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Jokaisessa Suomen kunnassa on oltava rakennusjarjestys. Rakennusjérjes-
tyksen laatii kdytdnnossd rakennustarkastaja ja sen hyvéksyy kunnanval-
tuusto. Olen toiminut rakennustarkastajana 28 vuotta ja havainnut raken-
nusjérjestykseen liittyvid ongelmia, joita selvitén téssd opinndytetyoOssa.

Nuo ongelmat liittyvdt rakennusjérjestyksen laadintaan, sen hyvéiksymis-
prosessiin ja rakennusjdrjestyksen kédyttdmiseen sdddoksend rakennustar-
kastajan tyossd. Pdittotyon tarkoituksena on tuoda esille havaittuja ongel-
mia ja saada ne ratkaistua.

Rakennusjirjestyksen asema on verrattavissa lakiin, asetuksiin ja méadra-
yksiin. Sen pohjalta myonnetddn lupia, otetaan vastaan toimenpideilmoi-
tuksia ja valvotaan rakennuksia ja rakennettua ymparistod. Rakennusjar-
jestyksen médrdykset eivit saa olla maanomistajille kohtuuttomia. Maéra-
ysten tulisi olla my6s kuntien vélilld tasapuolisia.

Olen kéyttdnyt opinndytetydssd apuna korkeimman hallinto-oikeuden en-
nakkotapauksia sekd maankéyttd- ja rakennuslain tulkintoja. Oikeuskéy-
tannostd tehdysté kirjallisuudesta ja omasta kokemuksesta on suuri apu.

Kehitysehdotuksena ympéristoministerid voisi pohtia oikeustapausten
pohjalta yhtendisid soveltamisohjeita kunnille. Korkeimman hallinto-
oikeuden tulisi pohtia ajatusta, ettd jos havaitaan rakennusjirjestys lain-
vastaiseksi, se pitdisi sanktioida. Jos lainvastainen rakennusjérjestyksen
madrdys koskee useita kuntia, pitdisi sanktio ulottaa myds ndihin kuntiin.

Rakennusjirjestys, rakennusvalvonta, oikeusnormit, soveltaminen
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Every Finnish municipality must have building code. In practice, the
building code shall draw up a building inspector and approved by the City
Council. I have worked as a building inspector 28 years and I found the
problems associated with the building code, which will be described in
this graduate thesis.

These problems of the building code related to the preparation, approval of
the code and the use of the building setting collection of the work of the
building inspector. Of this thesis is to emphasize known issues and get
them resolved.

The building code position is comparable to that of laws, regulations and
orders. On the basis of the building code permits issued, receive notifica-
tions and control of buildings and the built environment. Orders of the
building code must not be disproportionate to the landowners. Orders
should also have to be equitable between the municipalities.

I have used in this engineering project precedents of the Supreme Admin-
istrative Court and interpretations of the Land Use and Building Act. The
case-law in the literature and my own experience is a great help.

Building Sequence drafting is a demanding task for the municipality. I11-
prepared building sequence damage the municipal building, but it will also
lead to the construction of the uneven local government.

Development proposal Ministry of the Environment could consider cases
on the basis of the right to uniform application instructions to municipali-
ties. The Supreme Administrative Court should consider the idea that if it
is found to be unlawful building code, it should be sanctioned. If the un-
lawful construction order in regulation applies to several municipalities,
the sanctions should be extended to these municipalities.

Building code, building inspection, legal norms, application
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Rakennusjirjestys muuttuvassa yhteiskunnassa

1

JOHDANTO

Kunnassa tulee olla rakennusjérjestys. Maankdytto- ja rakennuslain 14 §:n
madrdyksestd johtuen rakennusjérjestys on nykyadn oltava jokaisessa kun-
nassa. Ennen kaavoituksen yleistymistd rakennusjdrjestysten avulla, ennen
kaikkea kaupungeissa, mutta my0ds kunnissa ja jopa kylissd sdéddeltiin ra-
kentamista.

Nykyéédn rakennusjérjestykset laaditaan yleensd kuntien rakennusvalvon-
noissa ja sen hyviksyy kunnanvaltuusto. Rakennusjérjestysehdotus laite-
taan julkisesti néhtdville ja kaikki kunnan asukkaat voivat ottaa osaa ra-
kennusjérjestyksen valmisteluun, myds ne joiden asumiseen, tydontekoon
tai muihin oloihin rakennusjérjestys saattaa huomattavasti vaikuttaa.

Téssd opinndytetydssd on tarkoitus selvittdd rakennustarkastajan nidkokul-
masta niitd haasteita, jotka aiheutuvat rakennusjdrjestyksen laadinnasta ja
sen kdyttdmisestd rakennusvalvonnan tyossa.

Mielesténi tdlld hetkelld rakennusjérjestyksen asema normihierarkiassa ei
ole tdysin selked. Rakennusjérjestys on kunnissa rakentamisen yksi kes-
keisimmistd normeista. Kuntalaisten, rakentajien ja viranomaisten tulisi
voida luottaa siihen, ettd rakennusjérjestyksen mééraykset ovat lainmukai-
sia. Tuntuu siltd, ettd ndin ei kuitenkaan tilla hetkelld kaikissa kohdin ole.
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2 RAKENNUSJARJESTYS

Rakennusjarjestyksen maérdyksilla pyritddn tdydentdmdin ja selkeyttd-
madn MRL:n, MRA:n ja eriasteisten kaavojen madrdyksid. Toisin kuin
lainsdddénnolld, rakennusjarjestykselld voidaan antaa paikallisia méaardyk-
sid. Paikallisten madrdysten tehtdvinéd on osaltaan huolehtia lakiin sisdlty-
vien tavoitteiden toteuttamisesta. Paikalliset médrdykset eivdt saa olla
maanomistajalle tai muun oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Rakennusjér-
jestyksen madrdyksilld voidaan tukea myos kunnan maankiyton strategian
toteuttamista.

Rakennus-
paikkaa

Rakennuksen
kokoa

Rakennuksen
sijoittumista

Rakentamistapaa

Istutuksia, aitoj
sruista, aifoja Rakennusjirjestyksen

ja muita L ’
rakennelmia méiraykset voivat
A koskea
sopeutumista
Rakennetun ympéristoon

ympériston

hoitoa Suunnittelutarve-
Vesihuollon alueen
jarjestimisti méadrittimisti

Kuvio 1.  Rakennusjirjestyksen soveltamisala on méaritelty MRL 14.3 §:ssi.

Rakennusjirjestyksen méadrdykset liittyvét aina rakentamiseen ja sen yh-
teydessd voidaan joutua vesien tai ilmansuojeluun. Ympéristonsuojelu-
madrdysten ulottuvuus on laajempi, koska ne kattavat myos toiminnan har-
joittamisen. Kuviossa 1 on lueteltu mitd asioita rakennusjérjestyksessd
voidaan késitelld. Luettelo on tyhjentdva eli sitd ei voi laajentaa koske-
maan muita asioita.

