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Opinnaytety6 késittelee rakentamista kaavoitetun alueen ulkopuolella seka siihen so-
vellettavaa lainséadantoa. Tyossa keskitytddn suurilta osin lupiin, jotka ovat tarpeen
rakennusluvan lisdksi rakennettaessa kaavoittamattomalle alueelle, seka niihin liitty-
viin luvanhakuprosesseihin. Naiden liséksi tyossa kasitellddn my6s muita vélineita,
joilla kunta ohjaa rakentamista alueellaan.

Hankkeesta riippuen tarvittava lupa rakennusluvan liséksi rakennettaessa kaavattomal-
le alueelle on joko poikkeamis- tai suunnittelutarveratkaisupaatds. Naihin lupiin liitty-
vien tietojen liséksi tyon tarkoituksena on selkeyttdd luvanhakuprosessin kulkua, sek&
hakemuksen siséltdvaatimuksia toimeksiantajalle, S-T Kiinteistét Oy:lle. Ensisijaisen
tarkedd tyossa on selvittdd toimeksiantajayrityksen suunnitteilla olevaan hankkeeseen
liittyvéat faktat seka toimenpiteet, joita sen toteuttamiseksi on tarpeen suorittaa.

Tietoja opinndytety6té varten on kerétty kirjallisista lahteisté sek& useista monipuolis-
ta ja luotettavaa informaatiota aiheesta sisaltavista Internet-sivustoista, kuten esimer-
kiksi Kouvolan kaupungin ja elinkeino-, liikenne-, ja ymparistokeskuksien kotisivuil-
ta. Lainsaadantdd on maankéaytto- ja rakennuslain sekd hallintolain osalta hyédynnetty
ty0ssé erittain paljon. Tiedon hankinnan apuna ty6ssa on kéytetty myos kvalitatiivisen
tutkimusmenetelman metodia, teemahaastattelua. Haastattelemalla Kouvolan kaupun-
gin yleiskaavapaallikon viransijaista, tyohon on saatu paljon kaytannonléheistd seka
erittdin asiantuntevaa tietoa. Tyohon on tekstin rinnalle tuotu my6s kuvioita, jotka
helpottavat tekstin ymmartdmista varsinkin, jos aihe ei ole aiemmin tuttu. Liséksi tyo
sisaltaa liitteitd, jotka niin ik&&n osaltaan helpottavat jokseenkin hankalan asian sisais-
tamista.

Opinndytetyon siséltdmat tiedot ovat hyddyllisid toimeksiantajalle, ja tarjoavat télle
kaytannonlaheistd ja selkeyttdvaa tietoa monimutkaisesta aiheesta. Kaikilla poik-
keamisilla tapahtuvaa rakentamista yritetddn kaavoittamalla valttad, mutta silti tallai-
nen rakentaminen on erittdin yleistd. Luvanhaku rakennettaessa kaavoittamattomalle
ranta-alueelle on aikaa ja resursseja kuluttava monimutkainen prosessi, jonka selkeyt-
tdminen helpottaisi luvanhakijan lisdksi myos luvanvalmistelijoita seka kasittelijoita.
Vaativasta luvanhakuprosessista huolimatta hankkeen toteuttaminen olisi yritykselle
kannattava investointi.
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This thesis deals with the construction of bare area, as well as the applicable law. For
the most part the thesis focuses on the permissions which are needed if you are build-
ing on a bare area, and also to the permit application processes. Work also includes in-
formation about other tools that helps the municipality to guide the construction in its
area.

Depending on the purpose of the construction project, for example positive deviation
decision is needed on the side of construction permission when building on a bare
area. It is important that this thesis clarifies to S-T Kiinteistét Ltd what the permit
process contains and what are the requirements for application content. The main pur-
pose of this thesis was to clarify the facts about the company’s planned building
project and the measures which are needed to implement it.

Information for this thesis has been found from written sources, as well as a number of
reliable and versatile information containing web sites such as the homepage of Kou-
vola. This thesis contains lot of legislation from law on land use and construction and
administrative law. This thesis has obtained much professional and practical informa-
tion by interviewing administrator Kari Parjanne, who works for the municipality of
Kouvola. The thesis also contains pictures and appendices, which are intended to cla-
rify the content of the text, especially if the subject is not previously familiar.

This thesis offers useful and practical information to S-T Kiinteistot Ltd from very
complicated subject. Municipalities try to control construction which happens with
different kinds of deviations, but still this kind of building is very common. The per-
mit process, when building on a beach-area which is located outside the city zoning, is
a very complicated process, and it consumes a lot of time and resources. By simplify-
ing the permit process, it would make it easier for all parties. Despite the challenging
process, the fulfillment of planned building project would be profitable for the com-

pany.
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1 JOHDANTO

Opinndytetyon aiheena on tutkia kunnan vélineitd, joilla se ohjaa rakentamista, seka
lupia, joita tarvitaan rakennusluvan lisaksi rakennettaessa sellaiselle alueelle, jolla ei
ole voimassa olevaa kaavaa, tai alueelle, joka on sijoittunut kokonaan kaavoitetun alu-
een ulkopuolelle. Tarkoituksena on toteuttaa monimutkaisesta aiheesta selked seka
toimeksiantajalle hyodyllista tietoa tarjoava tiivis tietopaketti. Tavoitteena on antaa
tarpeellista tietoa rakentamisesta kaavoittamattomalla alueella, niin teoreettisella kuin
kaytannon tasollakin. Myos luvanhakuprosessin kulku, seka hakemuksen sisaltévaa-
timusten selkeyttdminen toimeksiantajalle, S-T Kiinteistot Oy:lle, on yksi tydn priori-

teeteista.

S-T Kiinteistdt Oy on rakennusalan yritys, joka on aloittanut toimintansa vuonna
2001. Yrityksen aloittaessa, sen toiminta perustui ainoastaan Kiinteistdomistukseen,
mutta vuonna 2004 yritys alkoi myds remontoida omassa omistuksessaan olevia kiin-
teist6ja. Yrityksen toiminnan laajentuessa se alkoi sek& remontoida ettd myos rakentaa
toisten omistuksessa olevia kiinteistgja.

Idea opinndytetydhdn on lahtenyt suunnitelmasta rakentaa toimeksiantajayrityksen
toimesta mokki. Lopullinen aihe syntyi yrityksen toimitusjohtaja Simo Saariméen
kanssa toteutetuista keskusteluista rakennushankkeeseen liittyen. P&&atos lopullisesta
aiheesta syntyi suhteellisen helposti, ja aihe on myds opintojen soveltamisen kannalta

onnistunut valinta.

Tutkimusongelmina opinndytetydssa ovat: Mité lupia S-T Kiinteistot Oy tarvitsee ra-
kentaessaan kaavoittamattomalle alueelle, mitk& hankkeeseen liittyvét asiat méaéritta-
vat sen, mitd lupaa haetaan, ja mitd ovat ne toimenpiteet, joita on lupaa haettaessa suo-

ritettava?

Teoriaosuus sisaltéd tietoa rakentamista ohjaavista valineistd seka luvista, joita tarvi-
taan rakennettaessa alueelle, johon pelkké rakennuslupa ei riitd, seka naihin lupiin liit-
tyvistd luvanhakuprosesseista. Aiheen selkeyttdmiseksi tekstin ohelle on tuotu kuvioi-
ta, jotka monesti yksinkertaistavat asiaa, joka ei ole ennestaan tuttu. Kéytannon tietoa
aiheesta tyohon tuovat Kouvolan kaupungin kaavoituspéallikon viransijaisena toimi-

valta Kari Parjanteelta haastatteluista saadut tiedot.



2 RAKENTAMISTA OHJAAVAT VALINEET

Tassé luvussa kasittelen rakentamisen ohjaamisen tarkoitusta seka eri vélineita, joilla

rakentamista kunnan toimesta ohjataan.

On monia hyvia vélineitd, joilla on mahdollista ohjata rakentamisen sijoittumista kun-
nan alueella. Kunnan eri osat eroavat toisistaan seka ymparistén ja maankéyton, etta
litkenneyhteyksien ja rakentamispaineiden osalta. Ndma alueiden eroavuudet vaikut-
tavat niiden valineiden valintaan, joilla rakentamista kunnan alueella ohjataan. Kun
valitaan rakentamista ohjaavaa valinettd, on hankittava tietoa alueesta, sen mahdolli-
suuksista, ominaisuuksista ja rajoituksista seka alueella vallitsevasta rakentamistilan-
teesta ja liikenneoloista. (Pihala 2004, 11.)

Rakentamisen ohjaamisella on tarkoitus edistaa

e hyvan ja kayttajien tarpeita palvelevan, terveellisen, turvallisen ja viihtyisan seka

sosiaalisesti toimivan ja esteettisesti tasapainoisen elinympariston aikaansaamista

e rakentamista, joka perustuu elinkaariominaisuuksiltaan kestaviin ja taloudellisiin,
sosiaalisesti ja ekologisesti toimiviin seka kulttuuriarvoja luoviin ja sailyttaviin

ratkaisuihin; seka

e rakennetun ymparistén ja rakennuskannan suunnitelmallista ja jatkuvaa hoitoa ja

kunnossapitoa. (Maankaytto- ja rakennuslaki 12. 8.)

Kunnan ja muiden sen alueella toimivien aluehallinto- ja sektoriviranomaisten yhteis-
ty6 on yksi niisté tehtavistd, jota on rakentamisen ohjaamisella tarkoitus edistéda. Kun-
ta tekee yhteistyotd esimerkiksi Tiehallinnon kanssa. Talla yhteisty6lla tavoitellaan
asemakaava-alueen ulkopuolelle sijoittuneen hajarakentamisen ja yksityisliittymien
lupakdytannon johdonmukaisuutta, seka liikennettd joka on sujuvaa ja turvallista. (Pi-
hala 2004, 11.)

2.1 Rakennusjarjestys

Jokaisessa kunnassa on oltava rakennusjérjestys. Rakennusjarjestyksen sisaltamét

maardykset voivat poiketa toisistaan kunnan eri alueilla. (Maankéaytto- ja rakennusla-
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kil4. 8.) Mikéli rakentamisen maard kunnassa on vahdistd, on joissain tapauksissa
mahdollista ohjata kaavoittamattomille alueille sijoittuvaa rakentamista pelkélla ra-
kennusjarjestyksellakin. (Pihala 2004, 11.)

Rakennusjarjestyksessa annettujen madrdysten on maard edistdd kunnan alueella
suunnitelmallista ja sopivaa rakentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ot-
tamista sekd hyvén elinympdriston toteutumista ja séilyttdmistd. N&aiden madraysten
tulee olla kohtuullisia maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle. Rakennusjarjes-
tyksen sisaltamilla maarayksilla on mahdollista vaikuttaa esimerkiksi suunnitteilla
olevan hankkeen rakennuspaikkaan, rakennettavan rakennuksen kokoon seka sen si-
joittumiseen rakennuspaikalla. Ne voivat ohjailla myds esimerkiksi rakennuksen so-
peutumista ympdristoon tai sen rakentamistapaa. Rakennusjarjestys ohjaa osaltaan
esimerkiksi myos rakennetun ymparistén kunnossapitoa, vesihuollon jarjestamisté se-

ka suunnittelutarvealueen maarittelemista. (Maankaytto- ja rakennuslaki 14. 8.)

