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Diaarinumero 650/03.04.04.04.16/2023

Maankéaytto- ja rakennuslain (132/1999) voimassa olevan 171 8:n (18.3.2016/196) tarkoit-
tamalla tavalla saéannoksesta on maankaytto- ja rakennuslain muuttamisen yhteydessa
poistettu elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen poikkeamistoimivaltaa koskevat sdan-
nokset ja jatetty poikkeamistoimivalta kokonaan kunnalle. Saannoksissé nakyy maan-
kaytto- ja rakennuslain perustavoite kunnallisen paatésvallan vahvistamisesta, joten poik-
keamisvalta tulkitaan paaosin olevan kunnallisella viranomaisella. Sastamalan kaupunki
on myds nyt kasilla olevaa poikkeamista paattdessaan arvioinut ja harkinnut poikkeamisen
erityisia syita ja mahdollisia haitallisia vaikutuksia poikkeamista myodntaessaan. Tahan
nahden maankaytto- ja rakennuslain 171 8:ssd saadettyjen oikeudellisten edellytysten
poikkeamisen myontamiseen on katsottava olevan olemassa.

Valituksessa esitetyt vaitteet:

1. ELY-keskus toteaa, ettd valituksenalainen paatos ei sisalla lainkaan asianmu-
kaisia perusteluja maankaytt6- ja rakennuslain mukaisen poikkeamisen
myontamiselle.

Valituksessa on tuotu ilmi, etta poikkeamiselle ei olisi esitetty MRL 171 8§:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua erityista syyta. Tama vaite on vaara, silla poikkeamisen erityi-
sena syyna on esitetty seuraavat seikat (suluissa selvennykset kunkin esille otetun
asian osalta):

"Kiinteistd on kooltaan riittdvan suuri (0,5940ha) asumiseen.”
(Kyseessa on selkeésti ranta-asemakaavassa normaalia suuremmasta loma-asumi-
seen osoitetusta tontista, joka mahdollistaa hyvin my6s asumisen toiminnot.)

"Kiinteistdlla on vesi- ja vieméariverkko.”
(Kun asumisen mahdollisuutta arvioidaan, on vesi- ja viemariverkko yksi keskeinen
seikka, joka puoltaa luvan myontamista vakituiselle asumiselle.)

"Rakennuspaikka sijaitsee Karppalan kylaalueella, jonka yhteydessa on runsaasi
vakituista asutusta. 1,5km etéisyydelld on yli 30 vakituisen asumisen statuksella
olevaa kiinteistoa.”

(Runsas asutuksen mé&ara osoittaa, ettd kyseesséa on asutusta alueesta ja tasséa ta-
pauksessa kylataajamasta. Tallaiset alueet tulkitaan yleisesti asumiseen soveltu-
viksi ja maisemallisesti kestavaksi paikaksi.)

"Rautaveden ranta-alueet ovat olleet asuinkaytéssa yli 8000 vuotta.”
(Rautaveden alue poikkeuksellinen vesistdalue Suomessa, silla se on ollut



yhtéjaksoisesti asuttua aluetta yli 8000 vuotta. Koska alue on ollut jo tuhansia vuo-
sia yhtajaksoisesti asuttua, voidaan sen selkeasti todeta soveltuvan myds talla het-
kella vakituiseen asumiseen.)

"Kiinteistdlle on hyva tieyhteys.”

(Kiinteistolle/ lomarakennuspaikalle johtavaa tieta kayttad 7 vakituisessa asuinkay-
tossé olevaa asuinrakennusta. Nyt haetulle rakennuspaikalle johtava tie jatkuu viela
vakituisessa asuinkaytossa olevalle asuinrakennukselle, eli nyt kasilla olevalle ton-
tille tietd hoidetaan ympari vuoden.)

"Rakennuspaikka rajautuu pohjoispuoleltaan vakituisessa asuinkaytdossa olevaan
kiinteistoon.”

(Tama seikka osoittaa, etta paikka, jolle kayttotarkoituksen muutosta haetaan, on
selkedasti jo nykyisellaén asuttua aluetta. Tata vahvistaa myos se, etta kaavassa
etelapuolelle osoitettu lahin tontti on myds asuinkayttssa.)