Rakennusjarjestykselld voidaan myds mdadrdtd lupajéirjestelmédn tiettyjé
helpotuksia ja ottaa toimenpideilmoitusmenettely kayttoon. Rakennuksen
rakentamiseen on oltava rakennuslupa (MRL 125 §). Téstd pykéléstd hel-
potuksen antaa MRA 62 §: Rakennusjdrjestyksessd voidaan mdidrdtd, ettd
jo olevaan asuntoon kuuluvan tai maatalouden harjoittamisen kannalta
tarpeellisen pienehkon muun talousrakennuksen kuin saunarakennuksen
rakentamiseen asemakaava-alueen ulkopuolella sovelletaan lupamenette-
lyn asemesta ilmoitusmenettelyd. Rakennusjérjestyksessé tulee sitten poh-
dittavaksi mikd on pienehko talousrakennus ja liséksi tulee ottaa huomi-
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oon MRL 129 §, jossa on liséksi todettu, ettd talousrakennuksen tulee olla
merkitykseltdén ja vaikutukseltaan vidhdinen. Téllainen talousrakennus
voidaan siten hyvéksya rakennusluvan sijasta toimenpideilmoituksella.

2.1 Rakennusjdrjestys laissa ja asetuksessa

MRL 126 §:ssd on méadritty toimenpideluvasta ja MRL 126 a sekd MRA
62 §:ssd toimenpideluvan varaisista toimenpiteistd. Nditd toimenpiteitd

ovat:

1)

2)

3)

4)

)

6)

7)

8)

9)

Rakennelma (katoksen, vajan, kioskin, kdymdldn, esiintymislavan
tai vastaavan rakennelman rakentaminen, taikka kiinteistokoh-
taisen jdtevesijdrjestelmdn rakentaminen tai muuttaminen,).
Yleisorakennelma (urheilu- tai kokoontumispaikan, muun kuin
ulkoilulaissa (606/1973) tarkoitetun asuntovaunualueen tai vas-
taavan alueen sekd katsomon, yleisoteltan tai vastaavan perus-
taminen tai rakentaminen).

Liikuteltava laite (asuntovaunun tai -laivan tai vastaavan pitd-
minen paikallaan sellaista kdyttod varten, joka ei liity tavan-
omaiseen retkeilyyn tai veneilyyn).

Erillislaite (maston, piipun, varastointisdilion, hiihtohissin, muis-
tomerkin, suurehkon antennin, tuulivoimalan ja suurehkon va-
laisinpylvddn tai vastaavan rakentaminen,).

Vesirajalaite (suurehkon laiturin, sillan tai muun vesirajaa muut-
tavan tai siihen olennaisesti vaikuttavan rakennelman, kanavan,
aallonmurtajan tai vastaavan rakentaminen,).

Sdilytys- tai varastointilaite (muusta alueesta erotetun suurehkon
varastointi- tai pysdkointialueen taikka tdillaiseen alueeseen ver-
rattavan alueen jdrjestiminen).

Julkisivutoimenpide (rakennuksen julkisivun muuttaminen, kat-
tomuodon, katteen tai sen virityksen muuttaminen, ulkoverhouk-
sen rakennusaineen tai virityksen muuttaminen, katukuvaan vai-
kuttavan markiisin asettaminen taikka ikkunajaon muuttaminen).
Mainostoimenpide (muun kuin maantielain 52 §:ssd sdddetyn ra-
kennelman, tekstin tai kuvan asettaminen ulkosalle mainos- tai
muussa kaupallisessa tarkoituksessa taikka ikkunaa peittivin
mainoksen pysyvd tai pitkdaikainen asettaminen,).

Aitaaminen (rakennettuun ympdristoon liittyvin erottavan kiin-
tedn aidan tai kadun reunusmuurin rakentaminen,).

10) Kaupunkikuvajdrjestely (muut kaupunki- tai ympdristokuvaan

merkittavdsti ja pitkdaikaisesti vaikuttavat jdrjestelyt tai muutok-
set).

11) Huoneistojdrjestely (asuinhuoneiston yhdistiminen tai jakami-

nen).

12) Maaldmpo  (maaldmmén  hyédyntdmiseen tarkoitetun ldmpo-

kaivon poraaminen tai ldmmonkeruuputkiston asentaminen ra-
kennuksen ldmmitysjdrjestelmdd vaihdettaessa tai uusittaessa
taikka kdytettiviksi lisdldmmonldhteend).
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Kunta voi rakennusjdrjestyksessd mddrdtd, ettd toimenpidelupaa ei kun-
nassa tai sen osassa tarvita 1 momentin 1-10 tai 12 kohdassa tarkoitet-
tuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettd voidaan pitdd vihdisend (MRL
126 a §).

Rakennusjirjestyksessd voidaan my0s madritd maankéyttd- ja rakennus-
lain 129 §:n mukaisen ilmoitusmenettelyn soveltamisesta 126 a §:ssé tar-
koitettuihin toimenpiteisiin kunnan alueella tai osassa kunnan aluetta.
Edelld mainitusta johtuen rakennusjérjestyksessd luetellaan toimenpiteet
jotka vaativat rakennusluvan, toimenpideluvan, toimenpideilmoituksen ja
ne toimenpiteet, jotka eivdt vaadi mitdéin toimenpidettd. Liitteend 1 on
Asikkalan rakennusjdrjestys, jonka 23 §:ssd on merkitty toimenpiteiden
ilmoituksen- ja luvanvaraisuus. Asikkala, Padasjoki ja Sysmaé laativat yh-
teisen rakennusjérjestyksen.

Rakennusjirjestyksen méadraykset voivat koskea koko kuntaa tai kunnan
osa-aluetta. Kunnan harkintaa rajaa lain laillisuusharkinta. Madrdyksia
voidaan laatia myds kuntien yhteistyond. Méérdysten tulee olla luonteel-
taan aina maanomistajalle tai muulle oikeudenomistajalle kohtuullisia. Sen
lisdksi madrdysten osa-alueittaiset eroavaisuudet eivdt saa johtaa maan-
omistajien asettamiseen keskenédén eriarvoiseen asemaan. Rakennusjérjes-
tystd koskevan padtoksen tulee, samalla tavoin kuin kaavoituksen péétok-
senkin, perustua riittdviin selvityksiin. (Opas rakennusjdrjestyksen laatimi-
seen, Kuntaliitto s.9).
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2.2 Normihierarkia

Normihierarkiassa lait ja asetukset, asema- ja oikeusvaikutteinen yleiskaa-
va sekd Suomen rakentamisméérdyskokoelma syrjayttavat rakennusjirjes-
tyksen méédraykset (MRL 14,4 §). Kuviossa 2 olen méirittdnyt rakennus-
jarjestyksen aseman normihierarkiassa. Rakennusjdrjestyksen maardykset
tulevat noudatettaviksi maakuntakaavan sekd oikeusvaikutuksia vailla ole-
van yleiskaavan alueella.