Yksi rakennusjarjestyksessa annettujen maéaardyksien tehtavistda on myods taydentéa
kaavoitusta. Rakennusjarjestyksen mééraysten on kuitenkin oltava sopusoinnussa oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan tai asemakaavan maaraysten kanssa, jotta niiden sisaltoa
voitaisiin soveltaa jonkin tietyn alueen kaavoituksen taydentamisessd. Méaaraysten tu-
lee vastata kunnan tarpeisiin, ja ottaa huomioon myos rakentamisen ohjaamisen tar-
peet alueella. Maaraysten tulee olla niin kattavia, etta tarve poiketa niistd on véhéinen,

eiké se ole usein toistuvaa. (Pihala 2004, 12.)

2.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavan tarkein tehtdva on ohjailla kuntien kaavoitusta seké tuoda sen avulla
kaytantoon tavoitteet kuntien alueidenkdytostd, jotka ovat valtakunnallisesti asetettu.
Maakuntakaavalla ohjataan harvakseltaan rakentamista kaavoittamattomilla alueilla,
koska vain harvat sen siséltdmat maaraykset koskevat suoranaisesti hajarakentamista.

Maakuntakaava ohjaa asemakaavoitusta vain, jos yleiskaavaa ei ole. (Pihala 2004, 12)

2.3 Yleiskaava

Yleiskaava on monipuolinen valine moniin erilaisiin rakentamisen ja muun maankay-

ton ohjaustarpeisiin. Oikeusvaikutteisella yleiskaavalla voidaan saavuttaa haluttu oh-
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jausvaikutus asemakaava-alueiden ulkopuolella muita vélineita tehokkaammin. (Piha-
la 2004, 13)

Yleiskaava laaditaan, jotta se ohjaisi kunnan alueella asemakaavoitusta, rakentamista
sekd muuta maankayttéa. Riippuen siitd mitd yleiskaavalla halutaan saavuttaa, voi-
daan se laatia muihin yleiskaavoihin verraten hyvinkin erilaiseksi. Yleiskaavat voivat
olla erilaisia esimerkiksi sisalloiltdan, painotuksiltaan, ohjausvaikutuksiltaan seka esit-
tdmistavoiltaan ja tarkkuudeltaan. Yleiskaava voi koskea kokonaista kuntaa, tiettya
osaa siitd tai ainoastaan yksittéista aluetta, joka on tarkoitettu esimerkiksi virkistys- tai
suojelualueeksi. Yleiskaavan tavoitteet maarittelevét sen miten sitd toteutetaan. Kos-
ka yleiskaavat poikkeavat sisalloltdan seka tavoitteiltaan toisistaan, niitd myos toteute-
taan kaytannossa eri tavoilla. (Pihala 2004, 13.)

Maankayton suunnittelussa yleiskaavalla on tarked rooli kunnan alueiden kehityksen
ohjaamisessa. Sen tehtdvédna on ohjata kunnan yhdyskuntarakennetta ja maankayttoé,
sekd sovittaa yhteen niiden toimintoja. Yleiskaavasta saa selville esimerkiksi sen, mi-
hin ollaan rakentamassa, ja myos sen, mitka alueet sailyvat rakentamattomina. Maan-
kaytto- ja rakennuslaki sisaltad yleiskaavan siséltovaatimukset, eli ne asiat, jotka on
otettava huomioon silloin, kun yleiskaavaa laaditaan. Kunnan paatoksentekoa ohjaa
oikeusvaikutteinen yleiskaava. Esimerkiksi lupaa rakentamiseen ei saa antaa, mikéli
se vaikeuttaa oikeusvaikutteisen yleiskaavan toteuttamista. (Lounais-Suomen ympa-

ristokeskus, yleiskaavoitus.)

On kunnan tehtava huolehtia yleiskaavan laatimisesta ja sen ajan tasalla pitdmisesta.
Kunnanvaltuusto hyvaksyy yleiskaavan. Mikéli kunnat valmistelevat yhteisen yleis-
kaavan, siind tapauksessa kaavan hyvéksymisestd vastaa kuntien yhteinen toimielin ja
sen vahvistaa ymparistoministerio. (Lounais-Suomen ymparistokeskus, yleiskaavoi-
tus.)

2.4 Asemakaava

Asemakaava on alueidenkdyton suunnitelma, joka antaa edellytykset rakentamiselle.
Asemakaava pohjautuu yksityiskohtaisesti yleiskaavaan. Sen tehtdvané on ohjata ra-
kentamista sekd muuta maankayttoa niin, etta se edistéisi paikallisia olosuhteita, kau-

punki- ja maisemakuvaa, hyvéaé rakentamistapaa seké& olemassa olevan rakennuskan-
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nan kayttoa. Kunta seké laatii ettd hyvaksyy asemakaavan. (Kouvolan kaupunki, kaa-

Voitus.)

Asemakaavalla on tarkoitus ohjata kunnan tiettyjen alueiden tulevaa kéyttotarkoitusta.
Se maarittdd muun muassa sen mita sailytetddn, mihin saa rakentaa mitakin ja milla
tavalla. Esimerkiksi rakennusten koko, sijainti ja kayttotarkoitus maéaritellaan kaavas-
sa. Asemakaava voi koskea kokonaista asuntoaluetta tai vaihtoehtoisesti yhta tonttia.

(Lounais-suomen ymparistokeskus, asemakaavoitus.)

Asemakaava on maank&ytto- ja rakennuslain 54. §:n mukaan laadittava niin, etta pys-
tytddn tarjoamaan edellytykset elinympadristolle, joka on viihtyisa, terveellinen ja tur-
vallinen. Sen avulla alueelle tulee luoda myds mahdollisuudet jarjestda tarvittavien
palvelujen saatavuus seka jarjestaa liikenne. Jos alueella mihin asemakaavaa ollaan
laatimassa, ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, tdytyy sen laatimiseksi ottaa osaksi

huomioon mygs yleiskaavan méaaritetyt siséltévaatimukset.

2.5 Ranta-asemakaava

Ranta-asemakaavassa méaritetddn yksityiskohtaisesti suunnitelmat siit4, miten ranta-
alueita saa kayttaa ja kuinka rakentaminen ranta-alueella jéarjestetdén. Kaava laaditaan
maakunta- tai yleiskaavaan perustuen. Maanomistajalla itselladn on mahdollisuus laa-
tia ranta-asemakaava, mutta sen laatimisesta voi vastata myos kunta. Mikali ranta-
aluetta koskevaa kaavaa ei ole, voidaan rakennuslupaa alueelle hakea vasta sitten, kun
on saatu alueelliselta ymparistokeskukselta myonteinen poikkeamispééatos. (Kouvolan

kaupunki, rantarakentaminen)

2.6 Suunnittelutarvealue

Kunnalla on suunnittelutarvealueella muihin alueisiin verrattuna paremmat mahdolli-
suudet ohjata rakentamisen sijoittumista. Suunnittelutarvealue tarkoittaa aluetta, jonka
kayttamisen edellytyksend on ryhdyttava erityisiin toimenpiteisiin. N&ité erityisia toi-
menpiteitd ovat mm. teiden, vesijohdon tai viemarin rakentaminen. Esimerkiksi aluet-
ta, joka liittyy suoraan pééatiehen, ja saattaa sen vuoksi vaatia suunnittelua meluhaitto-
jen seké liikennejarjestelyjen vuoksi, voidaan kutsua suunnittelutarvealueeksi. Alueen
suunnittelutarve voi perustua myos kunnassa vallitseviin maisemallisiin ja rakennus-
kulttuurisiin arvoihin. (Pihala 2004, 15.)
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Kunta voi maankaytto- ja rakennuslain 16. §8:n mukaan maérittaa alueita suunnittelu-
tarvealueiksi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa. Suunnitte-
lutarvealueeksi kunta voi madrittadd alueen, joka sijaitsee sellaisella alueella, mihin on
odotettavissa suunnittelua vaativaa yhdyskuntakehitysté tai alueella, jossa on tarpeel-

lista suunnitella maankayttoa erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohaittojen takia.

VALTAKUNNALLISET ALUEIDEN KAYTTOTAVOITTEET

VALTIONEUVOSTO

MAAKUNTAKAAVA

MAAKUNNAN LIITTO

KUNTIEN YHTEINEN YLEISKAAVA

KUNNAT
YLEISKAAVA
ﬁ
KUNNAT
ASEMAKAAVA
—l KUNTA

Kuva 1. Alueidenkayton suunnittelujarjestelmé (Paijat-Hameen liitto, aluesuunnittelu)

3 RAKENTAMISEN LUVAT KAAVOITETUN ALUEEN ULKOPUOLELLA

Tassa luvussa kasittelen lupia, jotka ovat rakennusluvan liséksi tarpeen rakennettaessa
kaavoitetun alueen ulkopuolelle. Lisaksi kasittelen myos naihin lupiin liittyvad haku-
prosessia, kuten esimerkiksi hakemusten sisaltévaatimuksia seka tarvittavia toimenpi-

teitd lupahakemusten taydentamiseksi.

Kunta pystyy kaavoittamisen lisaksi ohjailemaan alueidensa kayttoa tekemalld yksit-
taisia kielteisia ja myonteisia paatoksia siitd, ovatko kaavoitettujen alueiden ulkopuo-
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lelle sijoittumassa olevat hankkeet mahdollisia toteuttaa. Kaavoituksen tarkoituksena
on luoda erilaisille hankkeille mahdollisuuksia sijoittua kunnan alueelle ja sen avulla
kunta pystyy myos maarittdmaan alueitaan eri kayttotarkoituksiin. Télla tavoin kunta
paasee myos toteuttamaan omien alueidensa kehittamistavoitteita. Kaikki kunnan alu-
eelle suunnitteilla olevat hankkeet eivat siis sijoitu kaavoitetulle alueelle, vaan joskus

hankkeita halutaan sijoittaa myos kaavoitetun alueen ulkopuolelle. (Pihala 2004, 7.)

Kun hanketta suunnitellaan toteutettavaksi kaavoitetun alueen ulkopuolelle, pystytain
esimerkiksi sen lopullista sijoittumista rakennuspaikalla ohjailemaan suunnittelutarve-
ratkaisuilla ja poikkeamispaatdksilla paremmin, kuin jos alueelle saisi rakentaa aino-
astaan niin sanotulla suoralla rakennusluvalla. (Pihala 2004, 17.) Silloin kun hankkeen
toteuttamiseksi ei tarvita suunnittelutarveratkaisua eikd poikkeamispéatostd, pelkka
rakennuslupa riittda. (Pihala 2004, 19.)

