TURUN HALLINTO-OIKEUS PAATOS H911/2024

Asia

Valittaja ja luvanhakija

Piitos, josta valitetaan

21.05.2024

Dnro 1064/03.04.04.04.16/2023

Poikkeaminen / maankédyttd- ja rakennusasia

Asunto Oy Kivelio

Laitilan kaupunginhallitus, 19.6.2023, § 148

Rakennuspaikka: Kivelio ja Paasila -nimiset kiinteistot Laitilan kaupungissa
osoitteessa Keskuskatu 21 (kiinteistotunnukset 400-419-2-406 ja 400-419-2-
42)

Asunto Oy Kivelid (jédljempana yhtio) on hakenut lupaa poiketa
asemakaavassa asuin-, litkke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-2)
osoitetun alueen kéyttotarkoituksesta siten, ettd osa olemassa olevan
rakennuksen liiketiloista muutetaan asuinkdyttoon.

Kaupunginhallitus on hyldnnyt hakemuksen.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Kaupunginhallituksen pditos on kumottava ja lupa myonnettdva. Laitilan
kaupungin on korvattava yhtidlle 5 000 euroa asian vuosia jatkuneesta
perusteettomasta kasittelystd. Korvauksen méérdssa on huomioitava
liikketilojen omistajien yhtidvastikkeet télta ajalta.

On tdysin kohtuutonta vaatia poikkeamislupahakemuksen liitteeksi vasta
rakennusluvan yhteydessé vaadittavia LVIS-suunnitelmia niistd aiheutuvien
korkeiden kustannusten vuoksi. Vasta rakennuslupaa haettaessa tarvitaan
yksityiskohtaiset suunnitelmat.

Kaupunginhallitus on vuonna 2019 mydntianyt poikkeamisluvan kyseisten
liiketilojen muuttamiseen asunnoiksi. Paatoksen ehtona oli kaikkien
liiketilojen muuttaminen asuinkéyttoon ja ettd kaikkien asuntojen tulee olla
valmiita samanaikaisesti ennen niiden kéyttoonottoa. Tdmai oli kiytdnndssa
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mahdotonta toteuttaa, eik asiaa ollut mahdollista vieda eteenpdin
koronapandemian vuoksi.

Laitilassa on muutettu asuinkdyttéon useita muitakin liike- ja toimistotiloja.
Hakemuksen hylkddminen vaikuttaa henkilokohtaiselta ajojahdilta. Laitilan
keskusta-alueella on tyhjilldén useita liiketiloja. Tilanne paranisi
huomattavasti, mikili osa liiketiloista muutettaisiin asuinkdyttoon. Asunnoilla
on Laitilan keskustassa kysyntdd. Hankkeessa on kyse ainoastaan kolmen
pitkéddn tyhjillddn olleen liiketilan muuttamisesta asuinkdyttéon. Kun vain osa
liikketiloista muutetaan asunnoiksi, jiljelle jad asuntojen véliin muutama
liiketila, joissa on yksittdisiéd asiakkaita palvelevaa liiketoimintaa, kuten
parturiliike. Ndin ollen my06s autopaikkoja on riittdvisti. Taloyhti6 jakaa
autopaikat kaikkia toimintoja palvellen. Myo6s rakennusvalvonta on todennut
lausunnossaan ldhist6ll4 olevan runsaasti parkkitilaa.

Kayttotarkoituksen muutos koskee ainoastaan sisétiloja eikd rakennuksen
ulkopuolista aluetta tai julkisivua. Kiinteistoll4 sijaitsevalle metsé- ja
nurmialueelle on helppo liséta lasten leikkikalusteita tarpeen mukaan.
Leikkialue on todettu katselmuksessa soveltuvaksi.

Laitilan keskustassa on muita alueita, jotka on mahdollista kaavoittaa liike- ja
asuinkayttoon sopivaksi, mikili tulevaisuudessa on tarvetta.

Asian Kisittely ja selvittiminen hallinto-oikeudessa

Kaupunginhallitus on antanut lausunnon.

Yhtio on antanut vastineen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Hallinto-oikeus ei tutki yhtion esittiméa korvausvaatimusta.

Muilta osin hallinto-oikeus on tutkinut valituksen ja hylk&4 sen.

Korvausvaatimus

Tuomioistuinlain 4 luvun 1 §:n mukaan hallinto-oikeus kisittelee ja ratkaisee
ne hallinto-oikeudelliset valitukset, hallintoriita-asiat ja muut asiat, jotka
sdddetddn kuuluviksi sen toimivaltaan oikeudenkdynnisti hallintoasioissa
annetussa laissa tai muussa laissa.

