Lausunto poikkeamisluvasta jatetyn valituksen johdosta

KH 08.11.2021 § 210

Valmistelija

Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Tekninen johtaja Petri Miettinen puh. 040 661 4342

Kiinteistolle 171-402-7-113 Valvatusjarvella haetaan poikkeamislupaa
loma-asunnon kayttotarkoituksen muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi.

Hakemuksen mukaan loma-asunto on valmistunut v. 2018 ja tayttaa
kaikilta osin vakinaisen asuinrakennuksen vaatimukset. Tontilla sijaitsee
120 k-m2:n lomarakennuksen lisaksi 54 k-m2:n suuruinen
autotalli/talousrakennus seka 15 k-m2:n suuruinen vanha rantasauna.
Loma-asunnon etaisyys on n. 42 m rantaviivasta.

Rakennuspaikka on Kotkatharju-Valvatus osayleiskaavassa merkinnalla
RA (loma-asuntoalue) ja sen koko on 2860 m2. Naapurustossa sijaitsee
paaosin loma-asuntoja, mutta myos asuinrakennuksia. Rakennusoikeutta
on yhteensa 200 k-m2. Rakennus on liitetty kunnalliseen vesijohtoon ja
jatevedet johdetaan kahteen 8000 litran umpisailiodn. Rakennuksen
etaisyys yleiselta tieltd on n. 400 m yksityistieta pitkin.

Hakija on kuullut osan naapureita ja kunta osan. Yksi naapuri on jattanyt
hakemuksen johdosta huomautuksen, jossa todetaan, etta
poikkeamislupaa ei tule myontaa, koska hakemus on yleiskaavan seka
Joroisten kunnan rakennusjarjestyksen vastainen.

Rakennustarkastaja on antanut hakemuksen johdosta puoltavan
lausunnon.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettéd ko. hanke on hyvin tavanomainen
poikkeamislupa, jossa kaytanndssa haetaan kayttotarkoituksen muutoksen
lisdksi poikkeamista vain yhdesta muusta vaatimuksesta; vakituisen
asumisen rakennuspaikan koon on oltava vahintdan 5000 m2. Kyseisessa
hankkeessa tontin pieni koko ei vaikeuta sen vesi- ja jatevesihuollon
jarjestamista.

Poikkeamislupahakemus, asemapiirustus seka yleiskaavaote ovat
oheismateriaaleina.

Kunnanjohtaja Jaakko Kuronen

Kunnanhallitus paattaa myontaa kiinteistéon 171-402-7-113 omistajalle
poikkeamisluvan loma-asunnon muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi
hakemuksen mukaisesti. Poikkeamislupa on voimassa paatdspaivasta
yhden vuoden, jonka aikana hankkeelle on haettava rakennuslupa.
Paatdksen perustelut:

Hakemuksen mukainen rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle eika johda
vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia
haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia (MRL 171§).

Kunnanhallitus hyvaksyi kunnanjohtajan paatésehdotuksen.



KH 07.02.2022 § 16
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Valmistelija

Tekninen johtaja Petri Miettinen, puh. 040 661 4342

Kunnanhallitus myonsi 8.11.2021 § 210 poikkeamisluvan loma-asunnon
muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi kiinteistolle 171-402-7-113.
Paatdksesta valitettiin 1tA-Suomen hallinto-oikeudelle 8.12.2021
saapuneella hakemuksella. Valituksessa vaaditaan paatoksen kumoamista
kaavan ja kunnan rakennusjarjestyksen seka maankaytto- ja rakennuslain
vastaisena.

Hallinto-oikeus pyytaa kunnanhallituksen lausuntoa asiassa 14.2.2022
mennessa.

Kunnanhallituksen lausunto valituksen johdosta:

Kunnanhallitus mydnsi kiinteistolle 171-402-7-113 poikkeamisluvan loma-
asunnon muuttamiseksi vakituiseksi asunnoksi hakemuksen mukaisesti.
Paatoksen perusteluissa mainittiin, ettd hakemuksen mukainen
rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytdn muulle jarjestdmiselle eika johda vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia (MRL 1718).

Valittajan vaatimuksessa vaaditaan, ettd kunnanhallituksen paatds koskien
hakijoille myénnettya poikkeamislupaa koskien kiinteistéa 171-402-7-113
kumotaan kaavan ja kunnan rakennusjarjestyksen seka maankaytté- ja
rakennuslain vastaisena. Valituksen perusteluissa mainitaan kolme
seikkaa:

1. Hakijat ovat jo aiemmin hakeneet poikkeamislupaa omakotitalolle
samalle kiinteistdlle. Kunta puolsi ja ELY-keskus mydnsi hankkeelle
poikkeamisluvan (20.12.2006), mutta paatés kumottiin valituksen
jalkeen hallinto-oikeuden paatoksella (25.9.2007). Taman jalkeen
hakijat rakensivat kiinteistdlle vapaa-ajan asunnon. Kunnan on
annettava sama asia uudelleen kasiteltaessa sama kielteinen paatos.