3.1 Poikkeamispéaatokset

Niissa tapauksissa, joissa hanke halutaan toteuttaa kaavoitetun alueen ulkopuolella, on
kunnalla silloin mahdollisuus erityisestd syystda myontad poikkeus niin kielloista,
sédannoksistd ja maarayksista, kuin myds muista maankayttod- ja rakennuslaissa maari-
tetyista rajoituksista, jotka koskevat kaavoittamattomalle alueelle rakentamista tai
muuta siihen suunniteltua toimenpidettd. Kun suunnitteilla olevan hankeen rakenta-
minen on tarkoitus toteuttaa kaavoittamattomalla alueella, on sitd varten saatava lupa
poiketa esimerkiksi yleiskaavasta, rakennuskiellosta tai rakennusjarjestyksesta. (Pihala
2004, 18.) Kouvolan kaupungissa poikkeuslupaa haetaan yleisimmin asemakaava- tai

rantayleiskaavamaarayksistd. (Kouvolan kaupunki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

Poikkeamisen myontdminen hankkeelle vaatii toteutuakseen aina erityisen syyn. Eri-
tyisten syiden pité&éa liittyd maankayttoon, rakennushankkeeseen tai rakennuspaikkaan.
N&ama syyt eivat siis voi olla seikkoja, jotka liittyvat esimerkiksi hakijan henkilékoh-
taisiin olosuhteisiin. Maanké&yttoon liittyvia erityisid syitd poikkeusmenettelyssé voi-
vat olla esimerkiksi muuttuneet olosuhteet alueella ja kaavojen vanhentumiset. Erityi-
send syyna voidaan pitdd myos sité, jos hanke ei toteutuessaan vaikuta suuresti alueen
maankayttoon. (Pihala 2004, 18.) Erityisiin syihin liittyvat vaatimukset riippuvat tay-
sin siitd millaisesta poikkeamisesta on kysymys. Jokainen tapaus on yksildllinen, ja
sen vuoksi poikkeamiseen edellyttavié erityisia syité tuleekin tarkastella tapauskohtai-

semmin kuin yleisella tasolla. (J&askeldinen & Syrjanen 2003, 530.)
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Jotta poikkeusluvan myontaminen sitd tavoittelevan hankkeen toteuttamiseksi olisi
mahdollista, on varmistettava, etté se ei haittaa alueita ohjaavaa kaavoitusta tai sen to-
teuttamista eikd se myoskaan vaikuta negatiivisesti alueen kayttémahdollisuuksiin.
Luonnonsuojeluun seké rakennetun ympariston suojelemiseen liittyvien tavoitteiden
saavuttaminen ei niin ik&dan luvan myontadmisen myo6ta saa hankaloitua, eikd hankkeen
toteutuminen saa aiheuttaa alueella toistuvaa eikd merkittdvaé rakentamista. (J&aske-
ldginen & Syrjanen 2003, 532.)

Kun aiotaan poiketa maarayksistd, joita on hankkeen rakentamispaikan suhteen asetet-
tu, tulisi poikkeamisen naissa tapauksissa johtaa aina saannosten mukaista rakentamis-
ta parempaan tulokseen, esimerkiksi liikenneolojen, palvelutason ja rakennuksen kay-
ton osalta. Poikkeamisen erityinen syy voi liittyd esimerkiksi

e asemakaavan toteutumiseen ja sen edistdmiseen

e alueen kokonaissuunnitelman toteutumisen edistamiseen

e ympariston terveellisyyden tai turvallisuuden edistamiseen

o tilanteen tai méaaraysten muuttumiseen asemakaavan laadinnan jalkeen
e kaupunkikuvan parantamiseen, rikastuttamiseen tai eheyttdmiseen

e asuinolojen seka asuin- tai toimintaympariston parantamiseen

(Helsingin rakennusvirasto, poikkeaminen.)

3.2 Suunnittelutarveratkaisut

Kuten jo edelld mainittiin, tarkoitetaan suunnittelutarvealueella kaavoittamatonta alu-
etta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on ryhdyttéva erityisiin toi-
menpiteisiin. (Maankaytto- ja rakennuslaki 16. §.) Suunnittelutarvealueiksi kutsutaan
maankéytto- ja rakennuslain nojalla alueita, jotka vanhassa rakennuslaissa luokiteltiin

taaja-asutusalueiksi. (Kouvolan kaupunki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

Usein, ennen kuin pystytddn myontdmaan rakennuslupaa alueelle, jolla ei ole voimas-
sa olevaa asemakaavaa, on mahdollista, ettd hankkeen toteuttamiseksi tarvitaan suun-
nittelutarveratkaisu. Siind punnitaan edellytyksid rakennusluvan mydntamiselle.
Suunnittelutarvemenettelyssé on kyse siis siitd, voiko kyseessé olevalle suunnittelu-
tarvealueelle rakentaa eli tayttyvatko ne vaaditut edellytykset, jotka ovat maankéytto-

ja rakennuslaissa maaritetty. Ne suunnittelutarvealueet, jotka kaikissa tapauksissa,
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hankkeesta riippumatta tarvitsevat kaupungilta suunnittelutarveratkaisun, ovat méaari-
teltynd kaupungin rakennusjarjestyksessa. Kuitenkaan ne ranta-alueet, jotka ovat si-
joittuneet tdman kaltaisten suunnittelutarvealueiden sisdpuolelle ja omaavat voimassa
olevan ranta-asemakaavan, eivét suunnittelutarveratkaisua tarvitse. (Kouvolan kau-

punki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

Suunnittelutarveratkaisupaatoksen tekemista varten on otettava huomioon ne maan-
kaytto- ja rakennuslaissa asetetut maaraykset, jotka koskevat tallaiselle alueelle raken-
tamista. Jotta suunnitellun hankkeen toteutus alueelle olisi mahdollista, tulisi suunnit-
telutarveratkaisulla toteutettavan rakentamisen edistédd alueen yhdyskuntakehitysté ja
rakennettavan rakennuksen on myds sopeuduttava maisemaan esimerkiksi rakennus-
materiaaleiltaan tai ulkond6ltddn. On olennaista, ettd suunnittelutarvealueelle raken-
taminen ei saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, eikd myoskaan naiden alueiden kayton
tavoitteiden tai virkistystarpeiden toteutumiselle. Ensisijaisen tarkedd on, ettd hank-
keen toteuttaminen ei suunnittelutarvealueella vaikuta heikentavasti sen luonnon- seka
kulttuuriympadristfarvojen sailymiseen, eikd se myodskaan saa aiheuttaa haitallisia vai-
kutuksia ympéristolleen. Rakentamisen ei mydskaan tule johtaa siihen, ettd se aiheut-
taisi alueella merkittavad rakentamista. (Maankaytto- ja rakennuslaki, 137. §.) Myon-
teisen suunnittelutarveratkaisupéaatoksen saavuttamiseksi tulee kaikkien edelld mainit-
tujen maankéytto- ja rakennuslaissa maaritettyjen edellytysten tayttya. (Pihala 2004,
26.)

3.3 Hakemusten valmistelu

Kaavoituksella ja rakennusjarjestykselld tapahtuvan alueiden ohjauksen lisdksi kun-
nalla on mahdollisuus ohjata alueidensa kayttda kaavoittamattomien alueiden raken-
tamiseen liittyvilla lupaprosesseilla. Kunta pystyy néiden lupaprosessien avulla ohjai-
lemaan hajarakentamista omien tavoitteidensa mukaisesti, niin toteutettavien hankkei-

den maarien kuin sijoittumisenkin osalta. (Pihala 2004, 21.)

Suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamishakemuksiin liittyva paatoksenteko on viran-
omaistoimintaa. Lupaviranomaisena voi toimia joko kunnallinen viranhaltija, kuten
kaavoituspaallikko, tai luottamuselin, eli esimerkiksi tekninen lautakunta. Lupaviran-
omaisen vastuu péatoksentekijand on huolehtia, ettd maankaytto- ja rakennuslaissa
madritetyt lupaedellytykset tayttyvat. (Pihala 2004, 21.)
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3.3.1 Lupahakemuksen sisélto

Lupahakemukseen, jolla poikkeamisia ja suunnittelutarveratkaisuja haetaan, on liitet-
tavé tarvittavat asiakirjat. N&ita asiakirjoja ovat

e ympdristokartta, jonka tehtdvé on osoittaa alueen sijainti, sek& asemapiirros,
josta selviéé jo olemassa olevat ja suunnitellut rakennukset, sekd muut raken-
tamiseen liittyvat toimenpiteet rakennuspaikalla

e asiakirja, mika osoittaa rakennuspaikan hallinnan, esimerkiksi lainhuutotodis-
tus

e selvitys kuulemisen suorittamisesta, mikéli hakija on sen itse jo suorittanut
(Jaaskeldinen & Syrjanen 2003, 535.)

Hakemukseen liitettyjen asiakirjojen liséksi siihen on luvanvalmistelijan toimesta lii-
tettdva arviot hankkeen aiheuttamista vaikutuksista alueeseen seka perustelut siita,
miksi haettava poikkeuslupa tai suunnittelutarveratkaisu on tarpeellinen. Lupavalmis-
telijana voi toimia esimerkiksi kaupungin kaavoituspdéllikkd. Ennen kuin p&&tosta
poikkeamisesta tai suunnittelutarveratkaisusta voidaan tehdd, on hakemuksen sisallet-
tava kaikki edelld mainitut tiedot hankkeesta. (Pihala 2004, 21.)

Lupavalmistelijan tulee paatoksentekoa varten hankkia mahdollisimman paljon infor-
maatiota hankkeista ja alueista, joihin poikkeamispéatds- ja suunnittelutarveratkaisu-
hakemuksia on kohdistettu. Néiden tietojen avulla arvioidaan edellytyksia lupien
myontamiselle. (Pihala 2004, 21.) Tarkeitd tietoja lupakasittelya varten ovat tiedot liit-
tyen rakennuspaikkaan ja hankkeeseen, sen ymparistoon, alueen suunnittelutilantee-
seen sekd maanomistukseen. Naihin liittyvaa tietoa kaavatilanteen liséksi ovat esimer-
kiksi hankkeen sekd rakennuspaikan koko, sijainti sekd rakentamispaine alueella.
Myaos tiedot hankkeen kayttotarkoituksesta ja sen soveltumisesta alueelle ovat tarkeita.
Esimerkiksi maanomistukseen liittyvien tosiseikkojen selvittdminen antaa tietoa muun

muassa siitd, miten hankkeen toteutuminen vaikuttaa naapuriin. (Pihala 2004, 22.)

3.3.2 Kuuleminen

Kun hankkeen toteuttamiseksi haetaan poikkeamislupaa ja suunnittelutarveratkaisua,
on sitd koskevasta hakemuksesta ilmoitettava hankkeen rakennuspaikan naapureille.

Kun tieto hakemuksesta on annettu naapureille, on heille varattava seitsemén paivéaa
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aikaa ilmaista omat mielipiteensa hankkeen toteuttamiseen liittyen. (Maankéytto- ja
rakennusasetus 86. 8.) Kuuleminen siis tarkoittaa sitd, ettd naapureille ilmoitetaan ra-
kennushakemuksen vireille tulosta, ja annetaan heille mahdollisuus ilmaista omia
huomautuksia hankesuunnitelmaan liittyen. Suunnitelmaa ei kuitenkaan tarvitse aina
muuttaa naapurien huomautusten mukaisesti, eiké lupapéatoksen tekemisté esté se, jos
naapuri ei vastaa kuulemiseen. (Helsingin rakennusvalvontavirasto, naapureiden kuu-

leminen lupahakemuksesta.)

