Oikaisuvaatimus suunnittelutarveratkaisuun
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Valmistelija: rakennustarkastaja Antti Suominen p. 050 318 1963, ant-
ti.suominen@liminka.fi

Haki'|a

Oikaisuvaatimus suunnittelutarveratkaisuun / rakennustarkastajan vi-
ranhaltijapaatos 30.6.2022 § 4

"Rakennustarkastaja Suominen Antti on tehnyt kielteisen paatdksen
suunnittelutarveratkaisulle 30.6.2022, koskien Ketunmaassa olevaa tilaa
425-402-194-21, josta olisi tarkoitus muodostaa maaraala n. 0,6000 ha I
B tyit:rclle ja hanen miehelleen.

Paatokset ovat lain vastaisia ja muuten/kohtuuttomia:
Haemme muutosta ko. suunnitteluratkaisuun.

- Kaavamaaritys Ketunmaassa on Viranhaltijanpaatdksen mukaan maa- ja
metsatalouskayttéon tarkoitettua.

Meidan pelloillamme tuotetaan nykyisille asiakkaille laadukasta heinaa.
Asiakaskuntaan kuuluu hevosharrastajia Pohjois-Suomesta. Heinaalojen
uudistamisessa kaytetaan viljaa suojakasvina, jolloin sita syntyy
heinanviljelyn sivutuotteena ja se myydaan rehuviljana eteenpain. Tilamme
paatuote on mansikka. Sen viljelyn jokainen vaihe tydllistaa liminkalaisia
nuoria. Mansikka myydaan paadosin tilamyyntina suoraan kuluttajille.
Naiden viljelya on tarkoitus jatkaa, seka laajentaa ja kehittaa
innovatiivisesti toimintaa muuttuvien tulevaisuuden tarpeiden mukaisesti.
Kuten kokeilla ja ottaa viljelyyn uusia viljeltavia kasveja ja
kasvatusmenetelmia. Tilallamme on peltojen lisdksi metsamaata, metsien
tuottoa hyddynnetdan taysimaaraisesti metsasuunnitelmien mukaisesti.

Edelleenkin painotamme, etta tassa on tarkoitus tehda sukupolvenvaihdos,
tilan vetovastuu siirtyy nuoremmalle
sukupolvelle.

Liitteessa on hakijoiden hakemus, jossa kerromme tarkemmin, miksi
meidan tulee saada rakennuslupa kotitilan valittdmaan laheisyyteen.

- Limingan kunta on Suomisen Antin toimesta teettényt tilasta
ematilaselvityksen Rambollilla. Selvityksen mukaan ematilalla on jo 9
rakennuspaikkaa. Asiaa ei ole tutkittu ollenkaan perinpohjaisesti, alla
jokainen tila kiinteistétunnuksineen ja perusteluine miten tama
ematilaselvitys on tehty vaarin perustein.

Alla tietoa ko. tilan osalta miten se on muodostunut.

B o~ ostanut kyseisen tilan sedaltaan | G

vuonna 1983

* R6mpséléa 425-402-28-23 / Tuorila 425-402-28-29

- Tuorilan historia: ostaneet peltomaata jakalista
Tuorilalta eli Juustilalta. ostanut Tuorilan mailta



Jakalista ja [ G osti I scn cde!la mainitun peltomaan

sielta jakalista. 425-402—-28-25 on ollut Tuorilan kiinteistdtunnus ennen.
Nykyaan Tuorilassa asuu |l perheineen, Juustilan talo on ollut iat
ja ajat talla paikalla varmaankin 1800-luvulla tehty, miten tamakin voi

vaikuttaa meidan rakentamiseen? Liitteena kauppakirjat Tuorilasta.
- Rémpsala samaa tilaa ollut Tuorilan kanssa. siskolta ostettu
rompsala, eli missa omistavat kyseisen

Roémpsalan tilan. Miksi he ovat saaneet rakennusluvan talolle seka
hevostallille, ja vield Ojanperdankankaan asutusalueen laheisyyteen? Eikd
naitd samoja selvityksia ole tehty silloin, vai jaanyt tekematta? Eivathan
hekaan olisi saaneet lupaa, kunnan selvitysten perusteella, niin kuin meille
kavi.