2. Rakennuspaikka on liian pieni eika rantaviivaa ole tarpeeksi. Kyseessa
on pieni tontti ja silla sijaitsevat suuret rakennukset. Alueen vapaa-ajan
asumisen rauha menetetaan, jos alueella on myds vakituista asumista.

3. Paatdksessa ei toteudu yhdenvertaisuus tai sitten kaikille muillekin
hakijoille alueella olisi mydnnettava lupa muuttaa vastaava loma-
asunto vakituiseksi asunnoksi. Tasta taas aiheutuisi kaavan vastaista
rakentamista ja vaikeuttaisi kaavan toteuttamista.

Kunnanhallituksen vastaus esitettyihin vaatimuksiin ja niiden perusteluihin.

1. Aiempi poikkeamislupahakemus, koskien 120 k-m2:n suuruisen
omakotitalon rakentamista kiinteistolle 171-402-7-113, on jatetty
Joroisten kunnalle 24.8.2006. Joroisten kunnan rakennuslautakunta
puolsi poikkeamislupahakemusta 14.9.2006 antamallaan lausunnolla.
Etela-Savon ymparistokeskus myonsi poikkeamisluvan 20.12.2006.
Luvan myontamisen perusteena mainitaan, ettd hakemuksen
mukainen rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle eika vaikeuta luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista.

Poikkeamislupapaatoksesta tehtiin valitus, jossa vaadittiin paatdksen
kumoamista ja poikkeamishakemuksen hylkdamista. Perusteluina



valituksessa mainittiin mm. rakennusjarjestyksen vastaisuus seka
maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n, 171 §:n ja 172 §:n vastaisuus.
Valituksessa mainittiin tarkemmin mm. 2-kerroksiset omakotitalot eivat
sovellu loma-asutuksen keskelle, tontti on liian pieni, rantaviivan pituus
on liilan vahainen, yhdenvertaisuus, jatevesihuollon jarjestamisen
vaikeus seka vaaditaan asemakaavan laatimista alueelle.

Etela-Savon ymparistokeskus antoi valituksen johdosta lausunnon,
jossa se esitti valitusta hylattavaksi. Perusteluina mainittiin mm., etta
120 k-m2:n omakotitalon koko on varsin kohtuullinen, ollen alle 10 %
rakennuspaikan pinta-alasta, rakennuspaikka on liitetty kunnalliseen
vesijohtoon ja jatevesijarjestelyt voidaan hoitaa nykytekniikalla. Lisaksi
mainittiin, etta lahialueille on aiemmin mydnnetty kaksi
poikkeamislupaa omakotitaloille, mitka eivat, yhdessa
Ymparistokeskuksen mydntdman luvan kanssa, muuta aluetta
omakotitaloalueeksi. Vaikka yhdenvertaisuuden vuoksi kaikille
muillekin tulisi vastaava lupa myontaa, eivat kaikki muut
kiinteistbnomistajat sitd todennakdisesti koskaan tule vaatimaan. Viela
lisdksi alueella todetaan olevan hyvan suojapuuston.

Hallinto-oikeus kumosi Ymparistokeskuksen paatoksen 25.9.2007.
Perusteluiden paakohtana oli se, ettd hakemuksen mukainen hanke
poikkeaa lahialueen silloisesta kdytosta eli loma-asutuksesta ja
vastaavan tyyppinen rakentaminen tulisi ratkaista alueelle laadittavalla
kaavalla. Tdman vuoksi poikkeaminen aiheuttaisi haitta kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle ja alueiden kdyton muulle jarjestamiselle.

Joroisten kunnanhallitus toteaa, ettd alueen kaavoitustilanne on
muuttunut v. 2007 jalkeen siten, ettd alueelle on laadittu Kotkatharju-
Valvatus osayleiskaava v. 2016 (KValt. 7.11.2016 § 38). Siina
Valvatuksen ranta-alue ko. kiinteiston kohdalla on merkinnalla RA
(loma-asuntoalue). Hakemuksen kohteena olevan kiinteiston
valittdmassa laheisyydessa on yksi rakennettu asuinrakennuksen
rakennuspaikka (A) ja Valvatuksen itdrannalla kaikkiaan 7 muuta
rakennettua asuinrakennuspaikkaa. Asuinrakennuspaikkojen suhde
loma-asunnon rakennuspaikkoihin on Valvatuksen itarannalla 13/29
(13 vakituista asuinpaikkaa ja 29 loma-asunnon rakennuspaikkaa).

Joroisten kunta katsoo, ettd hakemuksen mukainen poikkeaminen ei
aiheuta alueen yleiskaavoitukselle haittaa, koska asuinrakennusten
rakennuspaikkojen maara suhteessa loma-asunnon
rakennuspaikkoihin on edelleen alhainen.