Kuuleminen suoritetaan lahettamélld naapureille tavallinen Kirje, jossa ilmoitetaan lu-
pahakemuksen vireille tulosta. Seitseman paivan paésta katsotaan, ettd kirje on tullut
naapurin tietoon, ja tasta eteenpdin naapurilla on vahintdan seitsemén pdivaa aikaa
tehdd huomautuksensa hankkeesta. Mikéli luvanhakija suorittaa kuulemisen, voi han
ldhestyd naapureitaan myos henkilokohtaisesti kirjeen sijasta. (Helsingin rakennusval-

vontavirasto, naapureiden kuuleminen lupahakemuksesta.)

Luvanhakua varten on naapureiden liséksi suoritettava kuuleminen myos niille, joiden
olosuhteisiin, tyontekoon tai asumiseen hankkeen toteutuminen mahdollisesti vaikut-
taisi (Jaaskelainen, Syrjanen, 535.) Naapuriksi maaritelladn maankaytto- ja rakennus-
lain 133. 8:ssd viereisen tai vastapaaté sijaitsevan kiinteiston tai muun alueen omistaja
ja haltija. Kiinteisto, jolla on yksikin yhteinen rajapiste rakennuspaikan kanssa, on
naapuri. Naapuri on kyseessd myds silloin, kun kiinteisto sijaitsee kadun toisella puo-
lella tai vinottain vastapaatd. Kiinteiston omistaja seka sen mahdollinen vuokraoikeu-
denhaltija katsotaan molemmat naapureiksi, joten molempia on kuultava. (Helsingin

rakennusvalvontavirasto, naapureiden kuuleminen lupahakemuksesta.)

Hankkeesta riippuen, siihen liittyva kuuleminen toteutetaan laajemmin tai suppeam-
min. Suppeampi kuuleminen toteutetaan niissa tapauksissa, kun lupahakemus koskee
jo olemassa olevaan rakennukseen suoritettavia toimenpiteitd, jolloin rakentaminen ei
vaikuta ympdristoon niin laajalti. Jos taas alueelle suunnitellaan kokonaan uuden ra-
kennuksen rakentamista, on kuultavien piiri talloin laajempi. (Jaaskeldinen & Syrja-
nen 2003, 535.)

Luvanhakijalla on mahdollisuus suorittaa naapurien kuuleminen itsendisesti, ja talloin
hakemukseen tulee liittdd selvitys siitd, ettd kuuleminen on suoritettu. Mikali kuule-
minen on hakijan toimesta suoritettu oikein, ei kunnan jarjestdamaé kuulemista tarvitse

toteuttaa. (Ja&skeldinen & Syrjanen 2003, 535.) Jos kunta toteuttaa kuulemisen, voi se
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perid hakijalta kustannuksia sen suorittamisesta. Kouvolan kaupungissa kustannukset
ovat noin 40 euroa/naapuri, ja kunnan suorittamana kuuleminen vie noin nelja viik-
koa. (Kouvolan kaupunki, ohje poikkeamislupamenettelyyn.) Jos hanketta varten pitaa
suorittaa laajempi kuuleminen, on asiasta talléin ilmoitettava myos kunnan ilmoitus-
taululla seké ainakin yhdessé hankkeen alueella yleisessa levikissa olevassa sanoma-
lehdessé. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2003, 535.)

3.3.3 Lausunnot

Jotta hanketta pystyttéisiin arvioimaan monipuolisesti kaikilta osin, ovat eri viran-
omaisten lausunnot usein tarpeellisia. Néaiden tarvittavien lausuntojen hankkiminen on
lupavalmistelijan tehtava. (Pihala 2004, 23.) Jossain tapauksissa lausuntojen hankki-
minen viranomaisilta on pakollinen toimenpide. Lausunnon pyytdminen on pakollista
esimerkiksi niissa tapauksissa, joissa paatoksen poikkeamisesta tekee alueellinen elin-
keino-, liikenne- ja ympéristokeskus. Naita paatoksia tehdessaan ELY -keskuksen on
saatava lausunto siltd kunnalta, johon hanke on sijoittumassa. (Jaaskeldinen & Syrjé-
nen 2003, 536.)

Kunnan on pyydettava alueelliselta ELY -keskukselta lausunto aina silloin, kun ky-

seessa oleva hanke koskee

e aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

e luonnonsuojelun kannalta merkittavaa aluetta

e rakennussuojelun kannalta merkittavaa kohdetta tai aluetta

e maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta.
(Pihala 2004, 23.)

Naapurikunnan lausunto hakemusta varten on hankittava niissa tapauksissa, joissa
hankkeen toteuttaminen vaikuttaisi huomattavasti sen maankayttoon (Maankaytto- ja
rakennuslaki 173. 8.) Tarvittaessa lausuntoja voidaan hankkia sellaisiltakin tahoilta,
jotka lausunnoillaan selkeyttavéat hankkeen vaikutuksia sekd myétévaikuttavat lupa-
edellytysten arviointia (Pihala 2004, 23.) Kuvassa 2 selkeytetddn lupaprosessin eri

vaiheita.
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LUPAPROSESSI

HAKEMUS ESITYS LUVAN MYONTAMI-
SESTA/HYLKAAMISESTA

e Liitteet

e asian selostus
VALMISTELU e paatdésehdotus
- e perustelut

e lainkohdat
e hakemuksen tdydentdminen
o tosiseikkojen selvittdminen
e naapureiden kuuleminen
e viranomaislausuntojen hankinta
e lupaedellytysten arviointi

Kuva 2. Lupaprosessi (Pihala 2004, 25)

4 PAATOKSENTEKO

Tassa luvussa kasittelen niitd tahoja, joilla on péatosvalta poikkeamispéatoksissa ja
suunnittelutarveratkaisuissa, seka sitd, mitk& seikat vaikuttavat siihen, kuka paatoksen
hankkeesta tekee. Kasittelen myos niita toimenpiteitd, jotka ovat tarpeen sen jéalkeen,

kun paatds poikkeamisesta tai suunnittelutarveratkaisusta on annettu.

Suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamishakemuksia arvioidaan monipuolisesti, ja Siksi
hakemusten sisallon perusteella, lupavalmistelijan toimesta tehtdvia paatdsesityksia on
tarkeda valmistella tunnollisesti, vaikka se joskus se saattaakin pidentdd hakemusten
késittelyaikaa. Nama toimenpiteet ovat erityisen tarkeitd siitd syystd, ettd pystytaan
turvaamaan luvanhakijoille tasapuolinen ja johdonmukainen lupakasittely. Jokainen
lupapédétds voi vaikuttaa muista hankkeista tehtdviin paatoksiin sen vuoksi, etta toisi-

aan vastaavat lupahakemukset tulee aina késitellda samalla tavalla. (Pihala 2004, 24.)

Poikkeuslupaa sek& suunnittelutarveratkaisua hakiessaan luvanhakijan padasiallinen
tehtdva on toimittaa luvanvalmistelijalle tietoja hankkeesta ja sen vaikutuksista aluee-
seen. Kattavat tiedot helpottavat valmistelijan tyota ja auttavat luomaan selkedn seka
yksityiskohtaisen paatosesityksen. Hyvin toteutettu taustatyd ja monipuoliset peruste-
lut sek& helpottavat ettd myds nopeuttavat paatoksentekoa. (Pihala 2004, 24.)
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4.1 Paatosvalta

Rakennusluvan erityisten edellytysten harkinta, eli suunnittelutarveratkaisu on laajen-
nettua kunnan toimivallassa olevaa rakennuslupaharkintaa (Jaaskeldinen & Syrjanen
2003, 529.) Paatokset suunnittelutarveratkaisuista tehdaan kunnan sisalla. Kunta méa-
rittelee omassa johtosaanndssaan sen, kuka tekee paatoksen suunnittelutarveratkaisuis-
ta. (Jaaskeldinen & Syrjanen 2003, 482.) Johtosaanto sisaltad méaarayksia eri viran-
omaisista, niiden tehtévisté, toiminnasta seké toimivallan jaosta. (Kouvolan kaupunki,
hallintoséantd.) Paatoksentekijana voi toimia yksittdinenkin viranhaltija, mutta
useimmiten sen tekeminen on esimerkiksi kunnanhallituksen tehtava. (Jaaskeldinen &
Syrjanen 2003, 482.) Kouvolan kaupungissa paatokset suunnittelutarveratkaisuista te-
kee pééasiassa tekninen lautakunta, mutta suojelukohteita, rakennuskieltoalueita ja
kaavoittamatonta ranta-aluetta koskevista luvista tekninen lautakunta antaa ainoastaan
lausuntonsa asiasta ja paatoksen tekee Kaakkois-Suomen Elinkeino-, liikenne- ja ym-

péaristokeskus. (Kouvolan kaupunki, ohje suunnittelutarveratkaisumenettelyyn.)

Lahtokohtaisesti paatokset poikkeamisista kuitenkin tekee kunta. Kunta voi myontaa
poikkeamisen esimerkiksi oikeusvaikutteisen kaavan kayttotavoitteista, maarayksista,
rakennuskiellosta seka rakennusjarjestyksestd. (Pihala 2004, 18.) Kunta ei voi kuiten-

kaan myonta poikkeusta kun kyse on

e asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta

e rakennuksen suojelua koskevasta kaavamaarayksesta

e ranta-alueelle rakennettavasta uudesta rakennuksesta, jossa ei ole voimassa
rantarakentamista ohjailevaa kaavaa

o sellaiselle alueelle rakentamisesta, jolla on hyvéaksytty asemakaava tai asema-
kaavan muutos, mutta siita tehty hyvaksytty paatos ei ole vield lainvoimainen

(Kouvolan kaupunki, rakentaminen haja-asutusalueelle)

Edelld mainituissa tapauksissa paatoksen poikkeamisesta tekee alueellinen ympaéristo-
keskus. Kunta antaa néissa tapauksissa oman lausuntonsa hakemuksesta. (Pihala 2004,
19)

Kuten suunnittelutarveratkaisuissa, myos poikkeamispaatoksien toimivalta on vapaasti
jarjestettavissa kunnan sisalla sen omin johtosdénttratkaisuin. Useimmiten poikkeuk-

sen myoOntdva viranomainen on rakennusvalvontaviranomainen tai kunnanhallitus,
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mutta péatoksen voi tehdd kokonaisuudessaan myo6s jokin kunnallinen lautakunta.
(Jaaskelainen & Syrjanen 2003, 529). Kouvolan kaupungissa poikkeamispaatoksien
tekemisesté vastaa paéasiassa, joitain tapauksia lukuun ottamatta, tekninen lautakunta

(Kouvolan kaupunki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

4.2 Kouvolan kaupungin tekninen lautakunta

Teknisen lautakunnan tehtdvand on jarjestad kunnassa teknisid palveluita. Sen pitéa
huolehtia useista s&anndsten mukaan kunnalle tarkoitetuista tehtdvistd, paitsi niista
jotka ovat séadetty tai maaratty muille toimielimille. Teknisien palveluiden tehtédvéna
on osaltaan luoda ja yll&pitad toimivaa ja turvallista elinymparistoa asumiselle, tyos-
kentelylle seka harrastamiselle. Teknisen lautakunnan tehtéviin sisaltyy myos joitain
lupa-, valvonta- ja muita viranomaistehtévié, koskien maankaytto- ja rakennuslakia,
jatelakia, Kiinteistomuodostamislakia, Kiinteistorekisterilakia, maantielakia, vesihuol-
tolakia, romuajoneuvolakia, puhtaanapidosta ja yksityisisté teista annettuja lakeja, lu-
nastuslakia sek& julkista litkennettd koskevia sd&nnoksid. (Kouvolan kaupunki, hallin-
tosaanto.)