Valituksessa esitetty korvausvaatimus asian vuosia jatkuneesta
perusteettomasta kisittelystd ja késittelyn kestdessa litketilojen omistajien
maksamista yhtidvastikkeista on luonteeltaan vahingonkorvausvaatimus.
Tallaisten yksityisoikeudellisten korvausvaatimusten tutkiminen ei kuulu



3 (6)

hallinto-oikeuden, vaan kérdjdoikeuden toimivaltaan. Valituksessa esitetty
korvausvaatimus on siten jatettdva tutkimatta.

Poikkeamisen edellytykset

Sovellettavat sddnnokset

Maankdytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei saa
rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus).

Maankéytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta voi erityisesti
syystd hakemuksesta myontdd poikkeamisen tdssi laissa sdddetysti tai sen
nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta
saannoksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Pykdlan

2 momentin mukaan poikkeamista ei kuitenkaan saa momentin 1 kohdan
mukaan myontéé, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kdyton muulle jirjestdmiselle.

Asiassa saatu selvitys

Rakennuspaikan muodostavat kiinteistot Paasila ja Kivelio, jotka sijaitsevat
Laitilan keskusta-alueella osoitteessa Keskuskatu 21. Vastakkaisella puolella
Keskuskatua sijaitsee Laitilan kaupungintalo. Ympéiristossd sijaitsee
litkkehuoneistoja, pienkerrostaloja ja omakotitaloja. Rakennuspaikka on
voimassa olevassa asemakaavassa osoitettu asuin-, litke- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-2). Kaavamairdyksen mukaan
Keskuskatuun rajoittuvalta osuudelta voidaan rakennusten ensimmaisiin
kerroksiin sijoittaa ainoastaan litketoimintaa palvelevia tiloja. Autopaikkoja on
rakennettava 1 autopaikka/asunto tai toimisto- ja liikerakennusten kohdalla

1 autopaikka/60 k-m?. Liséksi kaavamairdysten mukaan AL-alueilla on
rakennettava leikkialuetta vdhintdan 10 m? asuntokerrosalan 70 m? kohti.

Asiassa on esitetty vuosilta 2018 ja 2020 olevia piirustuksia, jotka ovat osin
keskenddn ja hakemukseen ndhden ristiriitaiset, eikd yhtion toimittamista
asiakirjoista ilmene, mitd liiketiloja vuonna 2023 tehty poikkeamishakemus
koskee. Kaupungin asiakirjoihin lupahakemuksen liitteend toimittaman
asemapiirroksen (vuodelta 2018) mukaan rakennuspaikalla sijaitsevan
rakennuksen kerrosalasta 976 m? on asuntoja (14 kpl) ja 361 m? liiketiloja (7
kpl). Hankkeessa on kysymys joidenkin rakennuksen Keskuskadun
puoleisessa yksikerroksisessa osassa sijaitsevien liiketilojen muuttamisesta
asuinkayttoon.

Poikkeamislupapdiatoksen perusteluiden mukaan keskusta-alueen
kaupunkirakenteen yksipuolistuminen pelkdksi asumiseksi haittaa kaavoitusta.
Liséksi alueidenkdyton suunnittelun tavoitteena on edistéé viihtyisan
elinympdriston luomista. Poikkeamislupahakemuksen liitteené olevan
asemapiirroksen perusteella Keskuskatuun rajautuviin huoneistoihin osoitetut
ulko-oleskelutilat avautuvat kaupungin vilkkaasti liikkenndidyn padkadun



4(6)

puolelle, mité ei voida pitdd viithtyisdnd elinympéristond muun muassa melun
ja polyn vuoksi. Mikéli ulko-oleskelutilat toteutettaisiin hakijan jilkikédteen
toimittaman asemapiirroksen mukaisesti katettaviksi terasseiksi, muuttavat ne
rakennuksen ulkonéko4 hakijan perusteluista poiketen. Hakemuksessa ei ole
paétoksen perusteluiden mukaan esitetty maankayttoon liittyvaa erityistd syytd
poikkeamiselle, vaan hakija on esittidnyt haetulle poikkeamiselle
henkil6kohtaisen syyn (liiketiloja ei ole saatu myytyé eikd vuokrattua).
Kaupan rakenteen muutokset ja suhdannevaihtelut vaikuttavat aika ajoin
liikketilojen tarpeeseen ja kysyntddn. Laitilan keskusta-alueella ei kuitenkaan
ole suuria mahdollisuuksia lisita tulevaisuudessa liiketilan maaraa, mikali
nykyisid liiketiloja muutetaan muuhun kiytt6on. Pa4toksen perusteluissa on
edelleen todettu, ettd hakijaa on kaavoitustoimen ja
rakennusvalvontaviranomaisen 27.4.2023 asunto-osakeyhtion pihamaalle
suorittaman maastokatselmuksen yhteydessi pyydetty toimittamaan
tarkemmat suunnitelmat kayttotarkoituksen muutoksista. Pddtoksen mukaan
asiakirjoja ei ole toimitettu eiké haettua poikkeamista voida myontii, koska
hakemuksen mukaisten asiakirjojen perusteella ei voida varmistua, ettd edella
mainitut seikat toteutuvat lain edellyttimalla tavalla.

