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I Valituslupahakemus

1. Oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetun lain 111 §:n mukaiset perusteet

Rakennus- ja ymparistélautakunta katsoo, etta valituslupa tulee myontaa, koska se on
tarpeen lain soveltamisen kannalta muissa vastaavissa asioissa ja oikeuskdytannon
yhtendaisyyden vuoksi.

Hakija pitaa lisdksi valituksenalaista hallinto-oikeuden tuomiota silla tavoin sisallollisesti
virheellisend, ettda sen muuttamiseen on painava syy.

Ratkaisu on tehty virheellisesti hallinnonjakosopimuksen perusteella, jossa ei ole jaettu
rakennusoikeutta tarkasti kiinteiston omistajien kesken ja luvan hakijoina tall6in tulee
olla molemmat kiinteiston omistajat ja koska kyseessa on yksi rakennusjarjestyksen
mukainen rakennuspaikka
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Il Valitus

Vaatimukset

Perustelut

Lisaksi ratkaisulla on merkitysta kuntalaisten yhdenvertaiseen kohtelemiseen.
Vierasmajan, eli talousrakennuksen rakentamismahdollisuus samankaltaisilla
rakennuspaikoilla on olemassa olevan rakennusjarjestyksen mukainen oikeus.

Turun hallinto-oikeuden paatos tulee kumota ja aikaisempi rakennuslupapaatos saattaa
voimaan.

1. Kiinteisto, rakennuspaikka ja hallinnanjakosopimus

Kiinteistd 445-508-2-159 (Gronudda) on kooltaan 6500 m? ja sijoittuu alueella voimassa
olevan 20.6.1995 keskusta seudun yleiskaavan AO-kaava-alueelle. Kiinteist6lld on yksi
rakennuspaikka, johon voi rakentaa Paraisten rakennusjarjestyksen 13.2 mukaan
olemassa olevan pairakennuksen lisiksi talousrakennuksia; sauna 30 m?, vierasmaja 25
m? sekad muita talousrakennuksia 80 m2.

Sauna ja vierasmaja luokitellaan molemmat rakennusjarjestyksessa talousrakennuksiksi.
Kohdan 15.3 mukaan rakennuksia tai rakennusten osia voidaan rakentaa terassin kautta
yhtenéisiksi, ja enintdan 25 m? saunarakennus ja enintdan 25 m? vierasmaja voidaan
rakentaa yhteisen katon alle ja ne ovat sijoitettava vahintaan 25 metrin etdisyydelle
rantaviivasta. Etdisyys lasketaan katetusta terassista.

Kiinteistolle on rakennettu pdarakennus, sauna sekd autokatos, mutta vierasmajan
rakennusoikeus on kayttamatta. Kiinteiston omistajat ovat tehneet
hallinnanjakosopimuksen, joka on kirjattu rasitustodistukseen. Molemmat kiinteistén
omistajat ovat rakennusluvan hakijoina.

Hallinnanjakosopimuksessa kiinteiston omistajat ovat sopineet kiinteistolla sijaitsevien
rakennusten hallitsemisesta, mutta eivat kiinteistoon kohdistuvan rakennusoikeuden
jakamisesta tarkalleen. Hakijoiden omistamalla kiinteist6lld on nain ollen maankaytt6- ja
rakennuslain 72 § mukainen paarakennus, joka mahdollistaa rakennusjarjestyksen
mukaisten rakennuslupien mydntdamisen talousrakennuksille, joka vierasmajarakennus
on.

Turun hallinto-oikeus on kumonnut kiinteiston omistajien yhdessa hakeman
rakennusluvan vedoten siihen, ettei suunniteltu talousrakennus palvele olevaa
paarakennusta, silla kiinteiston omistajat ovat tehneet kiinteist6on kohdistuvan
hallinnanjakosopimuksen, jossa he sopivat kiinteistolla olevien rakennusten ja alueiden
hallinnasta.



2.Vierasmajan talousrakennuksena ja rakennusoikeus

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesistdn ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa
tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai
sen osan kayttdmisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. Mitd 1 momentissa
sdddetdan, ei edellda mainitun pykdlan 3 momentin 4 kohdan mukaan koske olemassa
olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen
rakentamista. Paraisten 20.9.2019 hyvaksytyn rakennusjarjestyksen 13.2 mukaan
talousrakennusten, kuten saunarakennuksen kerrosala voi olla 30 m2, vierasmajan 25 m?
ja muiden talousrakennusten yhteenlaskettu kerrosala voi olla 80 m?2.

Korkein hallinto-oikeus on 18.12.2006 (taltionumero 3482) paattksensa perusteluina
todennut, ettd vierasmajaa on pidettdava olemassa olevaan lomarakennukseen liittyvana
maankaytto- ja rakennuslain 72§:n 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna
talousrakennuksena. Suunniteltu rakennushanke ei nain ollen edellyttanyt poikkeusta
maankaytto- ja rakennuslain 72§:n 1 momentin sdadetysta rakentamisrajoituksesta eika
hallinnanjakosopimuksella ole vaikutusta vierasmajan rakentamisoikeuteen.