Tekninen lautakunta

e paattad edelld mainittuihin lakeihin liittyvéat asiat

e paittadd vaikutuksiltaan vdhemman merkittdvien asemakaavojen ja asemakaa-
vamuutosten hyvaksymisesta

e paattdd valtuuston madrittelemissé rajoissa kiintedn omaisuuden ostamisesta,
myymisestd ja vaihtamisesta

e paittad kiintedn omaisuuden vuokralle antamisesta tai ottamisesta.

e paittadd poikkeamisista niissé tapauksissa, jotka ovat maankéytto- ja rakennus-
laissa maaritetty

o ratkaisee suunnittelutarvealueella rakennusluvan erityiset edellytykset

e pAittaa tonttien hinnat ja vuokrat

(Kouvolan kaupunki, hallintosaanto.)

4.3 Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskukset

Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksia on 15 kappaletta ja niihin on kasattu teh-

tavia Tyo- ja elinkeinokeskuksista, alueellisilta ymparistokeskuksilta, la&nihallitusten
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sivistysosastolta, tiepiireistd sekd Merenkulkulaitokselta. Samaan aikaa perustettiin
my0s aluehallintovirastoja, joihin osa tehtavista siirtyi. (ELY- keskukset, Elinkeino-,
lilkenne-, ja ympéristokeskus.)

Elinkeino-, liikenne- ja ympadristokeskukset on vastuussa ymparistén osalta alueelli-
selta ympaéristokeskukselta siirtyneisté tehtdvista toimialueellaan. Tehtévid ovat ympa-
ristén- ja luonnonsuojelu, kulttuuriympériston hoito, alueiden kayton ja rakentamisen
ohjaaminen, vesivarojen kayttd ja hoito sekd ympdriston tilan seuranta. (ELY- kes-

kukset, Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus.)

Kaakkois-Suomen elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskus

Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtdva on edistéa ja
ohjata kuntien maankdyton suunnittelua ja rakentamista Kymenlaaksossa ja Etela-
Karjalassa niin, ettd huomioon otettaisiin niin valtakunnalliset tavoitteet alueidenkay-
ton suhteen sek& muut alueiden kayttoon ja rakentamiseen liittyvat maankaytto- ja ra-
kennuslain sd&nnokset. (Kaakkois-suomen elinkeino-, liikenne-, ja ymparistokeskus,

tehtdvat ja toiminta.)

Poikkeamisista Kouvolan alueella Kaakkois-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskus paattaa silloin kun kyseessé on hanke, johon kunta ei voi myontéé poikkeus-
ta, ks. s. 19. (Kouvolan kaupunki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

4.4 Paatoksen jéalkeiset toimenpiteet

On lupapadétés poikkeamisesta tai suunnittelutarveratkaisusta sitten myonteinen tai
kielteinen, on sen sisallettava yksityiskohtaiset perustelut siitd, miten p&atokseen on
paadytty. Paatoksen perustelut ovat erityisen tarkeitd hakijan oikeusturvan kannalta

sekd my6s mahdollisessa muutoksenhakutilanteessa. (Pihala 2004, 24.)

Se, kuinka laajat perustelut p&atoksesta tulee antaa, riippuu kyseessd olevasta hank-
keesta ja siihen liittyvisté seikoista. Paatoksesta annettujen perustelujen tulee olla yk-
sityiskohtaisia, ja ei riitd, jos perusteluissa ilmoitetaan, ettd maankaytto- ja rakennus-
laissa madritetyt edellytykset tayttyvat, vaan on myos eriteltavd, mitka edellytyksista
tayttyvat tai eivat tayty, ja se, mitka seikat vaikuttavat edellytysten olemassa oloon tai
niiden puuttumiseen. (Pihala 2004, 24.)
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Myonteisessa suunnittelutarve- tai poikkeamispédatoksessa on aina méariteltyna aika,
jonka kuluessa hanketta koskevaa rakennuslupaa on haettava. Luvan voimassaoloaika
on enintdan kaksi vuotta, eiké paatoksen voimassaoloaikaa voida jatkaa. (Pihala 2004,
24.) Rakennuslupaa voi hakea myds lainvoimaa vailla olevan poikkeamispédéatoksen
perusteella, mutta talléin rakennusluvassa on maarattava, ettd rakentamista ei saa
aloittaa, ennen kuin poikkeamispéatos on tullut lainvoimaiseksi (Helsingin rakennus-

virasto, poikkeaminen.)

4.4.1 Paatoksesta tiedottaminen

Ennen paatdksen antamista, siitd ilmoitetaan paatoksen tehneen viranomaisen ilmoi-
tustaululla (Pihala 2004, 39.) limoitus sisaltaa tiedon viranomaisesta, sen mihin asiaan
paatos liittyy sekd paatoksen antamispdivan. Siitd tulee myos ilmetd sen henkilon nimi
ja yhteystiedot, jolta saa lisétietoja paatoksesta. (Hallintolaki 44. 8.) llmoitus paatok-
sestd tulee pitad ilmoitustaululla vahintaén niin kauan, ettd oikaisuvaatimuksille tai va-
litusoikeudelle varattu aika on mennyt umpeen. (Pihala, 2004, 39.) Kuvassa 3 on ku-
vattu lupapéatoksen antamista sen julkipanon jalkeen.

1.10.2010 2.10.2010 3.10.2010
Poytakirjan alle-

kirjoitus ja tarkis-
tus taululle

Paatospaiva Paatoés ilmoitus-

4.10.2010 5.10.2010

Paatoksen Ensimmaéainen

antopaiva valituspaiva

Kuva 3. Paatoksen antaminen julkipanon jalkeen (Pihala 2004, 39)

Paatos poikkeamisesta ja suunnittelutarveratkaisusta toimitetaan hakijalle. Hakijan li-
séksi paatds tulee toimittaa tarvittaville viranomaisille, seka niille, joita on kuultu
hankkeen tiimoilta. Tiedon pé&atoksestd saavat myos ne, jotka ovat sitd erikseen pyyta-
neet. Alueelliselle ympéristokeskukselle tulee toimittaa kunnan tekemé paatos valit-
tomasti paatdksenteon jalkeen. (Maankaytto- ja rakennusasetus 174. §.) Paatds on hy-
va lahettdd tiedoksi myds niille tahoille, jotka ovat hanketta vastustaneet (Pihala,
2004, 40.)
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4.4.2 Muutoksenhaku

Padtokseen, johon saa valittamalla hakea muutosta, tulee liittd44 valitusosoitus. Vali-
tusosoituksen on siséllettdva tiedot valitusviranomaisesta, viranomaisesta, jolle vali-
tuskirjelma on toimitettava, seka valitusaika. Sen tehtdvana on myds auttaa valituksen-
tekijad toimimaan oikein valitusta tehdessaan, esimerkiksi antamalla tietoa valituskir-

jelman sisallostd, liitteista seka sen perille toimittamisesta. (Hallintolaki 47. §.)

Valitusoikeus poikkeamispéaatoksesta seké suunnittelutarveratkaisusta on

e viereisen tai vastapaata olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

o sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen paatds voi olennaisesti vaikuttaa;

e sill&, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa;

e sill&, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittdmasti vaikuttaa;

e kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun p&atos vaikut-
taa;

e toimialueellaan sellaisella rekisteroidylla yhdistykselld, jonka tarkoituksena
on luonnon- tai ymparistonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistaminen
taikka elinympariston laatuun muutoin vaikuttaminen;

e elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksella

e muulla viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa

(maankaytto- ja rakennuslaki 193. 8.)

Tapauksissa, joissa viranhaltija tekee paatoksen, tulee paatoksesta tehda oikaisuvaati-
mus toimielimelle 14 pdivan aikana paatoksen antamispdivastd. Oikaisuvaatimuksen
kéasittelee luottamuselin. Kun kunnanhallitus, lautakunta tai alueellinen elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskus tekee paatoksen, silloin paatoksesta valitetaan suoraan hal-
linto-oikeuteen. Talldin valitusaika on 30 pdivaa paatoksen antopaivastd. Hallinto-
oikeuden paatoksesta tulee valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen 30 paivéan kulues-

sa. (Pihala 2004, 40.) Kuvassa 4 kuvataan muutoksenhakuprosessia.
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Viranhaltija o i Toimielin .
pikaisupyynto valitus KHO
14 vrk 30 vrk Hallinto-
oikeus
valitus
P
valitus 30 vrk
Toimielin
30 vrk
I

Kuva 4. Muutoksenhaku (Pihala 2004, 40)

5 HANKKEEN RAKENTAMINEN RANTATONTILLE

Tassa luvussa syvennyn kaytannonldheisemmin rakentamiseen kaavoittamattomalla
alueella. Luvussa perehdytdan toimeksiantajayrityksen lisaksi myds sen suunnitteilla
olevaan hankkeeseen ja siihen, mika on oikea lupa rakennusluvan lisaksi, jota yrityk-

sen suunnitteilla olevan hankkeen toteuttamiseksi tarvitaan.

5.1 S-T Kiinteistét Oy

S-T Kiinteistot Oy on vuonna 2001 perustettu perheyritys. Silla on kolme osakkeen-
omistajaa, ja kahden osakkeenomistajan liséksi se tyollistad kolme henkil6a. Remont-
ti- ja rakennustehtavissa toimii nelja henkiloa seka toimistotdisté vastaa yksi henkild.

Kun yritys aloitti toimintansa vuonna 2001, sen toiminta perustui ainoastaan kiinteis-
tonomistukseen. Toiminnan laajentuessa vuonna 2004, yritys alkoi remontoida omassa
omistuksessaan olevia kiinteist0j4 ja vuokrasi tai myi niitd eteenpdin. Pian tdmén jal-
keen yritys aloitti myds muiden omistuksessa olevien kiinteistéjen remontoinnin seké
uusien kiinteistojen rakentamisen. Viimeisen vuoden aikana yritys on tehnyt yhteis-
ty6td myos useiden taloyhtididen kanssa esimerkiksi remontoimalla lukuisia kerrosta-

lohuoneistoja.

Yrityksen asiakaskunta koostuu téalla hetkelld hyvin tasaisesti niin yksityishenkilQista
kuin myos yrityksistd. Yksityishenkildiden kaipaamat palvelut painottuvat selkedsti
enemman rakennusavun tarpeeseen, kun taas yritysten tarpeet ovat painottuneet

enimmékseen heidan hallinnassaan olevien huoneistojen remontointiin.
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S-T Kiinteistot Oy:n toiminta on vuosien aikana laajentunut huomattavasti ja laajenee
entisestadn. Tallakin hetkell& yritys kokee suurta muutosten aikaa, kun sen rinnalle pe-
rustetaan toimimaan toinen yritys. Jatkossa S-T Kiinteistot Oy tulisi keskittymé&an
padasiassa tavaroiden hankintaan, ja vierelle tuleva yritys tulee toimimaan yhteistyos-
sé rakennus- ja remontointipalveluita tarvitsevien asiakkaiden kanssa. Rinnalle tule-

valla yrityksell& tulee kuitenkin olemaan samat osakkeenomistajat.