"Kiinteiston voidaan todeta soveltuvan haja-asutusluonteiseen asumiseen.”
(Edella esitettyihin seikkoihin perustuva kokoava tulkinta kiinteiston soveltuvuudesta
asumiseen.)

"Luvan hakija on vieressa sijaitsevan maatilan omistajan lapsi, joka haluaa asu-
maan perheen laheisyyteen.”

(Maankaytto- ja rakennuslain esitdista ilmenevalla tavalla poikkeamispaatokseen
littyy aina oikeudellisen lainmukaisuusarvioinnin lisaksi myds tarkoituksenmukai-
suusharkintaa, jota on kaytetty tassa yhteydessa. Yleinen kaytant6 kaikissa maan-
kayton ohjaustoimissa on, ettd maatilojen sukupolvenvaihdosta halutaan tukea
mahdollistamalla kahden sukupolven asuminen maatilan tilakeskuksen yhteydessa.
Tassakin yhteydessa on selkeasti todettavissa olevan vastaavan tilanteen. Kaytto-
tarkoituksen muutoksen mydntadminen on néin ollen yleisten kaytantojen ja linjaus-
ten mukainen, myos talta osin.)

"Esitetty rakennusoikeuden ylitys on 25% rakennuspaikan nykyisesta rakennusoi-
keudesta. Kaupungin linjauksena on olut, ettéa rakennusoikeutta voidaan soveltuvien
kohteiden osalta ylittdéa maksimissaan 25%.”

(Tama 25% vylityksen perustelut on esitetty jaljempana tassa lausunnossa.)

Lisaksi on huomioitava, etta "erityista syyta” ei ole laissa maaritelty, vaan lainval-
misteluaineiston (HE 101/1998 vp) tarkoittamalla tavalla erityisen syyn olemassaolo
harkitaan tapauskohtaisesti, kuten tassakin tapauksessa on menetelty.

Poikkeamisella mydnnetyn rakennusoikeuden 25% ylityksen linjaukset ja pe-
rustelut.

Rakennusluvan yhteydessa voidaan kaavassa osoitettua rakennusoikeutta ylittaa
perustellusti vahaisena poikkeamisena yleisesti 10%, ja joissain tilanteissa myos
tata enemman. Edella esitettyyn liittyen nyt poikkeamisella tapahtuva ylitys on



kaytannossa 15% suhteessa normaaliin rakennusvalvonnan rakennusluvan yhtey-
dessd myontamasta vahaisesta poikkeamisesta. Rakennuslupavaiheessa rakenta-
jalla olisi ollut mahdollisuus saada tuo 10% ylitys kaavassa osoitettuun rakennusoi-
keuteen.

Sastamalan kaupungin linjaus poikkeamisella, jolla rakennusoikeutta voidaan sovel-
tuvien kohteiden osalta ylittdd maksimissaan 25%, perustuu maankayttéjohtajan ai-
kanaan ELY-keskuksen (aiemmin Sastamalassa ELY-keskuksen tarkastajan toimi-
neen Reijo Honkasen) kanssa kaymiin keskusteluihin. Naissé keskusteluissa on to-
dettu, etta ylitys voi soveltuvien kohteiden osalta olla maksimissaan 25%. Télta poh-
jalta on Sastamalan maankayttdjohtaja valmistellut poikkeamisia Sastamalassa ja
aiemmin toimiessaan vastaavassa tehtavassa Virroilla. Maksimiylitysta on kaytetty
vain harvojen poikkeamislupien yhteydessa. Rakennusoikeuden maksimilinjauk-
sesta on kayty keskustelu ja linjaus on tehty Sastamalan ymparistélautakunnan ko-
kouksessa 8.12.2020, kun pykalassa 115 mydnnettiin 23,75% ylitys rakennusoikeu-
desta.

Tassa poikkeamisluvassa maksimiylityksen perusteena on ollut varsin suuri tontti-
koko 0,5940ha, lahella sijaitsevat varsin suuret asuinrakennukset (203 k-m2 ja
977k-m2) ja luvan hakijan tarve riittdvien asuintilojen saamiseksi asuinrakennuk-
seen.

