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Paraisten kaupunki, lupajaosto
Rantatie 28, 21600 Parainen
tillstandsnamnden@pargas.fi

Séhképostitse

OIKAISUVAATIMUS POIKKEAMISLUVASTA RAKENNUKSEN FOGDEBYGGNAD
PURKAMISTA KOSKEVASSA ASIASSA, KIINTEISTOLLA ATTU SATESGAD 445-401-1-20

1. Asian tausta

ArvolLex Oy
Y-tunnus 0114259-6
kotipaikka Helsinki

(jaliempana myos ) on velvoitettu hakemaan
poikkeamislupaa Etelaisen saariston rantaosayleiskaavan
maarayksesta purkaakseen kiinteistolla Attu Satesgard 445-401-1-2
sijaitsevan vanhan ja rappeutuneen rakennuksen, Fogdebyggnadin
(jaliempana myds "Fogdebyggnad tai ”Rakennus™”).

Rakennus sijaitsee alueella, jolla on voimassa Etelaisen saariston
rantaosayleiskaava (1983). Em. kaavassa Kiinteiston Attu Satesgard
445-401-1-2 alue on osoitettu rakennuslainsdadannodn nojalla
suojeltavaksi (SR-alue). Kaavamaarayksen mukaan alueella olevia
rakennuksia ei saa purkaa, eika alueelle saa rakentaa siten, etta
ymparistén arvo heikkenee.

Fogdebyggnad on aiemmin suojeltu rakennussuojelulain nojalla
Lounais-Suomen ymparistokeskuksen paatoksella (8.1.1997, nro 9AL),
jonka ymparistoministerié on vahvistanut (23.6.1997, nro 1/561/97).
Varsinais-Suomen ELY-keskus on sittemmin paatoksellaan 2.12.2025
muuttanut tata suojelupaatosta ja kumonnut suojelun Rakennuksen
osalta rakennusperintdlain nojalla.

Vaikka suojelupdatds on kumottu, Rakennuksen purkamiseksi on
edellytetty edelleen poikkeamislupaa, koska Rakennus kuuluu voimassa
olevan rantaosayleiskaavan suojelumaaraysten piiriin. On kuitenkin
huomattava, ettd samalla SR-alueella sijaitseville rakennuksille
Grankulla, Gardens Bastu ja Tradgardsmastarn on aiemmin mydnnetty
30.12.2024 purkulupa ilman poikkeamista kaavamaarayksesta
(Rivningslov 2023-371, 2023-375 ja 2023 377).

Paraisten kaupunki on 31.3.2026 §132 tekemallaan paatoksella
myontanyt poikkeamisen rantaosayleiskaavan suojelumaarayksesta
siten, ettd Fogdebyggnad voidaan purkaa. Poikkeamispaatdkseen on
kuitenkin liitetty seuraavat ehdot:

Revontulentie 8 A, 02100 ESPOO puh. 020 7411 050 . Lakipalvelut

Rautatienkatu 16 ¢, 90100 OULU puh. 020 7411 064 Kiinteistéarvioinnit

Huhtalantie 2, 60220 SEINAJOKI puh. 020 7411 066 Lunastustoimitukset
Projektipalvelut
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2. Vaatimukset

Rakennus on ennen purkamista dokumentoitava asianmukaisesti
Museoviraston ohjeiden mukaisesti. Lisdksi ennen purkamista on
selvitettdva, voidaanko Rakennuksen osia tai materiaaleja hyédyntaa
uudelleen. Rakennuksen kivijalka on sailytettava paikallaan niin pitkalle
kuin se on mahdollista.

Edelleen dokumentoinnin tulee sisaltaa valokuvat Rakennuksesta,
piirustukset, joista iimenevat Rakennuksen sijainti, koko ja viimeisin
huonejako seka lyhyt kirjallinen selvitys Rakennuksen kayttohistoriasta.

Kaikki dokumentaatio on koottava yhteen ja toimitettava Museovirastolle
tai Varsinais-Suomen alueelliselle vastuumuseolle. Dokumentaatio on
hyvaksytettava museoviranomaisella ennen purkamisen aloittamista.

