. Kysymyksessa olevan rakennushankkeen
toteuttamisen on katsottava naissa oloissa aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, eika
hakemuksen tarkoittaman rakentamisen tueksi voida katsoa esitetyn erityisia syita.”
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Hallinto-oikeus oli hylannyt hakijan valituksen
viitaten paatoksensa perusteluissa myos

rakennusoikeuden mitoitukseen muunnetun

rantaviivan kilometria kohden.

Hallinto-oikeus oli laskenut ematilan mitoituksen ko. rantajakson ja koko ematilan
osalta (6,1 ja 5,6 rp/km) ja todennut mm., ettd ”“kyseistd mitoitusta on pidettava
korkeana etenkin, kun otetaan huomioon, etta poikkeamislupaharkinnassa on
turvattava kaavoitukselle riittava suunnitteluvara. Ematilakohtainen mitoitus ei saisi
poikkeamispaatoksin nousta kaavoituksessa noudatetulle tasolle tai sen yli. (...) Kun
otetaan huomioon ematilan mitoitusrantaviivan pituus, tapahtunut
kiinteistonmuodostus, ematilan ranta-alueella jo tapahtunut rakentaminen ja
maanomistajien tasapuolisen kohtelun kaavoitukselle asettamat vaatimukset seka
maankaytto- ja rakennuslain 73 §:ssa ranta-alueelle laadittavalle kaavalle asetetut
vaatimukset muun muassa maisema-arvojen ja luonnon ominaispiirteiden huomioon
ottamisesta seka riittavien yhtenaisten rakentamattomien alueiden varaamisesta,
kysymyksessa olevan rakennushankkeen toteuttaminen kaventaisi perusteettomasti
vaihtoehtoja asianmukaiselle kaavalliselle suunnittelulle ja alueiden kayton muulle

jarjestamiselle.
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MRL 73 §:ssa ei ollut sadadetty kilometrikohtaisesta
lomarakennusten enimmaismaarasta taikka
rantaviivan mittaustavasta. Nain ollen kunnalla oli
laaja liikkkumavara paattaessaan ranta-alueille
sijoitettavan lomarakentamisen maarasta. (...)
Mitoitusperusteiden suhteen kunnalla oli laaja
liikkumavara, kunhan mitoitusperusteita soveltaen
laadittu kaava taytti maankaytto- ja rakennuslain 73
§:s5s53d ja perustuslain 6 §:ssa saadetyt vaatimukset.
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Vaikka MRL 73 §:ssa saadetyt ranta-alueiden maankayttoa
jarjestavan kaavan sisaltovaatimukset vaikuttivat osaltaan
myaos poikkeamista koskevaan harkintaan,
poikkeamisharkinnassa ei voitu paattaa samaan tapaan
kuin kaavoituksessa ensin tietyista mitoitusperusteista ja
sitten ratkaista yksittaisia hakemuksia soveltaen tuota
perustetta. Mainitunlaiset perusteet saattoi hyvaksya vain
kunta (...). Nain ollen asiaa ei voitu ratkaista niilla hallinto-
oikeuden ja ELY-keskuksen paatoksista ilmenevilla
perusteilla, jotka pohjautuivat poikkeamislupaviranomaisen
maarittamaan rantaviivan laskentamenetelmaan ja
kilometrikohtaiseen enimmaistehokkuuteen.
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Poikkeamisharkinnassa oli kuitenkin otettava huomioon, etta
rakennuspaikkana oleva maaraala rajoittui eramaa-alueeseen ja
Natura 2000 -verkoston kohteeseen. Tarve rakentamisen
suunnitelmalliseen ohjaamiseen oli taman vuoksi tavanomaista
suurempi. Vaatimus ottaa kaavoituksessa huomioon MRL73 §:ssa
saadetyt luonnonarvojen vaalimiseen liittyvat sisaltovaatimukset
saattoi johtaa siihen, etta joen ranta-alueille voitiin kaavassakin
osoittaa keskimaaraista vahemman rakennusoikeutta. Hakemuksen
kohteena oleva maaraala sijaitsi joen ranta-alueella, jolla oli useita
samasta ematilasta muodostettuja lohkotiloja. Myonteisen
poikkeamispaatoksen tekeminen yhden lohkotilan osalta olisi
saattanut vaarantaa muiden lohkotilojen yhdenvertaisen kohtelun
tulevassa kaavoituksessa, koska mahdollisuudet osoittaa rakentamista
kaikille lohkotiloille edes kaavoituksessa olivat epaselvat.
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Havaintoja

e KHO vaikuttaa lukeneen ELY-keskuksen (ja HaO:n)
perusteluja sangen kaavamaisesti