Rakennusoikeudesta poikkeamisen vaikutus maisema-alueeseen.

Poikkeamisella myonnetyn rakennusoikeuden kasvattamisen ero suhteessa raken-
nusvalvonnan mahdollisuuteen myontéaa vahainen poikkeaminen 10% on 15%, joka
vastaa rakennuksessa 27mz2 kokoeroa. Kun arvioidaan tdman neliomaéaran kasvun
vaikutusta maisema-alueen maisema-arvoihin, ei maisemassa ole todettavissa huo-
mattavaa muutosta. Suurin maisemallinen vaikutus kyseisen neliomaaran kasvulla
olisi, jos lisneli6illa kasvatetaan rakennuksen pituutta rannan suuntaisesti. Tallin-
kin rakennuksen pituus kasvaisi vain 2,7m. Jos taas neli6ita lisatédan rakennuksen
syvyyssuunnassa, ei koon kasvattamisella olisi mitdan maisemallista vaikutusta.
Rakennusoikeuteen liittyvalla poikkeamisella ei nain ollen ole vaikutusta maisema-
alueeseen. Olennaista maiseman kannalta on rakentuneiden rakennuspaikkojen
maara, joka on madaritelty rantarakennusoikeuden mitoitukseen perustuvalla ranta-
kaavalla. Maisemavaikutuksen osalta on otettava huomioon myés se, etta nyt ka-
silla oleva alue ja sen laheisyydesséa olevat alueet ovat olleet jo vuosisatoja asuttuja
maatalousalueita, missa asuinrakennukset ovat aina nakyneet maisema-alueelle ja
vesistoon. Tassé kohteessa asuntorakentaminen jatkaa vanhaa rakentamisen pe-
rinnetta ja taydentdd maisemassa olemassa olevaa rakennuskantaa. Tassa yhtey-
dessa on todettava, ettd maisema-alueita ei voida museoida koskemattomiksi alu-
eiksi. Alueet, joilla rakentaminen on jo perinteisesti nakynyt vesisté6n soveltuvat
maisemallisesti myos uudisrakentamiseen. Maaseudun ja kyldalueiden elinvoiman
sailyttdminen edellyttdd myods uutta asuinrakentamista.



4. Perustelut pysyvan asumisen rakennuslupien myontamiselle rantakaava-alu-
eelle ja maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Nyt kyseessé oleva rantakaava sijoittuu maatilan omistajan alueille ja rakentumatto-
mat paikat ovat maatilan omistajan omistuksessa.

Kaupungin tulkinnan mukaan nyt kyseessa olevasta ranta-asemakaavasta on kayt-
totarkoituksen osalta poikettavissa ilman kaavamuutoksen tarvetta. Kaavassa on
osoitettu olemassa olevan tilakeskuksen lisdksi kuusi rantarakennuspaikkaa, joista
yksi on osoitettu vakituiseen asumiseen. Kun nyt kayttotarkoituksen muutoksella
kaksi rakennuspaikkaa muuttuu vakituiseen asumiseen, jaa kaavassa loma-asumi-
seen edelleen kolme lomarakennuspaikkaa. Eli rantakaavassa osoitetuista uusista
rakennuspaikoista puolet on edelleen varattu lomarakentamiseen. Tallin voidaan
rantakaavan tulkita soveltuvan edelleen rakentamisen ohjaukseen kyseisella alu-
eella. Jos jaljella oleville rakennuspaikoille haettaisiin viela kayttétarkoituksen muu-
tosta, voisi se edellyttdd asemakaavaa tai yleiskaavaa rakentamisen ohjaamiseen.