Oikeudellinen arviointi

Saadun selvityksen mukaan muutoksen kohteena oleva rakennus sijaitsee
keskeiselld paikalla Laitilan keskusta-alueella. Voimassa olevassa
asemakaavassa on kaavaméaérdyksin haluttu nimenomaisesti varmistaa, etta
Keskuskatuun rajoittuvat rakennuksen tilat palvelevat liikketoiminnan tarpeita.
Néiden tilojen muuttaminen asuinkdyttoon merkitsee siten olennaista
poikkeamista kaavassa osoitetusta kédyttotarkoituksesta. Hallinto-oikeus toteaa,
ettd kaupungilla on alueidensa kaavoituksesta vastaavana tahona laaja
harkintavalta muun ohella erilaisten toimintojen yhteensovittamisessa.
Hakemuksen mukaisen poikkeamisen myontdminen kéyttotarkoituksen
muutokselle aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja
alueiden kdyton muulle jarjestamiselle, koska kaupunginhallituksen mukaan
keskusta-alueella ei ole suuria mahdollisuuksia lisaté liiketilan méaaraa, mikali
olemassa olevia liitketoiminnalle varattuja tiloja muutetaan asunnoiksi.
Poikkeamisen myontédmiselle ei ndin ollen ole perusteita. Kun kaikki
poikkeamisen edellytykset eivit siten tiyty, yhtion esittimilld erityisilld syilla
kayttotarkoituksen muuttamiseen ei ole asian arvioinnissa merkitysta.
Myoskéén silld, ettd luvanhakijan ndkemyksen mukaan liiketiloja olisi
mahdollista tai tarkoituksenmukaisempaa sijoittaa muualle kaupungin alueelle,
ei ole asiassa oikeudellista merkitystd. Hakemuksen hylkdéminen ei ole
perustunut valituksessa tarkoitettujen LVIS-suunnitelmien puutteeseen.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kaupungin poikkeamishakemuksen hylkdémiselle
esittdmat perustelut ovat liittyneet edelld todettuihin maankaytén suunnitteluun
liittyviin oikeudellisiin edellytyksiin. Poikkeamisluvan myontamisen
edellytykset ratkaistaan erikseen kasilld olevan tilanteen tapauskohtaiset
olosuhteet huomioon ottaen. Valituksenalainen péétds ei siten ole vastoin
yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta silld perusteella, ettd luvanhakijan
mukaan muita kaupungissa sijaitsevia liiketiloja on muutettu asuinkdyttdon.
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Perusteluissa mainitut

Téahan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myoOntdd valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (Julkipanon jélkeen).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Jakelu

Péitos

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeustuomari Tiina Forsten ja asessori Jenna
Willisi-Malinen. Asian on esitellyt Jenna Willisi-Malinen.

Tama paitds on sahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajérjestelmasta.

Asunto Oy Kivelio
Oikeudenkdyntimaksu 270 euroa

Laitilan kaupunginhallitus

Tiedoksi tilastollista seurantaa varten

Varsinais-Suomen elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus

Ymparistoministerio
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Hallinto-oikeuden yhteystiedot

Turun hallinto-oikeus

Sairashuoneenkatu 2—4 (PL 32), 20101 Turku
turku.hao@oikeus.fi

Puh. 029 56 42400
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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Liite hallinto-oikeuden piitokseen

VALITUSOSOITUS (Julkipanon jéilkeen)

Hallinto-oikeuden péétokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus myontda
valitusluvan.

Valitusluvan myontimisen perusteet

Oikeudenkiynnisté hallintoasioissa annetun lain 111 §:n mukaan valituslupa on
myOnnettiva, jos:

1)

2)

3)

lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskéay-
tannon yhtendisyyden vuoksi on tirkeété saattaa asia korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaistavaksi;

asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityisté
aihetta asiassa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

valitusluvan myontdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan mydntéd myos siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun
kohteena olevasta hallinto-oikeuden paitoksesta.