— ELY-keskus (tai hallinto-oikeus) ei varsinaisesti nayttaisi
paattaneen mitoitusperusteita ja sitten ratkaissut
hakemuksia niita soveltaen

e ELY-keskuksella oli kuitenkin “oma” mitoituskaytanto
(maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, MRL 73 §:n
sisaltovaatimukset)

e KHO totesi perusteluissaan lopulta aivan samat asiat
kuin ELY-keskus ja hallinto-oikeuskin, jattaen vain
mainitsematta mitoitusluvut
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Johtopaatoksia/kysymyksia

e Kuten kaavan vastaisuus voi perustua vain siihen, etta se ei
tayta sisaltovaatimuksia (eika siis tiettyyn mitoitukseen
perustuvaan mitoituslukuun), ei poikkeamispaatostakaan voi
perustella yksinomaan jonkun tietyn mitoituksen ylittymisella

 Ei kuitenkaan voine tarkoittaa, etta ematilakohtaisia
mitoituslukuja ei saisi kayttda kuvaamaan ematilalla/alueella
tapahtuneen rakentamisen tiheytta ja/tai
kiinteistonmuodostusta

=» Viline maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun ja myos MRL
73 §:n mukaisten seikkojen arvioimiseksi

e Edellytysharkinta ei kuitenkaan tyhjene mitoituslukujen
laskemiseen!

e Kunnan etukateen paattamaan mitoitukseen suhtauduttaisiin
suopeammin? 17



MRL 73 §

Laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-
asemakaava) padasiassa loma-asutuksen
jarjestamiseksi ranta-alueelle on sen lisaksi, mita yleis-
tai asemakaavasta muutoin saadetaan, katsottava, etta:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankaytto
sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun ymparistoon;

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

3) ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaista
rakentamatonta aluetta.



Joitakin rantarakentamisen
erityiskysymyksia



Syntyyko uusi rakennuspaikka:
KHO 2014:181

Tekninen lautakunta oli myontanyt A:lle ja B:lle poikkeuksen kerrosalaltaan
175 neliometrin suuruisen omakotitalon rakentamiseen ilman maankaytto- ja
rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Rakennushankkeen
vhteydessa oli tarkoitus purkaa rakennuspaikalla oleva vanha asuinrakennus.
Hallinto-oikeus kumosi paatoksen ja siirsi hakemuksen ELY-keskuksen
kasiteltavaksi. Rakennuspaikalla olevaa huonokuntoista rakennusta ei ollut
pitkaan aikaan kaytetty asumiseen, vaan se oli ollut tyhjillaan ja menettanyt
nain vahitellen kayttdarvonsa. Samaa osoittivat myos rakennuksesta ulko- ja
sisapuolelta otetut valokuvat. Kysymyksessa ei siten ollut kdaytossa oleva
rakennuspaikka ja rakennushanke olisi aiheuttanut rakennuspaikalla tassa
suhteessa maankaytollisen tilanteen muutoksen, joka vaikutuksiltaan
vertautui uuden rakennuspaikan muodostumiseen. Tallaisessa tilanteessa
rakennuspaikalla ei voitu katsoa olevan maankaytt6- ja rakennuslain 171 §:n 2
momentin 1 kohdassa tarkoitettua olemassa olevaa asuinrakennusta.
Toimivalta poikkeamisen myontamiseen oli ELY-keskuksella.

Maankaytto- ja rakennuslaki 72 § 1 momentti ja 171 § 2 momentti 1 kohta



Syntyyko uusi rakennuspaikka:
KHO 2013:25

Maankaytto ja rakentaminen - Poikkeaminen - Toimivalta - Rantavy6hyke -
Ranta-alueen suunnittelutarve - Kayttotarkoituksen muuttaminen -
Talousrakennus - Asuinrakennus - Rakennuspaikka - Maankaytolliset ja
ymparistolliset vaikutukset

Poikkeamishakemus ranta-alueen suunnittelutarpeesta koski
talousrakennuksen rakennusluvalla rakennetun rakennuksen 113
kerrosneliometrin suuruisen lampderistetyn tilan kayttotarkoituksen
muuttamista vapaa-ajan asunnoksi. Hakemuksen mukaan kayttotarkoituksen
muutos ei edellyttanyt rakentamistoimenpiteita. Rakennus oli aikanaan
rakennettu sittemmin lohkomisen jalkeen kantatilalle jaaneen
asuinrakennuksen yhteyteen kuuluvana talousrakennuksena.

Hakemuksen hyvaksyminen olisi merkinnyt uuden rantarakennuspaikan
muodostumista. Tassa tilanteessa hankkeessa oli maankaytollisilta ja
ymparistollisilta vaikutuksiltaan kysymys maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n
2 momentin 1 kohdassa (132/1999) tarkoitetun uuden rakennuksen
rakentamisesta. Poikkeamistoimivalta oli elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksella.