Perustuslaki

| Maankdytto- ja rakennuslaki |

| Maankdytto- ja rakennusasetus |

Asema- ja ranta-asemakaava

| Oikeusvaikutteinen yleiskaava |

| Suomen rakentamisméadriyskokoelma |

Rakennusjéirjestys

Maakuntakaava

Oikeusvaikutukseton yleiskaava

Kuvio 2.  Rakennusjirjestys normihierarkiassa.

Asema- ja ranta-asemakaava- sekd oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella
rakennusjérjestyksen madrdyksid noudatetaan silloin, kun edelld maini-
tuissa kaavoissa siitd ei ole erikseen méaritty. Esimerkiksi jos kaavassa ei
ole sanottu rantasaunan enimmadiiskokoa, mééradvaksi tulee rakennusjar-
jestyksen méérdys saunarakennuksen koosta. Mikéli rakennusjarjestyksel-
14 helpotetaan hierarkiassa rakennusjérjestystd ylempiné olevia sdannok-
sid, ne eivit ole juridisesti sitovia. Tdméa on sanottu myos perustuslain 107
§:sséd: Jos asetuksen tai muun lakia alemmanasteisen sdddoksen sddannos
on ristiriidassa perustuslain tai muun lain kanssa, sitd ei saa soveltaa
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tuomioistuimessa tai muussa viranomaisessa. Kuitenkin, ainakin osittain,
lainsdddéntod tiukempia maédrayksid voidaan rakennusjérjestykselld antaa.

Maakuntakaavassa on madrdtty muun muassa valtakunnallisista ja maa-
kunnallisista arvokkaista alueista. Maakuntakaava tulee ottaa huomioon
rakennusjérjestystd laadittaessa. Rakennusjirjestyksen médridykset tulevat
kuitenkin noudatettaviksi maakuntakaavan ja ilman oikeusvaikutuksia
olevan yleiskaavan alueilla.

Kunnissa on olemassa muitakin normeja ja sdantdjd. Jarjestyssadnnolld
pyritddn edistiméédn yleistd jérjestystd ja turvallisuutta, jatehuoltomééra-
yksilld médritiédn jatteiden kerddamisestd ja valvonnasta, ympéristonsuoje-
lumaarayksilld pyritddn ennalta ehkdisemaddn ympériston pilaantumista se-
ki poistamaan tai vihentdmiéin pilaantumisesta aiheutuvia vahinkoja. Ra-
kennusjérjestys on kuitenkin néistd ainoa pakollinen sdanto.

3 RAKENNUSJARJESTYKSEN HISTORIAA

Ennen kuin kaavoitus yleistyi Suomessa ja rakentamista koskevia normeja
ei ollut, rakennusjirjestys on ollut tirkeéd rakentamista ohjaava instrument-
ti. Rakennusjérjestykset laadittiin koskemaan ennen kaikkea kaupunkeja ja
sen lisdksi taajavékisid yhdyskuntia. Vuonna 1937 valmistui ehdotus sil-
loista Ruotsi-Suomen valtakuntaa koskeva yleinen rakennusjérjestys. Eh-
dotus sisélsi midrdyksié, joilla oli tarkoitus parantaa silloisia rakentamis-
tapoja. Yleistd rakennusjdrjestysté ei kuitenkaan saatu hyviksyttya.

Sen jélkeen keskityttiin laatimaan kaupunkikohtaisia rakennusjérjestyksia.
Néma olivat hyva esimerkki kaupunkien paikallisoikeudesta. Rakennusjér-
jestykset laadittiin yhdessd kaupungin johdon kanssa ja niitd valvottiin
maistraatissa, joka oli silloin kaupungin oma paikallinen elin. Maalaiskun-
tien ja taajamien rakennusjdrjestykset vahvistettiin lddninhallituksessa.
Pakolliseksi rakennusjérjestys tuli rakennuslain muutoksella (250/1966).

3.1 Asikkalan Salon kylén rakennusjarjestys

Asikkalassa Salon kyldssé on laadittu vuonna 18.1.1887 rakennusjérjestys.
Rakennusjdrjestyksen laatiminen sai alkunsa tuolloin Ladinin Herra Ku-
verndorin kehotuksesta tehdystd jarjestyssddnnostd. Kun jarjestyssdénto
oli julkiluettu ja asiasta oli keskusteltu kyldldisten kanssa, suostuivat 15
kyldn talonomistajaa jérjestyssddnnon johdolla rakennusjirjestyksen laa-
timiseen. Kuvernementinsihteeri saapui kyldlle laatimaan rakennusjérjes-
tyksen.

Rakennusjirjestyksen méaardykset koskivat tuolloin mm. etdisyyttd kylan
lapi kulkevaan kylétiehen ja rajaan sekd rakennusten sijoittumista tontille.
Kylan lapi kulkevaan tiehen oli jitettdvd 6 kyynirdn (~3,6 m) levyinen
maapalsta. Kustakin rakennustontista pitkin tontin rajaa tuli jattda 12 kyy-
ndrdd (~7,2 m) leved rakentamaton ala, joten eri talojen viliin muodostui-
vat 24 kyynérdd (~14,4 m) levedt palokadut.
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Tonteilla olevat asuinkartanot tuli rakentaa kyldtietd vasten ja muut raken-
nukset palokatuja vasten tai asuinkartanoa vastapditd. Tuli my0s ottaa
vaari siitd, ettd rakennukset muodostavat eri asuinpihan ja karjapihan. Ra-
kennusten viliin oli jatettdvd 10 kyynérdd (~6 m) leved rakentamaton ala.

Saunaa, riihtd, pajaa tai muuta tulenarkaa rakennusta koskivat tiukemmat
madrdykset. Saunaa ei saanut rakentaa 20 kyynérdd (~12 m) lahemmaéksi
omalla tontilla olevaa muuta rakennusta, eikd 100 kyyniradd (~60 m) 1i-
hemmaéksi toisen omistajan tontilla olevaa rakennusta. Riihtd ei saanut ra-
kentaa 150 kyynérdd (~90 m) omaa tai vierasta rakennusta. Pajat ja muut
tulenarat rakennukset oli sijoitettava véhintddan 100 kyyndrdd (~60 m)
muista rakennuksista.