Valitusaika ja tiedoksisaantipiivi

Valituksen sisialto

Tédma paitds on annettu julkipanon jdlkeen padtokseen merkittynd antopdivind,
jolloin paitdksen katsotaan tulleen asianomaisten tietoon. Valitus on tehtidva 30
pdivan kuluessa edelld mainitusta paivastd, sitd paivad lukuun ottamatta.

Valituksessa, johon on siséllytettdva valituslupahakemus, on ilmoitettava

valittajan nimi ja yhteystiedot mukaan lukien se postiosoite ja mahdollinen
muu osoite, johon oikeudenkiyntiin liittyvit asiakirjat voidaan léhettda (pro-
sessiosoite); jos valittajan puhevaltaa kéyttdd hénen laillinen edustajansa tai
asiamiehensd, on valituksessa mainittava myos timin yhteystiedot

péétds, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva paitos)

peruste, jolla valituslupaa pyydetédén, sekd syyt, joiden vuoksi valitusluvan
myOntimiseen on mainittu peruste

miltd kohdin pditokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siithen vaaditaan
tehtidvéksi (vaatimukset)

vaatimusten perustelut

mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paétds ei koh-
distu valittajaan.

Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilld ollessa ilmoitettava viipymétta
korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Jos usea tekee valituksen yhdessi, voidaan
joku heistd ilmoittaa yhdyshenkiloksi.
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Valituksen liitteet

Valitukseen on liitettdva

— hallinto-oikeuden péétds valitusosoituksineen

— selvitys siitd, milloin valittaja on saanut piéitoksen tiedoksi, tai muu selvitys
valitusajan alkamisen ajankohdasta

— asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo ai-
kaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Asiamiehen, joka ei ole toiminut asiamiehend asian aikaisemmassa kisittelyvai-

heessa, ja joka ei ole asianajaja, julkinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeu-

denkdyntiavustaja, on liitettdva valitukseen valtakirja.

Valituksen toimittaminen

Valitus on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Sen tu-
lee olla perill valitusajan viimeisend pédivind ennen viraston aukioloajan pédtty-
mistd. Tdma koskee myos tilanteita, joissa valitus toimitetaan sahkoisen asiointi-
palvelun kautta tai sahkdpostitse. Asiakirjat voi toimittaa myds séhkoisessi asi-
ointipalvelussa. Asiakirjojen ldhettdminen postitse tai sdhkoisesti tapahtuu ldhet-
tdjan omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden yhteystiedot:

Kéyntiosoite: Postiosoite:
Fabianinkatu 15 PL 180
00130 Helsinki 00131 HELSINKI

Puhelin: 029 56 40260 (kirjaamo)
Fax: 029 56 40382
Sdhkoposti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

Hallinto- ja erityistuomioistuinten sdhkdinen asiointipalvelu:
https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet




Liite hallinto-oikeuden padtokseen

KORKEIMMAN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOKSESTA PERITTAVA
OIKEUDENKAYNTIMAKSU

Muutoksenhakuasian ja valituslupa-asian kasittelystd korkeimmassa hallinto-
oikeudessa peritddn 530 euron suuruinen oikeudenkdyntimaksu.

Oikeudenkdyntimaksua ei korkeimmassa hallinto-oikeudessa peritd tuomiois-
tuinmaksulain 5 §:ssd tarkoitetuista maksuttomista suoritteista tai mikéli mak-
sun perimdttd jattimiseen on lain 4 §:ssd tarkoitettu peruste.

Oikeudenkdyntimaksua ei my0Oskdan peritd, jos korkein hallinto-oikeus muut-
taa valituksenalaista padtostd muutoksenhakijan eduksi. Lopputuloksesta riip-
pumatta maksu peritddn kuitenkin veroasiassa annettua ennakkoratkaisua kos-
kevassa muutoksenhakuasiassa.

Oikeudenkdyntimaksua ei peritd oikeusapulain nojalla késittelymaksuista va-
pautetuilta eikd muualla laissa viranomaisen toimenpiteistd suoritettavista
maksuista vapautetuilta. Jos maksun periminen olisi ilmeisen kohtuutonta, vi-
ranomainen tai maksun maardéva virkamies voi yksittdistapauksessa maarata,
ettei maksua perita.

Tuomioistunmaksulaki (1455/2015)