* Niemi 425-402-56-22
- oistanut paikan ja tassa ollut
vanha talo paikoillaan ja on edelleenkin siind Sanginperantien vieressa.

* Mikkola 425-402-74-51

- Wpaikan eli Mikkolan, oli olemassa oleva talo ja |||}
myi paikan ja edelleen sama talo on paikoillaan eli uutta
rakennuspaikkaa ei tahankaan kiinteistoon ole tullut sitten 70 luvun
jalkeen. Talossa asuu nykyaan |l Liitteena kauppakirja.

* Metsékartano 425-402-56—-25
- i kiinteiston jo olemassa olevilla kiinteistoilla || G

* Aurinkoniitty 425—-402—-104-23 / Villa-aurinko 425—402—104-24
- o~ myynyt yhtena tonttina vuonna 2006. Limingan kunta on

itse antanut luvan kyseisille tontin omistajille lohkoa tontit, tekeman
kaupan jalkeen. Ostajilla _perheineen oli alun perin
tarkoitus tehda paritalo tontille. Onko kunta kertonut mita vaikutuksia
kyseisen kaupan teon jilkeen on tulevaisuudessa, ettei [l tytar [l
saa rakentaa miehensa kanssa omaa taloa kotitilalleen? Naitdkaan

kiinteist6ja/rakennuksia El olisi saanut mitoitusarvon perusteella
muodostaa. Miksi heille on myénnetty lupa?

Kunta tuolloin halusi uusia asukkaita Liminkaan.

Nyt vahvoilla perusteilla mm. Sukupolvenvaihdoksella emme saa rakentaa
Ketunmaahan. |l kaupasta kauppakirja liitteena.

* Lehtokoto 425-402—-104-22

- _ on myynyt, kun kunta halusi uusia asukkaita Liminkaan.

Samat mietiskelyt ja ihmetellyt kuin edellisessa kohdassa. Yhteenvetona ||}
ei ole myynyt kuin kaksi tonttia, jonne on rakennettu, lehtokoto ja

Aurinkoniitty/Villa-aurinko.

Huomioita paatoksesta:

- Ote paatoksesta: Rakennuspaikkoja katsotaan muodostetun jo niin
paljon, ettei tdhan voi myodntaa uutta paikkaa ilman etta aiheutuu suurta
haittaa kaavoitukselle ja maanomistajien tasapuoliselle kohtelulle.

+ Nahdaksemme nyt hakemamme suunnitteluratkaisu ei aiheuta haittaa.
Suunnittelut rakennukset on sijoitettu lahelle ko. tilan nykyisia rakennuksia
Sanginperatien varteen kuivaamon viereen. Huom! Ei ole missaan
yhteydessa Erilanperantiehen. Valiin jaa iso peltoalue ja tien varressa
oleva puusto suojaa nakymaa Erilanperantielle. Tarvittaessa ko.
rakennusten sijoituspaikkaa voidaan muuttaa. Siksi on laadittu alustava



asemapiirustus arkkitehdin toimesta.

Kuten olemme huomanneet tdnd kevaana Etuovi Comin kautta. Ko.
alueelta on myyty monta taloa, jotka on rakennettu
suunnittelutarveratkaisun kautta. Talot ovat valmistuneet 2016—2019. Onko
naissa suunnittelutarveratkaisuissa, kun luvat on myodnnetty otettu
huomioon kaikki nakdkohdat ja miten prosessi mennyt. Kohdellaanko
hakijoita tasapuolisesti hakuprosessissa?

(Sama tilanne nahtavissa Rantakylan ja Selkamaantien alueella.)

- Ote paatoksesta: Jos rakennuspaikkoja olisi mahdollista muodostaa
kaavoitusta ja maanomistajien tasapuolista kohtelua haittaamatta,
rakentaminen suunnittelutarvealueelle tarvitsee erityisen syyn. Maa- ja
metsataloustoiminta, seka sukupolvenvaihdos on katsottu sellaisiksi,

+ Tassa hakemuksessa on mielestamme perusteet eo. maarays
huomioiden suunnittelutarveratkaisun hyvaksymiselle myonteisesti. Luvan
evaamisella torpataan tilan jatkaminen.