Turun hallinto-oikeuden kumoaman lupahakemuksen kohteena oleva,
rantavyohykkeelle sijoittuva talousrakennus on kokonaiskerrosalaltaan 20 m?2.
Rakennuspaikalla on entuudestaan rakennusjarjestyksen 13.2 mukainen on sauna, jonka
kerrosala on 25 m2. Haettu rakennuslupa koski edelld kuvatun saunan kanssa saman
katon alle rakennettavan vierasmajan eli talousrakennuksen rakennusjarjestyksen 13.2
mukaista 25 m? rakennusoikeutta.

Vierasmaja on yksihuoneinen, yksinkertainen rakennus, jonka varusteena on vain
tulisija, ei muita varusteita tai huoneita. Kun otetaan huomioon rakennuksen
sisaltamista tiloista saatu selvitys seka erityisesti se seikka, ettei tiloissa ole
keittonurkkausta tai muuta loma-asunnon kdytt6on viittaavaa, rakennusta voidaan pitaa
sen koon ja varustustason vuoksi maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 3 momentin 4
kohdassa tarkoitettuna talousrakennuksena. Kiinteistéon omistajien tekema
hallinnanjakosopimus ei poissulje kiinteiston rakennusoikeuden kayttamista.

3. Rantavyohykkeelle rakentaminen ja rakennuspaikalle sijoittuminen

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesiston ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa
tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai
sen osan kadyttdmisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. Maankaytto- ja
rakennuslain 72 §:n 3 momentin 5 kohdan mukaan, mita 1 ja 2 momentissa sdaadetaan,
ei koske olemassa olevan rakennuksen korjaamista tai vahaista laajentamista.

Tapauksessa saunarakennuksen yhteyteen suunnitellun vierasmajan rakennushankkeen
seurauksena olemassa olevan, rantavyohykkeella sijaitsevan saunarakennuksen



Laati

kayttotarkoitus tai huonetilajarjestelyt eivat muutu. Kun otetaan huomioon kaikki edella
lausuttu, saunan viereen rakennettava vierasmajarakennus ei edella kerrotuissa
olosuhteissa olennaisesti muuta saunarakennuksen kayton vaikutuksia.

Vierasmajan rakennushanke ei edellyta poikkeamista suunnittelutarpeesta ranta-
alueella, koska kyseessa on varustukseltaan ja rakenteeltaan vahainen ja vaatimaton
rakennus, talousrakennus, jota ei ole pidettdava paarakennuksena.

Kun otetaan lisdksi huomioon, etta vierasmaja rakennetaan rannasta kauemmas kuin
nykyinen saunarakennus, voidaan etdisyydesta poikkeamista pitdaa vahaisena
poikkeamisena saanndksista.-Rannan etdisyyteen kohdistuvan vahaisen poikkeamisen
perusteena on tapauksessa todettava myos se, ettd jo ennestdan olemassa olevan
saunarakennuksen etdisyys rannasta on 15,4 — 17 metrid. Rakennusten etdisyydet on
mitattu meren lahden poukaman pohjaosasta, jolloin rannan etdisyydesta poikkeamista
voidaan pitad merkitykseltadn vahaisen3, silla mikali rantaviiva merkitdan poukaman
reunojen kohdilta suoraksi, on rannan etdisyys lahes 25 metria rakennuksen
terassirakenteista. Etaisyydesta rantaviivasta poikkeamista on katsottu MRL 175 §:n
mukaisena vahaisena poikkeamisena, koska maisemallinen vaikutus tai vaikutus
naapuriin on korkeintaan positiivinen rakennuksen sijoittuessa ndin sijoitettuna
kauemmas naapurin rajasta kuin se olisi ollut mahdollista erillisenad rakennuksena.

Rakennuksen asemoinnista on syyta tuoda esille aiemmin esitetyn lisdksi myos, etta
rakennuksen sijainti naapurin rajasta on minimissdan 10,4 metria. Saunarakennuksen
yhteyteen rakennettavan vierasmajan naapurin saunarakennusta ldhimman kulman
etdisyys on 33 metrid naapurin saunarakennuksesta ja naapurin paarakennuksesta 59
metrid. Rakennus ei muodosta yhtendista lautaseinaa tai muuta yhtenaista
rakennelmaa, vaan rakennus koostuu lautaseinasta ja avoimesta kuistin osasta.
Rakennuksen maakorkeus on 3,395 metria sokkelin korkeus lisattyna ja rakennuksen
korkeus on 5,9 metrid merenpinnasta mitattuna. Rakennuksessa on loiva harjakatto.
Rakennus on vaatimaton, tavanomainen talousrakennus, joka sijoittuu suunnitellulle
rakennuspaikalle ymparistoon sopivasti ja se ei aiheuta merkittdvaa haittaa naapurin
rakennuspaikalle tai sen kaytolle.
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