Edella mainitut purkamista koskevat ehdot ovat kokonaisuutena
arvioiden kohtuuttomia. Rakennus on todettu vanhaksi ja
rappeutuneeksi, eika silla ole enda voimassa olevaa
rakennusperintdlain mukaista suojelustatusta. Tasta huolimatta asetetut
velvoitteet vastaavat laajuudeltaan ja vaativuudeltaan pitkalti tilanteita,
joissa Rakennuksella on edelleen merkittdva suojeluarvo.

I cita Paraisten kaupungin 31.3.2026 tekemaa
poikkeamispaatosta oikaistaan siten, ettd purkamiselle asetetut ehdot
poistetaan kokonaisuudessaan.

Paatoksesta tulee poistaa seuraavat velvoitteet:

- Rakennuksen dokumentoinnista Museoviraston ohjeiden mukaisesti

- Rakennuksen osien ja materiaalien
uudelleenkayttdmahdollisuuksien selvittamisesta

- Rakennuksen kivijalan sailyttamisesta

- dokumentaation toimittamisesta ja hyvaksyttamisesta
museoviranomaisella ennen purkamista.

Lisaksi vaaditaan, etta Paraisten kaupungin periman 850 euron maksun
perusteet tutkitaan. Poikkeamisluvan hakemisesta on lahetetty
paamiehelleni kyseinen lasku, vaikka rakennusta koskenut
suojelupaatds on jo kumottu ja rakennuksen purkaminen on mahdollista
siten, ettei alueen ymparistdarvo heikkene kaavamaarayksen
tarkoittamalla tavalla. Poikkeamista ei ole vaadittu muiden alueella
olevien rakennusten osalta.

Nain ollen on epaselvaa, onko poikkeamisluvan hakemiselle ja siita
peritylle maksulle ollut oikeudellista perustetta. Maksu tulee poistaa,
mikali sen perimiselle ei ole lainmukaista perustetta.

3. Oikeudellinen arvio

Laki rakennusperinnén suojelemisesta

Museovirasto on katsonut, ettd Rakennuksessa on laajoja
korjaustarpeita, minka takia suojelun edellytykset eivat todennakoisesti
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enaa tayty, mikali Rakennus korjataan kayttokuntoon esimerkiksi sen
alkuperaiseen asuinkayttdtarkoitukseen.

Museoviraston mukaan Rakennuksen sailymisen turvaaminen
edellyttaisi muun muassa vesikaton uusimista, rakennusrungon
nostamista irti maasta, perustusten vahvistamista seka lahovaurioisten
hirsien korjaamista tai uusimista. Naiden toimenpiteiden toteuttaminen
edellyttaisi kuitenkin laajamittaisia purku- ja uusimistdita, mukaan lukien
ulkoverhouksen, sisapintojen seka ikkunoiden, ovien ja muiden
rakennusosien purkamista. Ta&man vuoksi suojelun edellytysten voidaan
perustellusti katsoa olevan kyseenalaiset. Museovirasto on nain ollen
katsonut, ettd Fogdebyggnadin suojelun purkamiselle on olemassa
perusteet.

Varsinais-Suomen ELY-keskus on paatdksellaan 2.12.2025 muuttanut
Rakennuksen suojelupaatdsta ja kumonnut suojelun Rakennuksen
osalta rakennusperintdlain nojalla. Asiassa on ollut kyse
rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain (rakennusperintdlaki)
mukaisesta suojelupaatdéksen muuttamisesta tai kumoamisesta.

Rakennusperintdlain 9 §:n 2 momentin mukaan suojelupaatéksen
muuttamiseen ja kumoamiseen sovelletaan samoja sdannoksia kuin
suojelusta paatettaessa. Lain 8 §:ssd sdadetaan tyhjentavasti suojelun
edellytyksistad. Mikali nama edellytykset eivat enaa tayty, suojelupaatds
on lahtdkohtaisesti kumottava.

Rakennusperintolain 10 a § koskee tilannetta, jossa voimassa olevasta
suojelupaatoksestda myonnetaan poikkeus. Talléin viranomainen voi
asettaa poikkeamisluvalle ehtoja. Poikkeamismenettely on kuitenkin
tarkoitettu yksittaisiin korjaus- tai muutostilanteisiin, joissa suojelu sailyy
paaosin voimassa.