- Ote paatoksesta: Erilanperantien varteen ja tdman vaikutusalueelle
kunnan myontamista suunnittelutarveratkaisuista on tullut jo aiemmin
ELY:Itd huomautuksia.

+ Milld perusteella l1ahiajan luvat on mydnnetty? Mitka ovat olleet
perusteet? Myynti kahden vuoden paasta valmistumisesta? Onko
myodnnetyt luvat menneet valituksien kautta Ely- keskukselle saakka?
Esimerkiksi nyt kesalla myytiin Erilanperantieltd omakotitalo, joka oli
rakennettu 2019, alkuperaisella rakentajalla oli tarkoitus tehda talo
pelkastaan myyntid varten ja he saavat alkaa rakentamaan jalleen
Liminkaan. Kohdellaanko tassa hakijoita tasavertaisesti? Saatuamme
luvan rakentaa, tama olisi loppueldman koti.

- Ote paatoksesta 3.) Mahdollisesti aiheutuva haitta ymparistélle tai muut
vaikutukset. Maaraala sijaitsee suurimmaksi osaksi Erilanperantielle
nakyvalla peltoalueella. Rakennukset on sijoitettava siten, ettei niista
aiheudu maisema- eika ymparistdhaittaa.

+Rakennuksilla ei ole haittaa ymparistélle ja maisemalle. Rakennukset
ovat suunniteltu ottaen huomioon peltoekosyysteemin, seka niiden
fyysisten sijaintien suunnittelussa on otettu huomioon maisemalliset tekijat.
Erilanperantielta ei ole nakymaa rakennuksille. Kuva liitteessa.

Pyysimme rakennustarkastajaa Antti Suomista tulemaan kdymaan paikan
paalla, kun suunnittelimme asemapiirustusta ko. maaraalalle tulevista.
Pyrimme sijoittamaan ko. rakennukset maisemaa kunnioittaen ja
tulevaisuutta huomioiden.

Onko maisemallisesti sijoitettu talla hetkella rakenteilla oleva omakotitalo
Ketunmaantielld? Kunnioittaen lakeuden peltomaisemaa. Kuva liitteena.

Uskoisimme, ettd padsemme parempaan ratkaisuun Sanginperantielle.
Tervetuloa paikanpaalle voimme pitda katselmuksen yhdessa ja
keskustella rakentavasti tasta tilanteesta osapuolten kesken."

Rakennustarkastajan vastine

Puolueeton ja ulkopuolisen asiantuntijan laatima ematilaselvitys teetettiin
paatoksenteon tueksi, silla lupahakemusta tarkasteltaessa kavi selvaksi,



ettd uuden rakennuspaikan muodostaminen olisi haasteellista.

Ematilaselvityksessa mitoitetaan rakennuspaikkojen laskennallinen maara
ja niitd verrataan toteutuneisiin rakennuspaikkoihin. Samoilla
mitoitusperiaatteilla tehdyn selvityksen perusteella tarkastetaan ja
muodostetaan rakennuspaikat my6ds Rantakylan alueelle vireilla olevassa
Ruutikangas-Liminganlahti osayleiskaavassa. Silla erotuksella, etta
osayleiskaavassa kaytetaan kertoimia pienentdmaan ematilan kokoa.
Kaytetyt kertoimet 0,3 — 1,0 pienensivat selvityksessa kaytettavaa ematilan
kokoa, minka perusteella laskennallinen rakennuspaikkojen maara
saadaan. Kertoimia ei kayteta yksittdisessa ematilaselvityksessa, eli tama
selvitys on todella edullinen hakijoille. Jos alueelle tehdaan osayleiskaavaa
varten ematilaselvitysta, tilan 425-402—194-21 laskennalliset
rakennuspaikat todennakdisesti vahenevat verrattuna tahan selvitykseen.

Maankaytto- ja rakennuslain mukainen paaperiaate on ratkaista
rakentaminen kaavoituksella, eika yksittaisilla lupapaatoksilla tule osoittaa
enempaa rakentamista kuin mita kaavoituksella voisi saavuttaa. Lisaksi
alueelle tulee jattda suunnitteluvara. Tassa tapauksessa rakennuspaikkoja
on jo huomattavasti mitoitusarvoja enemman.