Rakennusjarjestyksessd oli médritty, ettd maantien molemmin puolin avo-
naisiksi jatettdville aloille sekd palokaduille tuli istuttaa lehtipuita ja ne
olivat pidettidvid puhtaina likaisista ja tulenaroista aineista. Rakennusjérjes-
tyksen mukaan tontinomistaja on velkapdd heti muuttamaan rakennuksen
oikealle paikalle, jos laiminlyd yhdenkin rakennusjdrjestyksen maardyk-
sistd. Sddnnokset oli madritty koskemaan myos uusia vuokramaita. Ne ta-
lot, jotka maanmittari oli madrannyt pois muuttamaan kylésté, olivat heti
rakennettava rakennusjirjestyksen mukaan. Ne talot, jotka saivat jaada
paikalleen, ovat vasta sitten rakennusjdrjestyksen mukaan rakennettava
kun niitd korjataan tai uudestaan rakennetaan.

Lopuksi valittiin talollinen Konstantin Laukkola hakemaan vahvistus ra-
kennusjirjestykselle asianomaisesta kihlakunnanoikeudesta. Lisdksi pda-
tettiin ndyttdd poytakirja kyldlld toimivalle maanmittarille, jotta hén pitdd
huolen siité, ettd tarpeeksi suuret tontit tulevat kullekin talolle jaetuksi.

Allekirjoituksena pdytikirjassa ovat talonomistajien puumerkit ja Kuver-
nementinsihteerin signeeraus. Salon kyldn rakennusjérjestys on liitteena 3.

3.2 Huomioita

Vuonna 1887 rakennusjarjestys oli laadittu pelkdstddn yhdelle kylélle.
Asikkalassa on ollut tuohon aikaan kymmenid kylid. Kunnan alueella on
saattanut olla voimassa useita rakennusjarjestyksid eri kylilld. Nykyéain
kunnissa on vain yksi rakennusjérjestys. Ongelmia aikanaan kyldkohtaiset
rakennusjérjestykset tuskin aiheuttivat koska rakentaminen on ollut verk-
kaisempaa ja kyldyhteiso on tiennyt rakennusjéirjestyksen sddnnot.

Tuolloin rakennusjirjestyksen médrdykset ovat koskeneet pddosin palo-
madrdyksid. Tdmédn johdosta rakennuksille on maééritelty etdisyydet ja si-
jainnit muista rakennuksista teisté ja rajoista.

Yhdenkin rakennusjdrjestyksen méédrdyksen rikkominen aiheutti velvoit-
teen vélittoméasti muuttaa rakennus oikealle paikalleen. Maanmittarilla oli
valta poistattaa rakennus ja miératd se heti rakennettavaksi rakennusjarjes-
tyksen mukaiseksi. Nykyéddn millddn viranomaisella ei ole rakennusjérjes-
tyksen suhteen vastaavaa valtaa. Rakennuksen poistattaminen kuulemisi-
neen ja valituksineen voi vieda aikaa jopa vuosikymmenen.

7
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4 HAASTEITA RAKENNUSJARJESTYKSEN LAADINNASSA

Rakennusjarjestyksen laadinnassa tulee ottaa huomioon rakennuslaki ja -
asetus, jonka mukainen rakennusjérjestys tulee olla. Rakennusjérjestyksel-
14 voidaan tidydentdd lakia, asetusta ja mddrdyksid. Rakennusjarjestyksen
madrdysten tulee kuitenkin aina liittyd MRL:lla sdadeltyihin asioihin. Ra-
kennusjarjestyksen maidrdykset eivit saa olla maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Rakennusjarjestyksen maardykset voivat
olla erilaisia kunnan eri alueilla.

Rakennusjarjestyksen laadinnassa, niin kuin rakennustarkastajan tehtavis-
sd muutoinkin, korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopéétokset tulee ot-
taa huomioon. Rakennusjarjestys ei siis voi olla KHO:n ennakkopéétosten
vastainen. Hyvén rakennusjirjestyksen laatiminen siis edellyttid KHO:n
ennakkopddtosten selvittdmistd ja tuntemista.

Kuntaliitto on tehnyt mallirakennusjdrjestyksid, joiden pohjalta kunnat
ovat voineet muokata oman rakennusjarjestyksen itselleen sopivaksi. Kun-
taliitto ei ole niissd kuitenkaan ottanut kantaa edelld mainittuihin ennak-
kopadtoksiin, joten niiden selvittdminen on jadényt kunnan vastuulle.

Rantarakentaminen ja rantarakentamissddnnokset aiheuttavat rakennustar-
kastajille enemmén pdinvaivaa verrattuna niihin kuntiin, joissa rantoja ei
ole. Suomen rantarakentamissédtely johtaa siihen, ettd rantarakentamis-
paikalla saa olla vain yksi pddrakennus. Aikanaan erddlld rantarakennus-
paikalla havaitsin kaksi identtistd lomarakennusta. Selvitin sitten niiden
myoOnnetyt luvat ja asia sindnsé ratkesi. Ensin rakennuslupa oli mydnnetty
lomarakennukselle ja toinen oli myoOnnetty aittarakennukselle. Aittaraken-
nusta pidettiin talousrakennuksena, jonka saa rakentaa rantarakennuspai-
kalle. Piirustukset kuitenkin olivat kummassakin luvassa varustuksiltaan ja
ominaisuuksiltaan tdysin samanlaiset.

Mikali halutaan, ettd rakennusvalvonnan toiminta ja rakennusjérjestys on
tasapuolinen ja oikeudenmukainen kaikille rantaa omistaville maanomista-
jille, rakennusjdrjestyksessd tulisi mééritelld aitan kriteerit. Tdlld tavalla
pitédisi madritelld kaikki talousrakennukset

4.1 Saunarakennus

Saunarakennuksen késite on tullut rakennuslainsdddidntdon viimeistddn ra-
kennuslain voimaan tullessa 1958. Sauna on samanlainen talousrakennus
kuin liiteri, aitta tai varasto. Rakennuslain 7,2 §:ssd todettiin, jollei raken-
nusjdrjestyksessd ole toisin mddrdtty, saa asemakaavan ja rakennuskaa-
van ulkopuolella olevalle alueelle kuitenkin ilman lupaa rakentaa jo ole-
vaan asuntoon tai maanviljelystilaan kuuluvan talousrakennuksen. Ra-
kennuslain 130 §:ssd todettiin muun muassa, ettd Uudisrakennukseksi on
katsottava, paitsi  kokonaan wuutta rakennusta, myos lisdraken-
nus. Oikeuskdytannossd sauna on katsottu RL 130 §:n mukaiseksi uudis-
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rakennukseksi. Sauna on siis vaatinut rakennusluvan rakennuslain aikana.
Maankéytto- ja rakennusasetuksessa, joka tuli voimaan 1.1.2000, saunan
rakentaminen on vaatinut rakennuslupamenettelyn. MRA 61 §: Rakennus-
Jarjestyksessd voidaan mddrdtd, ettd jo olevaan asuntoon kuuluvan tai
maatalouden harjoittamisen kannalta tarpeellisen pienehkon muun talous-
rakennuksen kuin saunarakennuksen rakentamiseen asemakaava-alueen
ulkopuolella sovelletaan lupamenettelyn asemesta ilmoitusmenettelyd.
MRL 125 §:ssd todetaan: Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennus-
lupa.