Valmiina yritystoiminnan sek& asiakaskunnan kasvuun, on yritys aloittanut markKki-
nointiviestinndn keinojen hyddyntamisen osana toimintaansa. Yrityksen tunnettuutta
pyritadn lisdédmé&an muun muassa lehtimainonnalla, kotisivuilla seka yrityksen logoin
painetuilla vaatteilla ja autoteippauksilla. Aiemmin vain kahden tyémiehen voimin
toiminut yritys ei ole aikaisesmmin nahnyt tarvetta mainonnalle, tdiden riittdvyyden ja
omien resursseiden rajallisuuden vuoksi. Nyt toiminnan laajennuttua yritykselle olisi
tarkedd kasvattaa asiakaskuntaansa ja saada yritys tunnetuksi varsinkin yksityisten ta-

lonrakentajien sekd remontoijien keskuudessa.

5.2 Tutkimusmenetelma

Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus kertoo tutkimusongelman syyt tarkasti ja aut-
taa tutkijaa ymmartaméaan kohderyhmaa, sen kayttaytymista seka sen tekemien paatos-
ten syitd. Kvalitatiivista tutkimusta tehdessé harkitaan tarkasti, kenelle tutkimus suun-
nataan, koska tutkimuksen tavoitteena on selvittad tutkimusongelma mahdollisimman
tarkasti. Kvantitatiivisesta tutkimusmenetelmésta poiketen kvalitatiivinen tutkimus
pyrkii kertomaan, miksi asiat ovat tietylla tavalla, eika sitd, miten asiat ovat talla het-
kella. (Heikkila 2008, 16.)

Opinnaytetyoni tutkimusmenetelmaksi valitsin kvalitatiivisen eli laadullisen tutki-
musmenetelman, jonka metodina kdytan teemahaastattelua. Teemahaastattelu on niin
sanotusti keskustelua, jolla on etukéteen paatetty sisalto ja tarkoitus. Haastattelussa ei
kysyté yksityiskohtaisia kysymyksid, vaan haastattelu seuraa aihepiirid, joka perustuu
tutkimuksen teoreettiseen viitekehykseen. (Tilastokeskus, virtual statistics.)

Haastatteluja tiedonkeruuta varten suoritin kolmen eri henkilon kanssa. Taustatietoja
yrityksestd, ja suunnitelmista rakennushankkeeseen liittyen sain haastattelemalla S-T
Kiinteist6t Oy:n toimitusjohtajaa Simo Saarimaked, joka toimii myds ohjaajana opin-

naytetyossani. Haastattelu suoritettiin yhdessé osassa 4.11.2010. Se toteutettiin henki-
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Iokohtaisesti ja siita saatuja tietoja taydennettiin lisdkysymyksilla puhelimitse. Tietoa
kaavoituksesta, suunnitteilla olevan hankkeen tontista seké yleistietoa poikkeusluvista
ja suunnittelutarveratkaisuista sain haastattelemalla Kouvolan kaupungin yleiskaava-
paallikon viransijaisena toimivaa Kari Parjannetta niin puhelimitse, kuin sdéhkdpostit-
sekin. Kysymykset olivat avoimia, ja teemahaastattelun periaatteiden mukaisesti haas-
tattelut olivat kuin keskustelua, jolla oli etukédteen paatetty sisaltd. Tietoa poikkeamis-
ja suunnittelutarveratkaisupéatosten maérista sain séhkopostitse Kouvolan kaupungin
suunnitteluavustaja Maija Paroselta 17.12.2011. Suunnitteluavustaja Maija Parosen
puoleen minut neuvottiin tdman tiedon hankkimiseksi sen vuoksi, ettd viran tehtaviin
kuuluu muun muassa kaavojen rekisteritietojen hallinta, esitemateriaalien luominen

seké asiakaspalvelu.

5.3 Hankesuunnitelma

S-T Kiinteistdt Oy:n toimitusjohtaja Simo Saarimden mukaan yritys olisi nyt valmis
suurempiin investointeihin kasvattaakseen toimintaansa seka sen tuottoisuutta. Raken-
nus- sek& remontointikohteiden lisdannyttya on yrityksen toiminnan laajentuminen ol-
lut vaistaméatontd, ja nyt Simo Saariméki sanookin olevansa valmis laajemman toi-
minnan omaavan yrityksen hoitoon seka sen tuomiin riskeihin ja vastuuseen. Yrityk-
sen suunnitelmissa on ollut jo pitk&an rakentaa ymparivuotiseen kayttéon tuleva mok-

Ki, jota vuokrattaisiin seka yksityis- ettd yritysasiakkaille.

Ranta-alueille lomarakennusta rakentaessa on otettava huomioon, ettd suunniteltu ra-
kentaminen soveltuu rantamaisemaan sekd muuhun ympéristéon. Huomioon on otet-
tava myds maisema-arvot, luonnonsuojelu, virkistystarpeet seké vesiensuojelu ja jar-
jestetadn lainmukainen vesihuolto. Ranta-alueille tulee myds jaadé tarpeeksi yhtendis-

ta rakentamatonta aluetta. (Maankéaytto- ja rakennuslaki 73. 8.)

S-T Kiinteistot Oy:n visio siitd, millainen rakennettavasta lomarakennuksesta tulee, on
hyvin selked. Sen tarkoituksena on tarjota asiakkailleen perinteistd mokkimiljoota,
kuitenkin maustettuna pienelld méaralla luksusta. N&in asiakkaat saavat erittdin muka-

van mokkikokemuksen, mutta kohtuullisella hinnalla.

Yrityksen arvion mukaan noin 80 nelion kokoisen mokin rakentamiseen menisi kah-
den tydmiehen voimin noin puoli vuotta. S-T Kiinteistét Oy pystyy suorittamaan sah-

kotoita lukuun ottamatta kaikki muut mokin rakentamisessa suoritettavat toimenpiteet.
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Mokin kaikki tilat sijaitsevat yhdessé rakennuksessa, ja mokin yhteyteen rakennettaan
my0s katettu terassi, johon sijoitetaan kamiinalla varustettu palju. Se lisdisi mokin
viihtyvyyttad myos talvella. Terassi olisi noin 15 nelion kokoinen.

Tontti, jolle S-T Kiinteistot Oy on rakentamassa ympdrivuotiseen kayttdon tulevaa
mokkid, sijaitsee Kouvolassa Pyhéjarvelld Salonsaaressa. Tontin méardala on 5000
m2. Alue sijaitsee kaavoittamattomalla alueella (Kari Parjanne 1.11.2010.) Tiedot ton-
tin kaavoitustilanteesta sain lahettamalla tilan kiinteistotunnuksen Kari Parjanteelle.

Rantarakentamisessa rakennusetéisyydet ja rakennusten rakennusala on rajattu. Rajoi-
tukset rannalle rakentaessa voivat koskea myds rakennusten korkeutta, ulkomateriaa-

leja, muotoja seka varitystd. (Rantatontit, rantarakentaminen.)

Lomarakennuksen koko saa olla 7 % tontin pinta-alasta, mutta enintadan kerrosala saa
olla 200 m2. Rakennuksen etéisyys rantaviivasta tulee olla vahintdan 30 metrid, kun
rakennuksen kerrosala on pienempi kuin 100 m2 ja 40 metria, jos rakennuksen ker-

rosala on suurempi kuin 100 m2. (Kari Parjanne 13.12.2010)

5.4 Luvanhaku

Rantojen kéyttda valvotaan ja sadnnellaan tarkasti. Jos ranta-aluetta ei ole kaavoitettu,
on sille rakentaminen aina lahtokohtaisesti kielletty. Vasta kaavoitus tai siitd poik-
keaminen mahdollistaa esimerkiksi asuinrakennuksen tai kesdmdkin rakentamisen

ranta-alueelle. (Rantatontit, rantarakentaminen.)

Rannoille ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai rakentamisen ohjaamiseen tarkoitet-
tua yleiskaavaa (Maanké&ytto- ja rakennuslaki 72.)8.) Kari Parjanteelta saamani tiedot
tonttiin liittyen selvittivat sen, ettd kyseessé on kaavoittamaton rantatontti. Jotta S-T
Kiinteistot Oy pystyy saamaan kyseessd olevalle tontille rakennusluvan, taytyy sen
ensin saada myonteinen poikkeamislupa rakentamiselle (Kouvolan kaupunki, rantara-
kentaminen.). Ensimmaiseksi rantarakentamisesta poikkeuslupaa haettaessa yrityksen
tulee kuitenkin suorittaa kantatilatarkastelu, jolla selvitetdén, onko alueella olemassa

rantarakennusoikeutta (Kari Parjanne 17.12.2010)

Kantatilaperiaate, toiselta nimeltadn ematilaperiaate, ohjaa rakentamista pé&asiassa

ranta-alueilla. Kaytdnnossa tdmé tarkoittaa sitd, ettd kantatilasta voidaan lohkoa vain
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tietty maaréd rakennusoikeudellisia tiloja. Kantatilaksi voidaan kutsua tilaa, joka on
lohkottu ennen rakennuslain voimaan tuloa ja siité syystd omaa rantarakennusoikeutta.
Kantatilatarkastelun ldht6kohtana pidetédan rakennusluvan voimaantuloa, eli 1.7.19509.
Yleisesti kantatilatarkasteluja tehddadn rakennettaessa rannalle, mutta Suomessa on
kuntia, joihin tarkasteluja tehddén rakennettaessa myos ranta-alueen ulkopuolelle.
(Kari Parjanne 17.12.2010)

Ilman kantatilaperiaatetta uusien tilojen muodostaminen antaisi aina uuden perusteen
rakennusoikeudelle. Tdma johtaisi siihen, ettd ajan kuluessa ranta rakentuisi tayteen,
mika taas olisi ristiriidassa esimerkiksi rantojen suojelemista koskevia maankaytto- ja
rakennuslaissa annettuja maarayksia vastaan. Kantatilaperiaate myds edistdd maan-
omistajien tasapuolista kohtelua, estamalla esimerkiksi sen, ettd isosta tilasta ei voi
lohkoa ja myyda méaérittelematonta maaraa rakennusoikeudellisia tiloja. Kantatilasta
voidaan lohkoa useita tiloja, mutta kunta tai kaupunki maarittda sen, monta rakennusta
saa tietylle alueelle tai rantaviivapituudelle rakentaa. (Lapin Yliopisto, Ematilaperiaat-
teen tdydennyskoulutus 2008.)

Esimerkki 1.