Tahan ematilaselvityksen lopputulokseen oli listattu rakennuspaikat, jotka
ematilaselvityksen mukaan on muodostettu ja sijoittuvat samalle vuoden
1959 ematilalle. Oikaisuvaatimuksesta ei kaynyt selville perusteluita, jotka
osoittaisivat ematilaselvityksen tehdyn vaarin perustein. Seuraavassa
pyritdén vastaamaan esitettyihin kysymyksiin:

1. Vakiintuneen hallintokdytannén mukaan haja-asutusalueiden
rakennusoikeuden maarittdmiseen kaytetdan Suomessa
ematilaperiaatetta, jolla pyritddn maanomistajien yhdenvertaiseen
kohteluun. Tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi rakennusoikeuden
maarittdmisessa huomioidaan niin sanottu hyédynnetty rakennusoikeus, eli
kiinteistoista jo aikaisemmin lohkottujen rakennuspaikkojen maara.
Ematilana kaytetaan yleisesti kiinteistda, joka on ollut voimassa
rakennuslain tullessa voimaan 1.7.1959.

2. Tassa paatosta STR § 4 koskevassa oikaisuvaatimuksessa kasitellaan
yhden rakennuspaikan muodostamista. Oikaisuvaatimuksessa on kaytetty
perusteluina kunnassa aiemmin tehtyja suunnittelutarveratkaisuja.
Huomioitava kuitenkin on, ettd aiemmat suunnittelutarveratkaisut on tehty
jo monin osin vanhentuneilla linjauksilla ja perusteilla — perusteilla, joiden
tuloksena rakennuspaikkoja on muodostettu alueelle liikaa.

3. Kuten edellisessa asiakohdassa todettiin, oikaisuvaatimuksessa
viitataan suunnittelutarveratkaisuihin, jotka on myénnetty aiemmin ja
I6yhemmilla mydntamisperusteilla. Kunta on saanut kannanottoja ELY-
keskukselta rakentamistiheydesta jo aiemmin, jonka vuoksi linjauksia on
jouduttu tiukentamaan.

4. I <auppakirjasta nakyy "Muut ehdot” kohdassa 4: "kauppa
purkautuu, jos ei kahdelle omakotitalolle myénneta rakennuslupaa.” Tassa
ei puhuta mitaan paritalosta. Lisaksi maanmittauslaitoksen palvelusta
nahdaan, ettd kaikki kolme (32a, 32b ja 32c) muodostettua
rakennuspaikkaa on rekisteroity 6.9.2006 omiksi kiinteistdiksi omilla
maaraalatunnuksillaan (M601, M602 ja M603). Tosiasia siis on, etta tasta
paatdksen kiinteistdstda on muodostunut kolme erillistéa rakennuspaikkaa.
Merkityksellista ei ole se, miten alueella on aiottu toimia, vaan miten siella
on toimittu ja rakennettu. Naista syista lupaa tilan 425-402-194-21
suunnittelutarveratkaisulle on mahdotonta myéntaa. Mikali lupa



mydnnettaisiin, avaisi se mahdollisuuden tasapuolisuuden nimissa todella
monelle uudelle rakennuspaikalle. Mydnteinen paatds tarkoittaisi ja linjaisi,
etta nykyisinkin mahdollistettaisiin nama jo muodostetut kolme
rakennuspaikkaa ja hyvaksyttaisiin viela niidenkin jalkeen yhden uuden
rakennuspaikan muodostaminen lahisukulaiselle.

5 . Rakennusvalvonta ottaa kantaa vain kyseessa olevaan, hakemuksen
mukaiseen, suunnittelutarveratkaisuun. Kaiken valmistelun lahtokohtana
on, ettd suunnittelutarveratkaisuja voidaan myéntaa, jos mydntdperusteet
tayttyvat. Kaikkia hakijoita kohdellaan tasapuolisesti ja hakijan etua
parhaalla mahdollisella tavalla huomioiden.

6. Rantakyldssa on helpottamiseksi menossa se laaja ematilaselvitys ja
tavoite muodostaa rakennuspaikat osayleiskaavan yhteydessa. Tama olisi
hyva tehda myos ténne ja Selkdmaantien alueelle.