Normihierarkiassa rakennusjéirjestys on alempana kuin maankaytto- ja ra-
kennusasetus, joten rakennusjérjestykselld ei voida médritelld saunan lu-
vanvaraisuuteen helpotusta. Saunan rakentaminen vaatii rakennusluvan.

4.1.1 Saunarakennuksen ero lomarakennukseen rantarakentamisessa

Lainsdddédntd ei anna suoraa vastausta sithen miten saunarakennus eroaa
lomarakennuksesta. MRA 61 § osoittaa, ettd kysymys on talousrakennuk-
sesta. Asiaa on ldhdettidva selvittimididn KHO:n ennakkoratkaisuista. En-
nakkoratkaisuja 10ytyy jo rakennuslain ajalta. Kahta lomarakennusta ei voi
olla yhdelld lomarakennuspaikalla. KHO 2004:92. KHO:2015:16. Tdssé
asiassa toimivaltakysymys on ollut hallinto-oikeudellekin hankala. KHO
2003 t.1520. Liitteessd 2 on selostettu tarkemmin oikeustapauksia (Jéédske-
lainen, 2006).

Kun rakennuslakia on aikanaan 1950-luvulla valmisteltu, rantasaunat oli-
vat pagosin kooltaan pienid, I-kerroksisia ja alle 15 m*n kokoisia. Niissé
oli saunatilan liséksi enintdin pieni pukuhuone. Saunatilassa oli puukiuas,
mutta pukuhuoneessa ei ollut mitdan tulisijaa. Saunoihin ei tullut painevet-
td ja vesi padstettiin suoraan rakennuksen alle tai vieméarind oli viettordnni
lattiassa, jolla vesi saatiin ohjattua rakennuksen ulkopuolelle. Saunoissa ei
ollut sdhkoistystd eikd ruoanvalmistus tai -sdilytystiloja tai varusteita.
Tuolloin saunaa kéytettiin pelkdstddn saunomista varten. Sitd ei edes pys-
tytty kdyttiméaan muuhun tarkoitukseen. Saunan sai rakentaa maatilan ran-
taa vaikka etdisyytti tilakeskukseen oli useita satoja metreja.

Ajan saatossa ihmiset alkoivat vaatia suurempia saunoja ja nykyéén niissi
on padsdantoisesti sdhkot, usein painevesi ja niistd pddsddntodisesti halu-
taan isompia kuin 15 m?. Monesti niihin haluttaisiin parvi nukkumista var-
ten ja minikeittio tai vastaava ruoanvalmistusta varten.

MRL 72 § toteaa rannalla sijaitsevan rakennuspaikan talousrakennuksesta
seuraavaa: Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyéhyk-
keelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti mddrdtty yleiskaavan tai sen
osan kayttimisestd rakennusluvan myontdmisen perusteena.
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Mitd 1 momentissa sdddetddn, koskee myds ranta-aluetta, jolla rakentami-
sen ja muun kdyton suunnitteleminen pddasiassa rantaan tukeutuvan lo-
ma-asutuksen jdrjestiamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan ra-
kentamisen vuoksi.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetdcdin, ei koske:

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan
talousrakennuksen rakentamista.

MRL edellyttdd rantapaikalle rakennettavan saunan ja muiden talousra-
kennusten rakentamisen pihapiiriin. Endéd saunaa ei saa rakentaa useiden
satojen metrien padhidn. KHO:n ennakkotapausta pihapiirin laajuudesta ei
vield ole, mutta voidaan ajatella, ettd 100 metrin etdisyys paddrakennukses-
ta maatilan ollessa kysymyksessd alkaa olla pihapiirin ulkopuolella.
Asuin- tai lomarakennuspaikalla tuon etdisyys lienee puolet tuosta.
KHO:2006:89

KHO on ennakkoratkaisuissaan ldhtenyt siitd, ettd kun sauna on talousra-
kennus, sité tulee kdyttdéd vain ja ainoastaan saunomiseen. Samalla ajatuk-
sella, ettd liiterid kdytetdén puiden varastoimiseen, nukkuma-aittaa kayte-
tadn nukkumiseen, venetalasta veneen sdilyttimiseen jne. Talousraken-
nukset palvelevat padrakennusta. Sen lisdksi, ettd saunarakennuksen tosi-
asiallinen kiyttotarkoitus tulee ottaa huomioon, arviointiin vaikuttaa ra-
kennuksen koko, siithen suunnitellut tilat ja kdyttomahdollisuudet. KHO
30.4.2004 t. 961. KHO 31.12.2004 t. 3529. KHO 12.1.2007 t. 52.

Péadrakennusta kiytetddin itsendisesti yopymiseen, ruoanlaittoon, peseyty-
miseen ja oleskeluun. Péddrakennuksen kokoa, tiloja tai kayttomahdolli-
suuksia ei ole rajoitettu samalla tavalla kuin saunarakennuksessa. KHO
30.8.2004 t. 2093.

KHO on linjannut péaétdksessddn 2004:3: Rantavydhykkeelle sijoitettavaksi
tarkoitettu rakennus oli kerrosalaltaan 29,5 neliometrin suuruinen, ja sii-
nd oli sauna, pesuhuone, noin 17,5 neliometrin suuruinen tupa ja kuisti.
Pddpiirustuksen mukaan tuvassa oli takka ja keittonurkkaus. Kun otettiin
huomioon rakennuksen sisdltimistd tiloista saatu selvitys sekd erityisesti
se seikka, ettd siind olisi keittonurkkaus, rakennusta ei sen pienehkdstd
koosta huolimatta voitu pitdd maankdytto- ja rakennuslain 72 §:n 3 mo-
mentin 4 kohdassa tarkoitettuna talousrakennuksena.

Rakennuslain aikaisia ennakkotapauksia on paljon. Pddsdantdisesti yli 25
m”:n saunat ovat katsottu lomarakennuksiksi ja pienempié pidetty saunoi-
na. KHO on my®s hyviksynyt jopa 40 m”:n rakennuksen saunaksi, jos ra-
kennus sisdltdd sauna- ja pukuhuonetiloja. Kuntaliitto on my0s aikanaan
tehnyt selvityksen kuntien rakennusjdrjestyksistd ja siind suurimmassa
osissa kuntia saunan koko on ollut 25 m”.
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4.1.2 Saunarakennuksen ominaisuudet ja koot rakennusjirjestyksessi

Nykyéén rakentajat haluavat rakentaa mahdollisimman ison saunan. Kunta
suhtautuu myotdamielisesti loma-asukkaisiin ja toivoo, ettd lakien ja maa-
rdysten puitteissa kaikki saisivat rakentaa niin paljon ja niin suuresti kuin
haluavat. Rakennusjérjestyksen pitdd noudattaa lakia ja asetusta, joten se
pitdd laatia niiden ja ennakkotapausten mukaan.