Tarkasteltavassa tapauksessa toimivaltainen viranomainen on
nimenomaisesti katsonut, etta kyse ei ole rakennusperintolain 10 a
§:ssa tarkoitetusta poikkeamisesta, vaan suojelupaatoksen
muuttamisesta tai kumoamisesta, koska suojelun edellytykset eivat
enaa tayty. ELY-keskus on nimenomaisesti todennut paatoksessaan,
etta rakennusperintdlain nojalla ei ole mahdollista asettaa ehtoja
suojelupaatdksen muuttamista tai kumoamista koskevan paatdksen
yhteydessa, kuten esimerkiksi dokumentointi- tai rakennusosien
uudelleenkayttovelvoitteita.

Tasta seuraa, ettd viranomaisen harkinta kohdistuu yksinomaan siihen,
tayttyvatko suojelun edellytykset vai eivat. Mikali edellytykset eivat tayty,
laissa ei ole saadetty mahdollisuudesta liittda suojelupaatdksen
kumoamiseen ehtoja tai rajoituksia. Myodskaan lain esitdissa ei ole
viitteita siita, ettd suojelun kumoamisen yhteydessa voitaisiin asettaa
esimerkiksi dokumentointi- tai sailyttamisvelvoitteita.

Rakentamislaki

Rakentamislain 76 §:n mukaan kunta voi antaa lupapaatoksessa
rakennuskohdetta, rakennustydn tai toimenpiteen suorittamista ja niista
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mahdollisesti aiheutuvien haittojen rajoittamista koskevia maarayksia.
Saannods vastaa aiemman maankayttd- ja rakennuslain 141 §:33, ja sen
esitdiden (HE 139/2022 vp) mukaan lupapaatokseen voidaan sisallyttaa
tarpeellisia maarayksia erityisesti rakennustydn toteuttamistapaan ja
haittojen ehkaisemiseen liittyen.

Saannoksen tarkoituksena ei kuitenkaan ole antaa viranomaiselle
yleista toimivaltaa muokata hanketta tai asettaa hakijalle uusia,
itsenaisia velvoitteita, jotka eivat liity luvan mydntamisedellytysten
tayttymiseen.

Oikeuskirjallisuudessa® on vakiintuneesti katsottu, etta lupaehdolla
tarkoitetaan nimenomaan sellaista ehtoa, joka mahdollistaa luvan
myontamisen tilanteessa, jossa luvan edellytykset eivat muuten tayttyisi.
Toisin sanoen lupaehdon tulee olla valttdmatén luvan myoéntamisen
edellytysten tayttymiseksi, eikd muunlaiseen hakemuksen
muokkaamiseen lupaviranomaisella ole toimivaltaa. Ehtojen asettamista
rajoittavat samat yleiset periaatteet kuin hallintopaatoksentekoa
muutoinkin. Ensinnakin kiellettyja ovat ehdot, joilla edellytetdan
hankkeen toteuttamista lain- tai asetuksenvastaisella tavalla tai
asetetaan luvansaajalle lainvastainen velvoite. Lisaksi ehdon tulee liittya
asiallisesti lupasaantelyn alaan ja tarkoitukseen. Sen tulee olla oikeassa
suhteessa lupapaatdkseen ja sen tavoitteisiin nahden.

Purkamislupa on oikeusharkintainen lupa, johon hakijalla on oikeus,
mikali laissa sdadetyt edellytykset tayttyvat. Taman vuoksi
lupaviranomainen ei voi liittda lupaan ehtoja, jotka eivat ole
valttamattomia naiden edellytysten tayttamiseksi. Lupaehtojen avulla ei
siten voida muuttaa hanketta hakemuksesta poikkeavaksi tai asettaa
hakijalle lisavelvoitteita esimerkiksi dokumentointiin, selvityksiin tai
rakennusosien sailyttamiseen, ellei tallainen ehto ole suoraan
sidoksissa luvan mydntamisen edellytyksiin.

Nyt kasiteltdvassa asiassa ei ole enaa kyse rakennusperintolain
mukaisesta rakennuksen suojelusta poikkeamisesta, vaan
poikkeamisesta rantaosayleiskaavan maarayksesta, jossa alue, jolla
Fogdebyggnad sijaitsee, on osoitettu rakennuslainsdadanndn nojalla
suojeltavaksi alueeksi (SR). Kaavamaarays kohdistuu alueeseen
kokonaisuutena, ei yksittdiseen rakennukseen samalla tavoin kuin
rakennusperintdlain mukainen suojelupaatos.