7. Aiempia myodnnettyja lupia ei ole oleellista kayda lapi tai perustella
yksityiskohtaisesti lausunnossa, eivatka ne liity varsinaiseen paatdkseen
tai myontoperusteisiin tilan 425-402-194-21 osalta. Rakennusvalvonnan
toimivaltaan ei kuulu valvoa, kuinka kauan asukkaat rakennuksissa asuvat,
eika asumisen kestolla ole vaikutusta mydntoperusteissa. Samoin
kenenkaan hakemusta ei voida hylata sen vuoksi, ettd on rakentanut
kuntaan jo aiemmin.

8. Kunnan tai rakennusvalvonnan tavoitteena ei ole vaikuttaa kenenkaan
elinkeinoon tai asumiseen negatiivisesti, eika naihin paatoksessa voida
yleisesti ottaa kantaa. Kantaa voidaan ottaa vain uusien
rakennuspaikkojen muodostamiseen. Luvat ratkaistaan Maankaytt6- ja
rakennuslain saaddsten perusteella.

9. Paatoksessa kaydaan lapi myds mahdollinen haitta ymparistolle tai muut
vaikutukset. Ymparistohaitat ja muut vaikutukset on kirjattava paatdkseen,
vaikka muut arvioitavat kohdat ovat jo tehneet rakennuspaikan
muodostamisesta mahdottoman. Ymparistohaittojen tai muiden
vaikutusten perustelu ei siis paranna hakijan tilannetta, koska muut
myodntoperusteet eivat tayty. Paikan paalla tehtava katselmus on nain ollen
turha, kun rakennuspaikan muodostaminen ei ole mahdollista.

10. Kuvan liite (omana liitteena oikaisuvaatimuksessa) omakotitalosta
Ketunmaantielld ei ole paatdksenteon kannalta oleellinen asia, koska
kyseinen kohde on myonnetty korvaavana rakentamisena. liman olemassa
olevaa rakennuspaikkaa ei tdhankaan sijaintiin olisi ollut mahdollista
myontaa. Hakijoille on ehdotettu korvaavaa rakentamista myos tilan 425-
402-194-21 osalta nykyista asuinrakennusta korvaamaan, koska olisi ainoa
mahdollisuus uudisrakentamiselle talle tilalle.

Yhteenvetona viela todettakoon, etta aiempina vuosina myonnettyja lupia
on arvioitu suhteessa sen hetkisiin linjauksiin ja lakeihin ja paatokset on
tehty sen hetkisilla tiedoilla. Limingan kuntastrategiassa (2022-2025)
linjataan, etta rakentamista ohjataan paaasiassa kaava-alueelle:
"Asukasluvun kasvu ohjataan paaasiassa kaava-alueille ja kaavoilla
ohjatun rakentamisen %-osuus on noin 90 %.” Jos hakijalle mydnnettaisiin
rakennuspaikka, poikettaisiin olemassa olevista mydntdperusteista niin
paljon, ettd jatkossa monille muillekin hakijoille tulisi tehdd vastaava paatos
hakijoiden tasavertaisen kohtelun varmistamiseksi. Tama ei ole olisi
Limingan kunnan strategisten linjausten mukaista seka aiheuttaisi haittaa
kaavoitukselle.

Luvat ratkaistaan Maakaytt6- ja rakennuslain sdaddsten perusteella ja



muut syyt (mm. henkilékohtaiset syyt) eivat voi olla perusteluna
mydnteiselle ratkaisulle.

Rakennustarkastajan esitys

Paatos

VL 4.10.2022 § 24

I oikaisuvaatimus hylataan.

Jukka Kemppainen Terho Lipsosen kannattamana esitti
oikaisuvaatimuksen hyvaksymista perusteena sukupolvenvaihdos ko.
tilalla, niin etta ﬂ tulevat ottamaan tilan hoitaakseen.
Lautakunta suoritti aanestyksen. Rakennustarkastajan esitys sai 3 aanta,
Jukka Kemppaisen esitys 4 aanta ja yksi danesti tyhjaa.

I oicisuvaatimus hyvaksytaan esitetylld perusteella.