Asikkalan nykyisin voimassa olevassa rakennusjirjestyksessd saunan
maksimikoko on 25 m?, silloin kun se sijoitetaan 10 metrin padhin rannas-
ta ja 35 m” silloin kun se sijoitetaan 25 metrin pidhin rannasta. Kuiten-
kaan KHO:n ennakkoratkaisuista ei pysty vetdmédn johtopditostd, ettd
sauna voisi olla isompi, kun se sijoitetaan kauemmas rannasta. Tosin ra-
kennusjérjestys edellyttdd saunan ja pesuhuoneen osuudeksi 1/3 ker-
rosalasta ja enintdén 3,5 metrin harjakorkeutta. Pohjapinta-ala saa olla
enintéén 40 m”.

KHO 2004:3 paitoksessa saunan ja pesuhuoneen osuus oli noin 40 % eli
1/2,5. Paétoksessd kritisoitiin erityisesti keittonurkkausta ja siind oli mai-
ninta takasta. Siis mikali keittonurkkausta ei olisi, sauna voisi olla 29,5
mz, eli noin 30 m*n kokoinen. Tisti voi paitelld, ettd mitd isompi sauna
sitd suurempi osuus saunalla ja pesuhuoneella tulee olla kerrosalasta. Kos-
ka KHO pitdd 29,5 m”:n saunaa pienchkond, niin péttelisin, ettd 35 m*:n
kokoinen sauna ei ole vield suurehko vaan voisi olla edelleen rakennusjér-
jestyksessa.

Takka on varmaankin mainittu sen takia, ettd silld on asiassa merkityst.
Takkaa voi pitdd [dmmityslaitteena mutta se voi olla myos tunnelman luo-
ja. Siind voi my0s saunan jélkeen tikun nendsséd paistaa makkaraa. Verra-
taan asiaa alkuperdiseen saunakésitteeseen eli saunan tiloja ovat sauna, pe-
suhuone ja pukuhuone. Tuohon pukuhuoneeseen ei ole kuulunut takka.
Ehké sithen on kuulunut kamiina tai vastaavanlainen ldmmityslaite. On
selvéd, ettd nykyaikaisen saunan luonne on muuttunut ajan saatossa. Kos-
ka KHO:n mielestd takka muuttaa saunan luonnetta liikaa, se tulee ottaa
rakennusjérjestyksessd huomioon. Ajattelen, ettd mitd isompi sauna, sitd
kriittisemmin tulee suhtautua takkaan pukuhuoneessa.

Korkein hallinto-oikeus on ottanut erityisen kriittisesti kantaa keittonurk-
kaukseen. Saunatiloissa ei néin ollen voi olla mahdollista ruoanlaitto. Il-
meisesti timéd koskee myds minikeittioitd. Rakennusjirjestykseen olisi
otettava maininta keittiokalusteiden kieltimisestd saunatiloissa.

Koska saunaa ei voi kdyttdd yopymiseen, siind ei voi olla parvea mahdol-
listamassa sielld yopymistd. Ja kun sauna on ldhelld rantaa, se tulee olla
yksikerroksinen maisemalliselta kannalta.

Asikkalan voimassa olevassa rakennusjdrjestyksessd saunan etdisyys ran-
nasta on 10 metrid (25 m?) ja 25 metrid (35 m?). Mielesténi nuo etdisyydet
ovat ihan sopivia, kunhan etdisyyksien noudattamista valvotaan riittavésti.
Asikkalassa on kuitenkin ristiriita rakennusjérjestyksen sekéd Péijanteen ja
vireilld olevan Ruotsalaisen rantayleiskaavojen mairdysten kanssa. Niissé
25 m”:n kokoisen rantasaunan etisyys rannasta on 20 metria.
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Asikkalan rannat ovat kuitenkin usein jyrkkid ja jopa 10 metrin etdisyys
rannasta on mahdoton saavuttaa. Mikéli rakennusjirjestyksessd saunan
etiisyys pidettdisiin 20 metrissd, hyvin suuressa osassa saunan rakennus-
lupia jouduttaisiin turvautumaan poikkeamislupiin. Se ei ole tarkoituk-
senmukaista rakennusjirjestyksen tai rantayleiskaavojenkaan miirdysten
kannalta. Pitdisin ndin ollen rakennusjirjestyksessd etdisyysvaatimuksen
10 metrissd ja yrittdisin saada rantayleiskaavoihin muutoksen, ettd ne oli-
sivat yhteneviisii rakennusjarjestyksen kanssa.

Taulukko 1. Péijat-Hameen rakennusjirjestysten vertailu saunojen osalta.
Rantasauna [K-ala| Katettu |Kattamaton |Sauna- ja pesutilojen | kokonaisala | Etdisyys | Parvi
m’ |[terassim?| terassim’ osuus k-alasta m’ rannasta m

Asikkala 35 5 - 30 % 40 25 el
Hartola 28 12 22 30 % 40 10 sallitaan
Heinola 25 20 0 30 % (45) 15 sallitaan
Hollola 25 - - - 40 10 ei
Kérkold 25 - - - - 15 ei
Lahti 25 - - - - 15 ei
Orimattila | 20 - - - - 10 sallitaan
Padasjoki 35 5 - 30 % 40 25 ei
Sysmé 35 5 - 30 % 40 25 ei

Laittaisin 35 m*:n saunan etiisyydeksi edelleen 25 metrid rannasta ja edel-
lyttdisin saunan ja pesutilojen osuudeksi tuolloin 50 % eli 2 kokonaisker-
rosalasta. Takkaa ja keittiokalusteita ei sallita pukuhuoneen puolelle.

Taulukossa 1 vertailin Péijat-Himeen kuntien rakennusjirjestyksid maa-
liskuussa 2017. Péijat-Hdmeen aleen kuntien vililld saunan koko vaihtelee
20-35 m”:n vililla. Orimattilassa tosin ei ole paljon vesistdd. Kokonaisala
eli katettu terassi lisdttyni kerrosalaan on noin 40 m”. Kolme kuntaa ei ota
sithen kantaa. Kattamaton terassi vaihtelee siten, ettd Heinola ei salli lain-
kaan, Hartola sallii 22 m? ja 7 kuntaa ei ota kantaa asiaan. Sauna- ja pesu-
tiloja vaaditaan kolmasosa kerrosalasta viidessid kunnassa. Neljd kuntaa ei
rakennusjérjestyksessddn edellytd mitddn pinta-ala vaatimusta sauna- ja
pesutiloilta suhteessa kerrosalaan. Parvi sallitaan kolmessa kunnassa. Etdi-
syys rannasta vaihtelee 10-25 metrin vélill4, jonka méérittely lienee tdysin
kunnallisen pditoksenteon vallassa.