Vuoden 1959 jalkeen kantatilasta lohkottu nelja rantarakennuspaikkaa ja rantaviivaa
on jaanyt vapaaksi 600 metrid. Tulee perinndnjaon aika, lapsia on viisi ja jokaiselle pi-
taisi saada lomanrakennuspaikka. Kaupunki on péattanyt, ettd kyseessé olevalla jar-
vella 1000 metrilla rantaviivaa kohden saa olla nelja rakennuspaikkaa. Téssa tapauk-
sessa kantatilasta on lohkottu jo nelja rantarakennusoikeutta omaavaa tilaa, eli kantati-
lalla ei ole en&& rantarakennusoikeutta jaljelld. Kantatilasta on kuitenkin mahdollista
lohkoa lisaa tiloja, mutta niille tiloille ei ole oikeutta rakentaa. (Kari Parjanne

17.12.2010) Kuvassa 5 selkeytén kantatilatarkastelu esimerkkia kuviolla.
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Kuva 5. Kantatilatarkastelu (Kari Parjanne 17.12.2010)

Kaakkois-Suomen maanmittaustoimistosta saa haja-asutusalueelle rakentaessa, kanta-
tilatarkastelun lisaksi ajantasaista tietoa kaikista maanomistajanaapureista. Mikaéli
hanke toteutetaan kaavoitetulla alueella, nd&mé tiedot on saatavissa Kouvolan kaupun-
gin maankayton asiakaspalvelusta. (Kouvolan kaupunki, ohje poikkeamislupamenette-

lyyn.)

Mikali kantatilatarkastelusta selviad, etté rantarakennusoikeutta on, voi poikkeamislu-
van hakeminen edetd. Yrityksen on taytettdvd poikkeuslupahakemus ja liitettava sii-
hen lainmukaiset liitteet. Hakemus ja ohjeet poikkeusluvan hakemista varten 16ytyvat
Kouvolan kaupungin kotisivuilta, www.kouvola.fi. Hakemus jatetddn aina kunnalle.
Jos péatoksen tekee alueellinen elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus, kunta l&het-
td4d hakemuksen sinne oman lausuntonsa kera. (Pihala 2004, 21.) Kunnan lausunto
poikkeuslupahakemuksesta lahetetdan eteenpdin joko myonteisena tai kielteisena (Ka-
ri Parjanne 13.12.2010)

Kyseessé olevassa tapauksessa poikkeuslupa valmistellaan tekniseen lautakuntaan, jo-
ka antaa lausuntonsa asiasta Kaakkois-Suomen elinkeino, liikenne ja ymparistokes-
kukselle, joka tekee p&atdksensa poikkeamisesta. (Kari Parjanne 13.12.2010) Poikke-
usluvan valmistelee Kouvolan kaupungin maankayton suunnittelu, jossa valmistelija
ranta-alueilla on joko kaavoitusinsindori (vs. yleiskaavapaéllikkd) Kari Parjanne tai
yleiskaavapaallikkd Marko Luukkonen. (Kouvolan kaupunki, ohje poikkeamislupa-
menettelyyn.) Padtosvalta tdiman kaltaisessa tapauksessa on Kaakkois-Suomen ELY-
keskuksella siitd syystd, ettd on kyse uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-
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alueelle, jossa ei ole voimassa rantarakentamista ohjaavaa kaavaa. (Kouvolan kaupun-

ki, rakentaminen haja-asutusalueelle.)

Kari Parjanteen mukaan tdman kaltaisten hankkeiden késittely voi olla hyvinkin pitka.
Kun hakemus toimitetaan kunnan kasittelyyn, menee noin 2-3 viikkoa, kunnes se péa-
see teknisen lautakunnan kasittelyyn. Jotta hakemus on mahdollista késitell&, on sen
sisallettava kaikki tarvittavat asiakirjat ja naapureiden kuuleminen tulee olla suoritettu.
Késittelyajan pituus johtuu siitd, ettd teknisen lautakunnan kokouksia on vain kaksi
kertaa kuukaudessa. Kokoukset ovat yleensa tiistaisin, ja lautakunnan tulee tietada seu-
raavan kokouksen késiteltavat asiat jo kéasittelya edeltavan viikon keskiviikkona. Kun
hanketta koskeva poikkeuslupahakemus on kasitelty Kouvolan kaupungin teknisessé
lautakunnassa, lahetetédan sitd koskeva lausunto Kaakkois-Suomen elinkeino-, liiken-
ne-, ja ympéristokeskukselle kielteisend tai myonteisend. Siltd paatoksen antaminen
kestdd noin 3-4 viikkoa. (Kari Parjanne 28.1.2011.) Poikkeusluvan lisdksi hankkeelle
tarvitaan myos rakennuslupa. Rakennusluvan kasittelyajat vaihtelevat kunnittain, mut-
ta yleisesti luvan késittely vie noin 1-2 kuukautta. Hankkeen toteuttamista ei saa aloit-
taa, ennen kuin kaikki lupa-asiat ovat kunnossa. (Suomela, tarvitsenko rakennuslu-

van?)

Mikali tahtoo hakea muutosta paatokseen, jonka Kaakkois-Suomen elinkeino-, liiken-
ne- ja ymparistokeskus on antanut, tehdéén se valittamalla 30 péivan kuluessa Kouvo-
lan Hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeudessa muutoksenhaun késittelyaika on noin 12
kuukautta. (Kari Parjanne 17.12.2010.)

6 POHDINTA

Rakentamisen ohjaaminen kaavoitetun alueen ulkopuolella, ei varmasti ole monelle-
kaan tuttu asia. Aihe siséltdd monenlaisia kasitteita ja sen maankaytté- ja rakennus-
laissa madritelty siséltd voi olla vaikeasti ymmarrettdvad, varsinkin jos aiheeseen ei

aikaisempaa kosketusta ole.

Maankaytto- ja rakennuslain keskeisimpié tavoitteita on vahenta erilaisilla poikkeuk-
silla tapahtuvaa rakentamista, jotta rakentaminen tukeutuisi padosin kunnan valmiste-
lemiin kaavoituksiin (Jaaskeldinen & Syrjanen 2003, 528.) Suomen kunnat ovat haja-
rakentamisen suhteen hyvin erilaisia. Mutta kuitenkin l&hes joka kolmas ja joillain

alueilla jopa joka toinen omakotitalo Suomessa rakennetaan asemakaava-alueen ulko-
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puolelle. (Suomen kuntaliitto, viekd hajarakentaminen kuntaa vai kunta hajarakenta-
mista?) Padosin péatdsvalta suunnittelutarveratkaisuista sekd poikkeamisista on kun-
nalla, joten se pystyy hyvin suurelta osin ohjailemaan rakentamista niin kaavoitetun
alueen sisa- seka ulkopuolella. Siksi ihmettelenkin, eikd rakentamisesta téllaiselle alu-
eelle voi tehdd vahemman aikaa, vaivaa ja resursseja vievaa prosessia, koska tamén

tyyppista rakentamista kuitenkin Suomessa harjoitetaan paljon.

Tyota tehdessani sain paljon apua Kouvolan kaupungilta, ja tieddn, ettd myos poikke-
usluvan tai suunnittelutarveratkaisun hakijat saavan varmasti neuvoja, kun sita vaan
osaavat kysya. Kuitenkin mietin, voisiko luvanhakuun liittyvaa informaatiota jakaa si-
ta kaipaaville esimerkiksi jonkinlaisen tietovihkon avulla, jossa normaalisti suurim-
maksi osaksi lakitekstia oleva tieto olisikin selkeytetty jokaisen ymmarrettavéksi. Ta-
maén uskoisin helpottavan asian molempia osapuolia. Tietovihkon tarpeellisuutta voisi
myo0s tutkia haastattelemalla jo lupaa hakeneita henkiloité tai yrityksid. Nain selvidisi
se, ovatko ndiden prosessien kanssa tekemisissa olleet henkil6t sitd mieltd, ettd he ovat
saaneet riittavasti tarpeellista ja selkedd tietoa lupaa hakiessaan, ja mitd he olisivat
kaivanneet enemman. Tallaisella tutkimuksella olisi mahdollista selvittad myds se, mi-

t& mieltd luvanhakijat tai luvankasittelijat ovat yleisesti luvanhakuprosessista.

Mielestani tallaisen hankkeen toteuttaminen on S-T Kiinteistot Oy:n kaltaiselle pienel-
le yritykselle liikaa aikaa ja resursseja kuluttava prosessi. Mahdollisesti yksittéiset té-
man kaltaiset hankkeet olisivat suhteellisen hyvin sovitettavissa muuten niin tiiviiseen
aikatauluun, mutta useampien kaavoittamattoman alueen ulkopuolelle sijoittuvien
hankkeiden toteuttaminen vaatisi muun toiminnan huomattavaa suunnittelua. Mutta
toki ajan riittdmattémyys tulisi helposti vastaan myos pelkalla rakennusluvallakin ra-
kennettaessa. Suurimpana ongelmana hankkeen toteuttamisessa olisikin mielesténi se,
ettd sen toteuttamiseen kaytettavé aika olisi hetkellisesti pois yrityksen muulta tuottoa

tuottavalta toiminnalta.

Mikéli yrityksen suunnitteilla olevan hankkeen toteuttaminen on mahdollista, on lu-
vanhakuprosessin aloittaminen kohdistettava muiden kéynnissa olevien hankkeiden
aikatauluun sopivaksi. On pyrittdva valttdmaan sitd, ettd prosessi vaikeuttaisi muiden
hankkeiden toteuttamista. Varsinkin jos poikkeusluvan saaminen jostain syysta viivas-
tyy. Tamankin ongelman helpottamiseksi on mahdollista hakea poikkeuslupaa seké
rakennuslupaa, mutta aloittaa rakentaminen vasta kun muut ty6t sithen mahdollisuu-

den antavat.
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Uskon, ettd hanke toteutuessaan kasvattaisi yrityksen asiakaskuntaa, ja mokin raken-
taminen olisi varmasti myds muiltakin osin kannattava investointi. Oikein ja huolelli-
sesti aikataulutettuna sek&@ suunniteltuna en usko tdman yksittédisen hankkeen toteut-
tamisen aiheuttavan yrityksen muulle toiminnalle haittaa. Tarvittaessa yritys voisi

hankkia esimerkiksi méaraaikaista lisatyovoimaa.

Mielesténi onnistuin selkeyttdamé&én sekd avaamaan opinnaytetyéni monimutkaista ai-
hetta kohtalaisesti. Kirjallista lahdemateriaalia aiheesta 10ytyi erittdin vahan, ja jou-
duin péé&asiassa turvautumaan tietoon, jota loytyi Internetistd. Pyrin k&yttdmaan aino-
astaan luotettavia Internet-lahteitd, jotka sisélsivat vain ajankohtaista tietoa. Onnekse-
ni sain myos haastatella alan ammattilaista Kari Parjannetta, josta oli korvaamaton apu
tyon tekemisen aikana! Onnistuin kuitenkin, niin lohduttomalta kuin se valilla tuntui-

kin, kasaamaan tyon, joka antaa hyodyllisté tietoa toimeksiantajalleni.

S-T Kiinteistét Oy:n toimitusjohtaja Simo Saariméki toimi tyoni ohjaajana. Hanella
on aiheesta hieman aikaisempaa tietdmystd, mutta han ei ole kuitenkaan koskaan pe-
rehtynyt aiheeseen tarkemmin. H&nen mielestdan tyoni tarjosi hyodyllista tietoa ai-
heesta, ja kokonaisuutta oli suhteellisen helppo ymmart&d. Ohjaajani mukaan kuviot
tyossa helpottivat luetun ymmartamistd, ja niita olisi hanen mielestaén voinut olla jopa

enemmankin.