Tassa tilanteessa rakentamislain 76 §:a84 ei voida kayttaa ehtojen
asettamisen perusteena. Kyseinen sdannds mahdollistaa ainoastaan
sellaisten lupaehtojen asettamisen, jotka ovat valttamattomia luvan
myontamisedellytysten tayttymiseksi tai rakennustydsta aiheutuvien
haittojen rajoittamiseksi. Dokumentointivaatimuksilla tai rakennusosien
sailyttdmis- ja uudelleenkayttovelvoitteilla ei ole tallaista valitonta ja
valttamatonta yhteytta purkamisluvan edellytyksiin tai haittojen
ehkaisemiseen.

" Hallberg — Haapanala — Koljonen — Ranta — Reinikainen 2020, Maankaytt6- ja rakennuslaki s. 971-973
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4. Lopuksi
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Nain ollen kyseisten ehtojen asettaminen ei perustu lakiin, vaan ylittaa
viranomaisen toimivallan ja on siten lainvastaista.
Dokumentointivaatimuksille tai rakennusosien sailyttdmis- ja
uudelleenkayttovelvoitteille ei ole oikeudellista perustetta.

Asiassa on lisaksi syyta korostaa, ettd Rakennuksen erittain heikko
kunto tekee vaaditun dokumentoinnin kdytannéssa mahdottomaksi ja
sisaltda merkittavia turvallisuusriskeja. Kuntoarvion (13.3.2025) mukaan
Rakennus on kokonaisuudessaan purkukuntoinen, ja lahonneet
rakenteet tekevat tiloissa likkumisesta vaarallista. Tallaisissa
olosuhteissa laajojen dokumentointivelvoitteiden asettaminen aiheuttaa
hakijalle merkittavia lisdkustannuksia ja on kokonaisuutena arvioiden
kohtuutonta.

Erityisesti vaatimus yksityiskohtaisesta dokumentoinnista, mahdollisten
uudelleenkayttdmahdollisuuksien selvittamisesta seka kivijalan
sailyttdmisesta aiheuttaa huomattavaa lisaty6ta ja kustannuksia. Nama
velvoitteet eivat ole oikeassa suhteessa Rakennuksen nykyiseen
kuntoon tai sen oikeudelliseen asemaan. Ehtojen voidaan katsoa
ylittdvan sen, mita voidaan pitaa tarpeellisena kaavan
suojelutavoitteiden turvaamiseksi tilanteessa, jossa rakennusta
koskenut suojelupdatds on jo kumottu. Lisdksi ehtojen sisaltd muistuttaa
osin suojelun jatkamista toisin keinoin, vaikka varsinainen rakennusta
koskeva suojelupaatdés on jo poistunut.

Nain ollen purkamiselle asetetut ehdot eivat tayta
suhteellisuusperiaatteen vaatimuksia, vaan niita on pidettdva hakijan
kannalta kohtuuttomina. Ehdoille ei ole perustetta rakentamislain 76 §:n
tarkoittamalla tavalla.

Paatosta tulee oikaista siten, etta poikkeamispaatdkseen liitetyt ehdot
kumotaan kokonaisuudessaan. Nailla tarkoitetaan seuraavia ehtoja:
Rakennus on ennen purkamista dokumentoitava Museoviraston
ohjeiden mukaisesti; ennen purkamista on selvitettdva rakennusosien ja
materiaalien uudelleenkayttomahdollisuudet; seka rakennuksen kivijalka
on sailytettava mahdollisuuksien mukaan.

On syyta huomioida, ettd samalla SR-alueella sijaitseville rakennuksille
Tradgardsmastarn, Grankulla ja Gardens Bastu asetettu
dokumentointivaatimus herattaa kysymyksen dokumentointivaatimuksen
lainmukaisuudesta.
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LITTEET

Pyydamme huomioimaan, ettd mikali poikkeamispaatdsta ei oikaista
vaatimusten mukaisesti, padmieheni tulee saattamaan asian
muutoksenhakuteitse toimivaltaisen viranomaisen tutkittavaksi. Talldin
tulemme vaatimaan myés oikeudenkayntikulut korvattavaksi
taysimaaraisesti.

Espoossa 5. toukokuuta 2025

I, :siarmichens
ArvolLex Oy

Erika Mékinen
juristi, Espoo

- Valituksen alainen paatds