Antti Suominen poistui kokouksesta esittelyn jalkeen.

Oikaisuvaatimus kasitellaan uudelleen edellisessa kokouksessa
tapahtuneen muotovirheen vuoksi (kuntalaki § 106 / Hallintosaanté § 145).

Rakennustarkastajan esitys
— oikaisuvaatimus hylataan.

Kokouksessa annettu selvitys
Asiavirheen korjaus viranomaislautakunnan 7.9.2022 § 20 paatdkseen

Viranomainen voi poistaa virheellisen paatdksensa ja ratkaista asian
uudelleen hallintolain 50 § :n mukaan, jos:

 paatds perustuu selvasti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen

» paatds perustuu ilmeisen vaaraan lain soveltamiseen

» paatosta tehtaessa on tapahtunut menettelyvirhe tai

* asiaan on tullut sellaista uutta selvitysta, joka voi olennaisesti vaikuttaa
paatokseen.

Paatos voidaan korjata kolmen ensimmaisen kohdan mukaisessa
tilanteessa asianosaisen eduksi tai vahingoksi. Paatdksen korjaaminen
asianosaisen vahingoksi kuitenkin edellyttaa, ettd asianosainen suostuu
paatoksen korjaamiseen. Asianosaisen suostumusta ei kuitenkaan tarvita,
jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut asianosaisen omasta
menettelysta. Paatds voidaan korjata viimeisen kohdan mukaisessa
tilanteessa ainoastaan asianosaisen eduksi.

Asiavirheen korjaaminen edellyttaa, ettd asia kasitelladn uudelleen ja
asiassa annetaan uusi paatés. Uuden paatdksen tiedoksisaannista alkaa
kulua uusi muutoksenhakuaika.

Viranomaislautakunta toteaa, etta asian paatosta tehdessa on tapahtunut
menettelyvirhe, koska esittelijalla ei ole ollut mahdollisuutta jattda kuntalain
106 §:n mukaisesti kokouksen aikana eriavaa mielipidetta.

Kuntalaki 106 § / Eriava mielipide

Paatoksentekoon osallistuneella, jos han on tehnyt vastaehdotuksen tai
aanestanyt paatdsta vastaan, seka asian esittelijalla, jos paatds poikkeaa
paatdsehdotuksesta, on oikeus ilmoittaa paatdksesta eriava mielipide.
liImoitus on tehtava heti, kun paatds on tehty. Ennen poytakirjan
tarkastamista esitetyt kirjalliset perustelut liitetdan poytakirjaan. Paatdsta



vastaan aanestanyt tai eriavan mielipiteen ilmoittanut ei ole vastuussa
paatdksesta. Esittelija on vastuussa hanen esittelystdan tehdysta
paatdksesta, jollei han ole ilmoittanut eridvaa mielipidetta.

Talta osin asia tulee kasitella uudestaan, mutta lautakunta ei voi muilta
osin muuttaa aiempaa paatdstaan ilman asianomaisen suostumusta.

Pj:n esitys Viranomaislautakunta kasittelee asian uudestaan. Viranomaislautakunta
hyvaksyy oikaisuvaatimuksen.

Tama paatds korvaa viranomaislautakunnan 7.9.2022 § 20 tekeman
paatoksen.

Paatos Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Rakennustarkastaja Antti Suominen jatti asiasta eriavan mielipiteen.

VL 10.01.2024 § 6
5/10.03.00/2024

Pohjois-Suomen hallinto-oikeus on kumonnut viranomaislautakunnan
paatoksen 4.10.2022 § 24 ja palauttaa asian lautakunnalle uudelleen
kasiteltavaksi.

Lisaselvityksena Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden paatos 7/2024 Dno

1501/2022.
Esittelija Rakennustarkastaja Suominen Antti
Paatdosehdotus Viranomaislautakunta merkitsee hallinto-oikeuden ratkaisun tiedoksi ja

paattda asian ottamisesta kasittelyyn.

Paatos Viranomaislautakunta merkitsi hallinto-oikeuden ratkaisun tiedoksi ja paatti
keskustelun perusteella asian ottamisesta kasittelyyn seuraavassa
kokouksessa 14.2.2024.