Opinndytetyon tekeminen oli kivinen, mutta loppujen lopuksi kuitenkin antoisa tie.
Opin prosessin aikana erittdin paljon uutta, minulle aiemmin tdysin tuntemattomasta
aiheesta. Mita pidemmalle tydsséni etenin, huomasin ymmartavéni aiheesta jatkuvasti
enemman. Luultavasti sen vuoksi matkan varrella tuntui usein, ettd aiheen olisi pitanyt
olla taysin erilainen, koska aluksi ymmarrykseni aiheesta oli huomattavasti rajallisem-
pi. Mitd enemmén aiheesta opin, sitd enemman tajusin, mitd kaikkea erilaista aiheesta
olisi voinut loihtia. Mutta nyt tdmé& kivinen ja antoisakin tie pééattyy, ja tunnen oloni
tyytyvaiseksi téstd, mitéd sain aikaan. Osasin hallita suhteellisen isoa kokonaisuutta ja
nain paljon vaivaa tyon eteen viime kuukausien aikana. Ainut asia, mika tyon tekemi-
sestd on jaanyt hampaankoloon, on se, etten aloittanut sitd aiemmin. Kaikkea opiske-
luni aikana oppimaani olisi ollut helpompi soveltaa tyohon, mikéli asiat olisivat olleet
tuoreessa muistissa. Lopuksi haluaisin Kiittdd toimeksiantajaani mahdollisuudesta to-
teuttaa tdma opinnaytetyo seka kaikesta tuesta, mita yritys minulle soi. Kiitokset myods

tyon ohjaajalle sekd muille minua tdman prosessin aikana tukeneille.
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Kouvolan kaupunki Valtakatu 33, PL 32

Maankaytt6 45701 Kuusankoski
Puhelin 02061 511
Faksi 02061 53466
www.kouvola.fi

OHJE POIKKEAMISLUPAMENETTELYYN

Ennen hakemuksen jattamista

Poikkeamismenettelyn tarpeen toteaa rakennustarkastaja tai kaavoittaja. Ta-
man jalkeen hakijan tulee ottaa yhteytta maankaytdén suunnitteluun luvan edel-
Iytysten arvioimista varten. Valmistelijat antavat tarvittaessa hakijalle ohjeita ja
neuvoja.

Asemakaava-alueet:
kaavoituspéaéllikké Hannu Luotonen puh. 02061 58448,
kaavoitusinsindori Heikki Kauppi puh. 02061 56066
kaavoitusarkkitehti Hannu Purho puh. 02061 57039
Ranta-alueet:
kaavoitusinsinoori Kari Parjanne puh. 02061 57404
yleiskaavapaallikkd Marko Luukkonen puh. 02061 57169

Hakemuksen tayttamisessa huomioitava
Hakijan on ehdottomasti taytettava hakijan taytettavaksi merkityt hakemuksen
kohdat. Puutteellisesti taytettyd hakemusta ei kasitelld. Hakemuksen valmistelu
voidaan aloittaa vasta kun hakemuksessa on tarvittavat tiedot ja liitteet.
Hakemuksen liitteet (hakemuksen kohta 6.) Liitteet)
Hakijan huolehdittava:
- Selvitys omistus- ja hallintaoikeudesta eli lainhuutotodistus tai
esisopimus/kauppakirja/vuokrasopimus/jakokirja
- Valtakirja (tarvitaan, jos hakijana ei ole maanomistaja)
Hakijan tilattava (kaavoitettu alue) maankayton asiakaspalvelusta, puh. 02061 54040:
- Tonttikartta tai
- Kiinteistdrekisterikartta tai lohkomiskartta ja ajantasainen tieto
kaikista maanomistajanaapureista

Hakijan tilattava (haja-asutusalue) maanmittaustoimistosta:

- Kiinteistorekisterikartta tai lohkomiskartta ja ajantasainen tieto
kaikista maanomistajanaapureista

Hakijan tilattava maankaytdn asiakaspalvelusta, puh. 02061 54040:

- Ote kiinteistérekisteristda muodostumisketjulla
(kaavoittamattomalla ranta-alueella)

- Ote kaavasta, kaavaluonnoksesta tai -ehdotuksesta
- oikeaksi todistettu yleiskaavaote (yleiskaava-alueella) tai
- oikeaksi todistettu asemakaavaote (asemakaava-alueella)
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Hakijan/rakennussuunnittelijan laadittava:

- Asemapiirros
mittakaava 1:500 tai 1:200 (suurilla rakennuspaikoilla 1:1000)
Asemapiirroksessa tulee nakya vahintaan:

o rajat seka olevat ja purettavat rakennukset
rakennettava rakennus ja sen etaisyys rajoista
rakennuksen paamitat ja ranta-alueella etaisyys rannasta
ajo- ja kulkutiet
vesi- ja jatevesijarjestelyt
korkeuskayrat ja ilmansuunnat (pohjoisnuoli)
rakennusoikeuslaskelma

O O O O O O

- Piirustuksia (hakija voi liittaa lisdselvityksend hakemukseen muita)
taydentavia kuvia ja piirustuksia, esim. rakennuspiirustukset)

Hakijan huolehdittava:

- Naapurien kuulemisesta
Mikali hakija ei ole tehnyt naapurien kuulemista, suorittaa kunta
kuulemisen. Kuulemisesta peritdan hyvaksytyn taksan mukainen
korvaus (40 euroa/naapuri). Kunnan suorittamana kuuleminen
vie aikaa noin nelja viikkoa.

- Liittyméalupa yleiselle tielle tarvittaessa.
Tarve selvitetddn hakemuksen kasittelyn yhteydessa.

Lupakasittelija huolehtii

- Lausunnot (ymparistokeskus, maakunnan liitto, naapurikunta) tarvittaessa.
Tarve selvitetddn hakemuksen kasittelyn yhteydessa.

Hakemuksen jatto Hakemusta jatettdessa on hyva varmistaa maankayton asiakaspalvelusta, etta
hakemus on taytetty oikein ja siin& on tarvittavat liitteet.

Hakemus liitteineen jatetddn Kouvolan tekniikka- ja ymparistotalon kirjaamoon
osoitteella: Valtakatu 33, E-porras, 45700 Kuusankoski.
Hakemuksen kasittely

Poikkeamisluvat valmistellaan maankayton suunnittelussa ja niista paattaa tek-
ninen lautakunta. Kuitenkin asemakaavojen rakennusoikeuden ylitystd, suoje-
lukohteita, rakennuskieltoalueita ja kaavoittamatonta ranta-aluetta koskevista
luvista antaa tekninen lautakunta ainoastaan lausunnon ja paatdksen tekee
Kaakkois-Suomen ELY-keskus (Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus).
Paatoksesta ilmoitetaan hakijalle kirjallisesti.

Paatdksen valitusaika

Poikkeamispaatoksen valitusaika on 30 paivaa antopaivasta sita paivaa mu-
kaan lukematta.
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Poikkeamispaatoksen lainvoimaisuus

Rakennuslupahakemus

Poikkeamispaatdksen saajan on lahetettava alkuperainen paatés 30 paivan va-
litusajan jalkeen lainvoimaisuustodistuksen saamiseksi hallinto-oikeuden kir-
jaamoon:;

Kouvolan hallinto-oikeus
Kauppalankatu 43 C
45100 KOUVOLA

PL 401, 45101 KOUVOLA

Lainvoimainen paatds on voimassa paatoksessa mainitun ajan.

Rakentaminen vaatii rakennusluvan. Rakennuslupa on haettava poik-
keamispéaatoksen voimassaoloaikana.

Rakennuslupahakemus voidaan jattda rakennusvalvontaan kasiteltavaksi jo
poikkeamispaatoksen valitusajan kuluessa, mutta rakennustyota ei voi aloit-
taa ennen poikkeamispaéatoksen lainvoimaisuutta.

Paatoksista ja lausunnoista perittavat maksut

Voimassa olevan taksan mukaisesti.
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Tekninen lautakunta §213 22.6.2010

Tela § 213

Poikkeamishakemus, Pirkkoliisa Seppa ja Timo Hayrynen, Saaramaan kyl4, tila
Vetjako, RN:0 1:136 (286-421-1-136), os. Lamphaarantie 137

4655/10.02.05/2010

Pirkkoliisa Seppa ja Timo Hayrynen hakevat poikkeamista maanké&ytto- ja rakennus-
lain 171 8:n 3. momentin ja maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 1. momentin sadnnok-
sisté, joiden mukaan rantavyohykkeelle ei saa rakentaa ilman asemakaavaa tai oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa. Luvan poikkeamiseen voi myontéa Elinkeino-, liikenne- ja
ympaéristokeskus.

Hakemuksen mukaan tilalle Vitjako, RN:o 1:136, rakennettaisiin 80 kerros-m2:n suu-
ruinen lomarakennus. Ko. rakennuspaikalla on ennestddn 1950-luvulla rakennettu
huonokuntoinen 35 kerros-m2:n suuruinen saunarakennus. Tilan pinta-ala on 39,61
ha. Tilan alueella on myds toinen lomarakennus n. 700 m:n passa. Lisaksi kantatilas-
ta on lohkottu kaksi muuta lomarakennuspaikkaa. Rakennuspaikka sijaitsee Kyynel-
myksenjarven pohjoisrannalla. Lamphaarantien varrella.

Alueella ei ole voimassa olevaa kaavaa. Rantaviivan pituus on n. 1300 m. Kyynel-
myksenjarven kokoisella alueella mitoitus olisi 4-5 lomarakennuspaikkaa/km. Kysees-
s& on vanha rakennuspaikka ja tarkoitus hakemuksen mukaan rakentaa uusi lomara-
kennus, jotta n. 40 ha:n suuruisen metsapalstan hoitaminen helpottuisi kunnollisen
majoitusrakennuksen myoté.

Naapurit on kuultu, ei huomautettavaa.

Hakemuksen mukainen rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteut-
tamiselle tai alueiden muulle jarjestamiselle. Poikkeaminen suunnitellulla tavalla ei
johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuta merkittavia hai-
tallisia ympaéristo- tai muita vaikutuksia. Poikkeaminen on puollettavissa.

Kartta alueesta ja asemapiirros ovat liitteend nro 14.

Lisétietoja: kaavoitusinsindori Kari Parjanne, p. 020 615 7404, ka-
ri.parjanne(a)kouvola.fi

Tilaajajohtajan ehdotus: Tekninen lautakunta lausuntonaan Elinkeino, liikenne- ja
ymparistokeskukselle puoltaa Pirkkoliisa Sepan ja Timo Hayrysen poikkeamishake-
musta edelld esitetyin perustein.

Teknisen lautakunnan paatos: Paatdsehdotus hyvéksyttiin.
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Kouvolan kaupungin poikkeamispaatosten ja
suunnittelutarveratkaisujen maarat ajalla
1.1.2009-31.12.2010 (Myéos kielteiset)

H Poikkeamispaatokset

B Suunnittelutarveratkaisut

(Paronen, M. 17.12.2010)