Poikkeamispaatoksen vaikutusten arvioinnissa on olennaista, etta alueella on voi-
massa lainvoimainen kaava, jossa on maaréatty rakentamiseen soveltuvat alueet ja
rakennuspaikat on tarkoin maaritelty. Kaavoituksen yhteydessa on arvioitu nyt ka-
silla olevan alueen soveltuvuus rakentamiseen ja kyseiselle alueelle soveltuva ra-
kennuspaikkojen ja rakennusoikeuden maara. Rantakaava asettaa kaytanndssa hy-
vinkin tarkat maaraykset rakentamisen sijoittumiselle ja rakennusoikeudelle. Poik-
keaminen ei muuta voimassa olevaa kaavaratkaisua rakennuksen kayttotarkoitusta
lukuun ottamatta. Ranta-asemakaavan tonttikohtainen rakennusoikeus on 180 k-
m2, joka mahdollistaa varsin ison ja ymparivuotiseen asumiseen tarkoitetun vapaa-
ajan asunnon rakentamisen, jota on myos mahdollista kayttada asumiseen.

Rantakaava, josta poikkeaminen on myodnnetty, pitaa sisalladn seké asuntorakenta-
misen etta vapaa-ajan asumisen rakennuspaikkoja. Kaavakartasta on selkeésti ha-
vaittavissa, etta poikkeamisluvilla haetut vakituisen asumisen rakennuspaikat rajau-
tuvat vakituisessa asuinkaytdssa oleviin kiinteistdihin. Poikkeamislupien myéntami-
sella on saatu yhtendinen asuntorakentamisen alue vanhan tilakeskuksen laheisyy-
teen. Tata poikkeamisluvilla saatua ratkaisua voidaan pitda hyvana maiseman ja
yhdyskuntarakenteen kannalta. Nain saadaan toteutettua maisemaan yhtenainen
vakituisen asumisen alue, jolloin rakennusten toteutuskin on maisemallisesti yhte-
naisempi kuin sekd lomarakentamista etté vakituista rakentamista kasittava seka-
ratkaisu.

Karppalan kylaalue on selkeéasti asutustaajama, jossa toimii mm. koulukuljetukset.
Nyt mydnnetyn poikkeamisluvan ymparistossa (1¥2km sateelld) on yli 30 vakituisen
asumisen statuksella olevaa kiinteistoa. Kaava-alueelle on rakennettu vesi- ja vie-
mariverkosto vakituisen asumisen tarpeita varten. Alue sopii nain ollen yhdyskunta-
rakenteellisesti erittéin hyvin vakituiseen asumiseen. Myonnetylla poikkeamisella ei
ole todettavissa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueidenkaytén
muulle jarjestamiselle. Myds kaavasta poikkeamisen tulisi voimassa olevan lainséaa-
dannon perusteella kuulua kunnan paatosvaltaan.



Maankaytto- ja rakennuslain esitdista ilmenevalla tavalla poikkeamispaatokseen liit-
tyy aina oikeudellisen lainmukaisuusarvioinnin lisdksi myos tarkoituksenmukaisuus-
harkintaa, jota myos tdssa poikkeamisessa on kaytetty. Suoritetun tarkoituksenmu-
kaisuusharkinnan perusteella on todettavissa seuraavaa:

Sastamalan kaupunki pitaa tarkednd Rautaveden ympariston kylien elinvoiman sai-
lyttamisen ja kehittdmisen, jonka yhtena keskeisena keinona nahdaan loma-asunto-
jen ja lomarakennuspaikkojen muuttaminen vakituiseen asuinkayttéon. Rautaveden
vesistdn ranta-alueet ovat olleet yhtajaksoisesti asuttuja jo 8 000 vuotta. Sastama-
lan kaupunki ei nae jo pitkdan asutulle alueelle myoénnettavien vakituisen asumisen
kayttotarkoituksen muutosten vaarantavan alueiden kayton jarjestamista. Ranta-
alueiden alueidenkayton jarjestaminen (rakennuspaikkojen osoittaminen) perustuu
vakiintuneeseen mitoitusjarjestelmaan, jolla kaavoissa osoitetaan rantamitoituslas-
kelman osoittama maara rakennuspaikkoja. Kaavoittamattomilla alueilla poikkeami-
sissa sovelletaan samaa mitoitusnormia. Kayttétarkoitusten muutos Rautaveden
alueella ei muuta rakennettavien asuntojen (loma/ vakituinen asuminen) maaraa,
sijaintia tai rakennusoikeuden mé&araa. Nain ollen kayttotarkoituksen muutoksilla jo
kokonaisuudessaan asutulla Rautaveden alueella ei ole vaikutusta alueidenk&yton
jarjestamiselle.