Poikkeamisissa on kuitenkin aina kyse jonkin maarayksen vastaisen
hankkeen hyvaksymisessa. Hankkeet on arvioitava tapauskohtaisesti.
Joroisten kunta arvio poikkeamislupahakemuksia, joissa loma-asuntoa
ollaan muutamassa vakituiseksi asunnoksi seuraavin perustein joko
puoltavasti tai kieltavasti (Joroisten kunnan poikkeamislupaohje,
kunnanhallitus 22.8.2016 § 149):
- alueen yhdyskuntatekninen huolto (vesi- ja jatevesihuolto,
jatehuolto)

o Joroisten kunta puoltaa hanketta, koska kiinteisto on liitetty
kunnalliseen vesijohtoon, jatevesihuolto on jarjestetty
ymparistdnsuojelumaaraysten mukaisesti ja kiinteistd on
jatehuollon piirissa

- rakennuspaikan koko

o Joroisten kunnan toteaa, ettd rakennuspaikan koko alittaa
rakennusjarjestyksen mukaisen vaatimuksen, mutta
edelliseen vaatimukseen (jatevesihuolto) suhteutettuna,



Esittelija

Paatosehdotus

rakennuspaikan koosta voidaan tassa tapauksessa
myontaa poikkeus. Asumisen vaatima rakennuspaikan
tilatarve ei erityisesti kasva loma-asunnon muuttuessa
vakituiseksi asuinpaikaksi. Asiaa voi verrata esim. taajama-
alueen asuintontteihin, joissa tontin koko voi olla jopa alle
1000 m2.

- rakennusten sijoittuminen riittavalle etaisyydelle rantaviivasta

o Kokovaatimuksesta poikkeamista puoltaa myos se, etta
rakennus on riittdvan kaukana (yli 40 m) rannasta ja
etdisyysvaatimukset naapurirajoihin tayttyvat

- liikkenneyhteydet (esim. etaisyys yleiselle tielle)

o kiinteistéltd on n. 400 m matka yksityistieta pitkin maantielle
ja n. 6 km matka Joroisten kirkonkylan palveluihin. Joroisten
kunta puoltaa poikkeamisluvan myontamista, koska
kiinteistdltd on lyhyt matka vakituisen asukkaan palveluihin
ja tarvittaessa Joroisten kunnan vastuulla olevien
palveluiden tuottaminen kiinteistén asukkaalle ei tuota
kohtuuttomia kustannuksia kunnalle.

Joroisten kunta toteaa edella mainituin perustein, ettei haettu
poikkeamislupa aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kaytén muulle jarjestamiselle eika johda vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia (MRL 1718§).

2. Rakennuspaikan koko, rantaviivan pituus ja alueen rauhan menetys

- Joroisten kunta katsoo, etta rakennuspaikan kokoon ja rantaviivan
pituuteen kohdistuva valitusperuste on kumottu aiemmin kohdassa
1.

- Joroisten kunnan mielestd alueen loma-asuntomainen rauha ei
katoa vapaa-ajan asunnon muuttuessa vakituiseksi asunnoksi,
koska vapaa-ajan asuntojen kayttdaste vaihtelee hyvin paljon. On
loma-asuntoja, joissa kdydaan vaikkapa vain kerran vuodessa ja
toisia, joissa oleskellaan useita kuukausia vuodessa; valilla
yhtajaksoisestikin. Rauhan sailyminen liittyy enneminkin kiinteiston
omistajien kayttaytymiseen kuin kayttdasteeseen.

3. Yhdenvertaisuus

- yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan kaikilla kiinteistbnomistajilla on
mahdollisuus hakea alueelle (Valvatuksen itarannalle)
poikkeamislupaa loma-asunnon muuttamiseksi vakituiseksi
asunnoksi. Ylla olevissa perusteluissa Joroisten kunta toteaa, etta
poikkeamisluvat harkitaan tapauskohtaisesti tietyin
arviointiperustein. Joroisten kunta on valmis laatimaan alueelle
yleiskaavamuutoksen tai ranta-asemakaavan, mikali alueen
vakituisen asumisen maara kasvaisi lahemmas loma-
asuinpaikkojen maaraa. Yleiskaava laaditaan paaasiassa loma-
asutuksen jarjestdmista varten eli vakituisten asuntojen maara
alueella voisi kasvaa nykyisesta viela useilla kohteilla.

Joroisten kunta lausuu yhteenvetona valituksen johdosta edelld mainituin
perustein, ettd Pentti Markkasen hallinto-oikeudelle 2.12.2021 osoittama
valitus tulee hylata.

Liitteena Ita-Suomen hallinto-oikeuden lausunto- ja asiakirjapyynto.

Kunnanjohtaja Jaakko Kuronen

Joroisten kunnanhallitus paattaa antaa Itd-Suomen hallinto-oikeudelle
edella selostustekstissa esitetyn lausunnon asiasta.



Paatos Kunnanhallitus hyvaksyi kunnanjohtajan paatésehdotuksen.