Edelld mainitussa MRL 72,3 §:n 4 kohdassa on sanottu, etti ranta-alueella
ja rantavyohykkeelld voi rakentaa olemassa olevan asuinrakennuksen
kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen. Eli loma-asunnon
pihapiiriin voi rakentaa saunan. Jotta pihapiirin késite olisi kaikille osa-
puolille selked ja ymmairrettdva késite, voitaisiinko rakennusjérjestyksessi
madritelld mikd on pihapiiri.

Pihapiiri voi rajautua rakennuksilla, aidalla tai pensailla. Sitd voivat rajata
ojat, tiet, pellot, metsi ja vesistd. Tulkitsen kuitenkin, ettd oma pihapiiri ei

voi ulottua naapurin puolelle. Koska pihapiirin kisitteessd on muuttujia
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noin paljon ja kaikki pihapiirit ovat erilaisia, rakennusjirjestykselld on hy-
vin vaikea médritelld yhtendisti ja tasapuolista pihapiirikésitettd. Ennakko-
tapauksia ei vield ole pihapiirin kisitteestd. Jatetddn pihapiiri rakennusjér-
jestyksesté lain tulkintojen varaan.

Saunan enimmadisharjankorkeus on nykyisessd rakennusjdrjestyksessd 3,5
metrid. Médrdys on laitettu rakennusjérjestykseen muun muassa sen takia,
kun ennakkotapausten mukaan saunassa ei sallita yldkertaan nukkuma-
paikkoja. Rakennusjérjestykseen voisi laittaa maardyksen, ettd sauna saa
olla vain I-kerroksinen. Kuitenkin I-kerroksinen rakennus voi olla vaikka
5 metrid korkea. Yldkertaan tehdddn kuitenkin tilaa ja kysyttdessd sano-
taan, ettd se on vain varastotilaa. Kun rakennusjirjestykseen laitetaan sau-
nalle enimmaéiskorkeus, jonka mitta on harkittu, se estdd suunnittelijoiden
kikkailun tilojen kanssa.

25 m*n kokoisen saunan julkisivumittoja voivat olla 5x5, 6x4,2, 7x3,6,
8x3,1 ja 9x2,8. Jos harjakattoa suunnitellaan téllaiseen rakennukseen, niin
optimaalisin harjan suunta on pisimmén sivun suuntainen. Kattotuolin pi-
tuus on siten enimmillddn 5 metrid. Kattokaltevuuden ollessa 1:3, harjan
korkeus on 0,8 m ja kattokaltevuudessa 1:2 harjan korkeus on 1,25 m.
Kattokaltevuuden ei yleensi tarvitse olla jyrkempi, koska yldkertaa ei voi
olla ja rannan ldheisyys voi aiheuttaa maisemalliselta kannalta ongelmia.
Vaikka rakennusjérjestyksessd ei ole mainintaa, harjan korkeus mitataan
sokkelin tai pilarien yldreunasta.

Taulukko 2. 25 m”:n saunan korkeus kattokaltevuuksilla 1:3 ja 1:2

Seindn korkeus katto 1:3 katto 1:2
1,80 m 2,83 m 3,25m
1,90 m 2,93 m 3,35m
2,00 m 3,03 m 3,45m
2,10 m 3,13m 3,55m
2,20 m 3,23 m 3,65m
2,30 m 3,33 m 3,75 m
2,40 m 343 m 3,85m
2,50 m 3,53 m 3,95m

Seinien korkeus saunoissa on yleensd 2 metrin luokkaa. Mitassa on huo-
mioitava kattotuolin yldpaarre, joka laitetaan seindn paille. Jos seindn
korkeus on 2 metrid ja pidetdédn laskennallisena ylépaarteen korkeutena 0,2
m, niin 1:3 kattokaltevuudella harjan korkeus on 3,0 metrid ja 1:2 katto-
kaltevuudella harjan korkeus on 3,5 m.

Taulukossa 2 on laskettu erikorkuisilla seinilld ja kattokaltevuuksilla har-
jan korkeudet. Taulukosta voi pditelld, ettd 3,5 metrin harjakorkeus riittda
silloin kun kattokaltevuus on 1:3, vaikka seindn korkeus olisi 2,5 metria.
Kun kattokaltevuus on 1:2, niin 3,5 metrin harjakorkeus ylittyy silloin,
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kun seindkorkeus on yli 2,0 metrid. 35 m*n kokoisen saunan pisin jul-
kisivumitta saadaan laskemalla nelijuuri 35:std eli se on noin 5,92 m.

Taulukko 3. 35 m”:n saunan korkeus kattokaltevuuksilla 1:3 ja 1:2
Seindn korkeus katto 1:3 katto 1:2
1,80 m 2,99 m 3,48 m
1,90 m 3,09 m 3,58 m
2,00 m 3,19m 3,68 m
2,10 m 3,29 m 3,78 m
2,20 m 3,39 m 3,88 m
2,30 m 3,49 m 3,98 m
2,40 m 3,59 m 4,08 m
2,50 m 3,69 m 4,18 m

Taulukossa 3 on esitetty 35 m”:n kokoisen saunan harjan korkeus erikor-
kuisilla seinilld ja kattokaltevuuksilla. Taulukosta voi péitelld, ettd 3,5
metrin harjakorkeuteen paistddn 2,3 metrin seindkorkeudella 1:3 kattokal-
tevuudella. 1:2 kattokaltevuudella olevassa saunassa 3,5 metrin harjakor-
keuteen pddstddn vain 1,8 metrin seindkorkeudella.

4.2 Makuuaitta

Aitta voi olla yopymiseen tarkoitettu nukkuma-aitta tai sitd voidaan kéyt-
tdad varastoimiseen. Jos sitd kdytetddn varastoimiseen, sielld voi olla varus-
teena sdhkot, lammitys ja ilmanvaihtoventtiilit. Rakennusjérjestyksen kan-
nalta merkitystéd on silld, mink& kokoisesta aitasta on kysymys. Asikkalas-
sa rantarakennuspaikalla oleva < 15 m’:n kokoinen aitta voidaan rakentaa
toimenpideilmoituksella. Sitd isompi vaatii rakennusluvan.