Kaupunki on sitoutunut ottamaan huomioon Rautaveden ympéaristoon sijoittuvien
asukkaiden palvelutarpeet. Koko Rautaveden alueella toimivat esim. koulukuljetuk-
set. Sastamalan kaupunki kohtelee maanomistajia tasapuolisesti ja suhtautuu lah-
tokohtaisesti myonteisesti kayttdtarkoituksen muutoksiin vakituiseen asuinkayttéon
Rautaveden alueella, jolloin maanomistajien tasapuolinen kohtelu tayttyy.

ELY-keskuksen perustelut maisema-arvoista ja kaavan toteutumisesta eivét ole riit-
tavia perusteita poikkeamispaatoksen kumoamiseen, kun asiaa arvioidaan suh-
teessa maankaytto- ja rakennuslakiin, yleisen oikeustajuun, kuntien paatdosvaltaan
ja ihmisten oikeuteen valita asuinpaikkansa.

Sastamalan kaupunki ei nde maankaytto- ja rakennuslain hengen mukaisena sita,
ettd ELY-keskus ohjaa valitusten kautta kunnissa tapahtuvaa rakentamista, vaikka
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) voimassa olevan 171 §:n (18.3.2016/196)
tarkoittamalla tavalla sddnnoksesta on maankaytto- ja rakennuslain muuttamisen
yhteydessa poistettu elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen poikkeamistoimi-
valtaa koskevat sddnnokset ja jatetty poikkeamistoimivalta kokonaan kunnalle. Hal-
linto-oikeuden tulee paatosta tehdessaan arvioida maankaytto- ja rakennuslain
yleisté tavoitetta, kuntien itsemaaraamisoikeutta ja yksilon vapautta valita asuinpai-
kansa.



Yleisesti Rautaveden alueen kayttotarkoituksen muutoksista vakituiseen asu-
miseen.

Rautavesi sijaitsee Sastamalan keskustaajaman ja Tampereen valissa paaliikenne-
vaylien varrella. Vesiston alue on kauttaaltaan asuttu ja alueella toimii mm. koulu-
kuljetukset. Sastamalan kaupunki nakee taman tyyppiset vetovoimaiset ja pitkaan
asutut alueet yhteiskunnan tarkedna voimavarana, joissa asumiseen voidaan hyo-
dyntaa olemassa olevaa loma-asutuksen infraa ja pitdd maaseutualueet ndin asut-
tuina ja elinvoimaisina.

Taman tyyppisilla alueilla loma-asuntojen muuttamista vakituiseen asumiskayttoon
on yhteiskunnan ja ympariston kannalta pidettéva suositeltavana seka kokonaista-
loudellisuuden (moninkertaisen asumisen vapautuminen) etta ymparistovaikutusten
(yksityisautoilun vaheneminen) ndkokulmasta. Sastamalassakin tilanne on usein se,
ettd ihmiset asuvat mokeillaan, mutta eivat voi myyda kaupunkiasuntoaan, koska
vakituisen osoitteen muutos loma-asuntoon ei ole mahdollinen. (tdmé& on yksi kes-
keinen syy kayttotarkoituksen muutoksille).

Kayttotarkoituksen muutokset tulisi ndhda olemassa olevan infran hyddyntamisena.
Yhteiskunnan ja kansalaisten kannalta olisi tarke&a, etta kayttotarkoituksen muutok-
set mahdollistettaisiin nailla alueilla my6s loma-asumiseen osoitettujen kaavojen
alueilla ilman, etté elinkeino-, liikenne- ja rajoittaa ja estaa kuntien ja kansalaisten
tarpeellisina pitdm&a mahdollisuutta muuttaa asumaan loma-asunnolleen tai raken-
taa asuintaloja kaavassa osoitetuille rakennuspaikoille.