Maankaytto- ja rakennuslaki 72 § 1 ja 2 momentti, 3 momentti 4 kohta, 171 §
1 momentti, 2 momentti 1 kohta (132/1999) ja 3 momentti




Ymparivuotinen asutus:
KHO 7.1.2011/35

Ranta-alue - Suunnittelutarve - Yleiskaava - Poikkeamisen tarve -
Poikkeaminen - Vakituinen asuinrakennus - Lomarakennus -
Yhdyskuntarakenne - Ymparistoon soveltuvuus - Selvitysten riittavyys

Rakennushankkeissa oli kysymys kahden vakituisen asuinrakennuksen ja
lomarakennuksen seka niihin liittyvien talousrakennusten rakentamisesta
ranta-alueelle vierekkain siten, etta ne rajautuivat kahteen olemassa olevaan
lomarakennuspaikkaan. Alueella oli voimassa vuonna 1994 vahvistettu
yleiskaava. Rakennuspaikat sijaitsivat yleiskaavassa osoitetulla M-2-alueella
(maa- ja metsatalous, loma-asutusta). Rakennuspaikkojen etaisyys yleisesta
tiesta oli noin 1,3 kilometria ja [ahimmista palveluista noin kahdeksan
kilometria.

Yleiskaavassa ei ollut riittavan tasmallisesti ja yksiselitteisesti osoitettu
maanomistajakohtaisten rakennusoikeuksien maaraa ja sijoittumista M-2-
alueella. Yleiskaava ei nain ollen poistanut lomarakennuksenkaan osalta
ranta-alueen suunnittelutarvetta. Kun myads otettiin huomioon, etta
yleiskaavan M-2-aluetta koski kaavamaarays, jonka mukaan rakennuksia ei
saanut sijoittaa rakentamisalueen ulkopuolelle, rakennushankkeiden
toteuttaminen edellytti poikkeusten myontamista seka ranta-alueen
suunnittelutarpeesta etta yleiskaavasta johtuvasta rakentamisrajoituksesta.



Ymparivuotinen asutus:
KHO 7.1.2011/35

Kun otettiin huomioon rakennuspaikkojen sijainti ja niiden rantaa
varaava vaikutus seka se, etta rakennushankkeissa oli osaksi
kysymys vakituiseen asumiseen tarkoitetusta rakentamisesta,
suunnitellun rakentamisen soveltumista ymparistoon ja muuhun
vhdyskuntarakentamiseen ei voitu riittavasti arvioida yksittaisilla
poikkeamispaatoksilla. Rakennushankkeiden toteuttaminen
edellytti laajempaa kaavallista selvitysta.

Maankaytto- ja rakennuslaki 43 § 2 momentti, 72 § 1 momentti,
73 § 1 momentti, 172 § 1 momentti, 211 §; Rakennuslaki
(370/1958) 123 b § 1 momentti (1097/1996) ja sita koskeva

voimaantulosaannos

e Tassa tapauksessa ei edes ollut mahdollista yksittaisilla
poikkeamispaatoksilla; selvitykset!



Poikkeamisen tarve: esim.
KHO 2013:14

Maa- ja metsataloutta harjoittaneet puolisot olivat siirtaneet
sukupolvenvaihdoksena tilanpidon pojalleen. Maatilakokonaisuuteen kuului
useita tiloja, yhteiselta pinta-alaltaan noin 100 hehtaaria. Luopujat halusivat
rakentaa itselleen pidattamalleen maaraalalle, sittemmin itsenaiseksi tilaksi
lohotulle tilalle asuinrakennuksen ja autokatoksen/varaston. Lohkotilan
rakennuspaikka sijaitsi noin 35 metrin etaisyydella jarven rannasta. Maatilan
tilakeskus sijaitsi noin 3 - 4 kilometrin etadisyydella rakennuspaikasta.

Asiassa oli ratkaistavana, oliko kysymyksessa maankaytto- ja rakennuslain 72
§:n 3 momentin 1 kohdassa tarkoitettu maa- ja metsatalouden harjoittamista
varten tarpeellinen rakentaminen, joka ei edellyta poikkeusta saman pykalan
1 momentissa saadetysta rakentamisrajoituksesta.



Poikkeamisen tarve: esim.
KHO 2013:14

Maatilatalouden sukupolvenvaihdoksen yhteydessa tapahtuva rakentaminen
voi sinansa olla maa- ja metsataloutta palvelevaa rakentamista. Maankaytto-
ja rakennuslain 72 §:n 3 momentin poikkeussaannoksen 1 kohdassa
tarkoitettu rakentaminen koski kuitenkin vain maa- ja metsatalouden
harjoittamista varten tarpeellista rakentamista. Pelkastaan se seikka, etta
rakennushankkeeseen oli ryhdytty sukupolvenvaihdoksen yhteydessa, ei
merkinnyt sita, etta rakennushankkeessa olisi kysymys lainkohdan mukaisesta
rakentamisesta. Kun otettiin huomioon rantarakentamista koskevan saantelyn
tavoitteena ollut tarkoitus varmistaa kaikenlaisen uudisrakentamisen
suunnitelmallisuus, arvioitaessa rakentamisen tarpeellisuutta oli kiinnitettava
huomiota myds siihen, kuinka tarpeellista oli rakennushankkeen sijoittaminen
juuri rantavyohykkeelle. Poikkeus oli tapauksen olosuhteissa tarpeen.
Adnestys 4 - 1.

Maankaytto- ja rakennuslaki 72 § 1 momentti ja 3 momentti 1 kohta seka 171
§ 2 ja 3 momentti
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