Nukkuma-aitassa ei saa kuitenkaan olla keittiokalusteita, koska ennakko-
tapausten mukaan sielld saa vain nukkua. Samasta syystd saunaa sielld ei
voi olla. Kdyméléd saa mielesténi olla nukkuma-aitassa, koska se ei muuta
sen kdyttotarkoitusta. Saako nukkuma-aitassa olla pesutila? Koska ennak-
kotapauksia ei ole katsoisin, ettd siind voi olla pesutila. Ehkd nukkuma-
aitan kayttotarkoitus ei muutu liikaa itsendiseksi jos se varustetaan kdyma-
14114 ja pesumahdollisuudella. Mielesténi aitassa voi olla sédhkot ja siten
my06s sahkéldmmitys. Nuo eiviat muuta nukkuma-aitan kdyttotarkoitusta ja
sdhkotoiden asentamista on vaikea valvoa. Katsoisin, ettd makuuaitassa
voi olla kamiina ldmmityslaitteena. Perusteluna on se, ettd jos kamiina
kiellettdisiin, se tarkoittaisi yhden ldammitysmuodon kieltdmistd. Pelkas-
tddn se, ettd talousrakennukseen tulee piippu, ei muuta talousrakennuksen
kayttotarkoitusta eikd luonnetta. KHO:2004:48
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4.3  Liiteri

Voiko makuuaitta tai yleensi talousrakennus olla julkisivuiltaan samanna-
koinen kuin lomarakennus? Jos asiaa ajatellaan rakennuslain syntymaéai-
koina, silloin ei téllaista ongelmaa edes ollut. Talousrakennukset olivat
kooltaan pienempid kuin pddrakennus. Aitoissa oli pieni, matala ovi ja
harvoin niihin oli laitettu ikkunaa.

Nykyéddn makuuaitoissa on padsdintoisesti ikkunat. Jos talousrakennuk-
seen vaaditaan seindn yldosaan matalan ikkunarivin, silld erottaa selkedsti
talousrakennuksen pddrakennuksesta. Kun kysymyksessd on makuuaitta,
niin ei siind kdytdnnossé tarvitse olla suuria ikkunoita. Koska rakentami-
sessa on kysymys kokonaisuudesta, pitdd kayttdd harkintaa miten asian
muotoilee rakennusjdrjestykseen. Téssd voisi kiyttdd ajatusta, mitd isompi
aitta sitd pienemmat ikkunat.

Nykyisin on kdynyt niinkin, ettd talousrakennus on kooltaan isompi kuin
padrakennus. Joissain ennakkotapauksessa tdhidn on otettu kantaa ja kat-
sottu talousrakennuksen olevan liian iso, koska on suurempi kuin paira-
kennus. Témén voi laittaa rakennusjéirjestykseen ehdoksi. Médrdyksen si-
sdltod kannattaa miettid, koska rakennuspaikalla voi olla rakennettu 60-
luvun vaatimaton pieni mokki. Rakennettava pienikokoinen makuuaitta
voi sen takia olla isompi kuin pdérakennus.

Liiterid kéytetdén polttopuiden varastoimiseen. Ennakkotapauksissa on
kiinnitetty huomiota perustamistapaan ja lattiarakenteeseen kun on pohdit-
tu onko kysymyksessd rakennus vai rakennelma. Rakennusjirjestyksessi
médritetddn liiterien (ja muidenkin varastojen) kokoraja, joka voidaan ki-
sitelld toimenpideilmoituksena. Oikeuskdytinnon mukaan sen arvioimi-
seen, onko liiteri rakennelma vai rakennus, vaikuttaa myds perustusratkai-
su ja onko siind maalattia. Jos liiteri on tukevasti perustettu ja siithen on
tehty lattia, niin helposti liiteri on tulkittu rakennusluvan varaiseksi raken-
nukseksi. MRL 113,2 §: Rakennuksena ei kuitenkaan pidetd kooltaan vi-
hdistd ja kevytrakenteista rakennelmaa tai pienehkod laitosta, ellei silld
ole erityisid maankdytollisid tai ympdristollisid vaikutuksia. Ulkokdymala
saa olla liiterin yhteydessid, kunhan sen vaadittu 20 metrin etdisyys rannas-
ta tayttyy. KHO 23.4.2004 t. 899.

4.4 Venevaja

Venevaja tai venetalas on veneen sidilyttdmiseen tarkoitettu rakennus tai
rakennelma, jossa sdilytetdén venettd ja venetarvikkeita. Venevaja on um-
piseindinen, ovellinen rakennus. Venetalas on katos, jossa séilytetddn ve-
nettd. Asikkalan rakennusjérjestyksen 7,6 §:ssd on sanottu, ettd alle 10
metrin etdisyydelle rantaviivasta ei saa rakentaa huvimajoja, grillikatok-
sia tai muita sellaisia rakennelmia, jotka muuttavat hdiritsevdsti ranta-
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maisemaa. Venevaja tai -talas rakennetaan yleensa hyvin ldhelle rantaa tai
jopa jarven puolelle vesistoon. Tdmin takia vajan tai talaan rakentaminen
vaatii pohtimista sen ulkonddn, vérityksen ja koon suhteen. Lisdksi rannan
muoto ja sen kasvillisuus pitdé ottaa huomioon kun mietitdén talaan sijoit-
tamista rannalle.

Mielestdni kun vaja tai talas sijoitetaan rantaan, paras tulos saadaan lait-
tamalla pédty jarvelle pdin, tekemadlld sithen harjakatto, rakentamalla se
mahdollisimman matalaksi ja maalaamalla maanléheisilld vireilld. Koska
rakennusjérjestys on yleinen maérdys tai ohje, niin tuollainen méaardys on
litan yksityiskohtainen ja sitoo liitkaa rakentajaa. Rakennusjérjestyksessi
paras tulos saadaan aikaan sanomalla, ettd sen on sopeuduttava ympiriston
rakenznuskantaan ja maisemaan sekd antamalla kokorajoitus, Asikkalassa
40 m".

Perinteisesti venevajoja on rakennettu joka kokonaan vesialueen puolelle
tai sitten niin, ettd ne ovat osittain mantereella ja osittain veden péélla. Sil-
loin kun rakennetaan veden piille, osittain tai kokonaan, rakentamista al-
kaa my0s ohjata vesilaki. Vesilain 5 §:ssd todetaan, ettd rannan omistajal-
la tai haltijalla on yksityistd tarvettaan varten oikeus sijoittaa rannan
edustalle vesistoon, vaikka hdn ei ole vesialueen omistaja tai osakas, ve-
neen kiinnityspaalu tai -poiju taikka rakentaa rantaansa toisen vesialueel-
le ulottuva laituri, venevaja tai muu ndihin verrattava rakennelma. Oikeu-
den edellytyksend on, ettd rakennelman tekeminen tai kdyttiminen ei edel-
Iti 3 luvun 2 tai 3 §:n nojalla lupaa ja se voi tapahtua tuottamatta vesi-
alueen omistajalle vahinkoa tai huomattavaa haittaa. Tdllaista oikeutta ei
kuitenkaan ole erityiseen kdyttéon otetulla vesialueella. Kannattaa kysya
vesialueen omistajalta tuottaako rakentaminen vahinkoa tai huomattavaa
haittaa. Sitd ei kannata rakennusvalvonnan ryhtyé arvailemaan koska va-
hinko tai haitta voi johtua kalakannalle aiheutuvasta haitasta, veden vir-
taaman estymisestd tai muusta vastaavasta haitasta.

Rakennushankeilmoituksen ohjeissa on maininta, ettd rakennuksen pdid-
asiallinen kdyttotarkoitus ilmoitetaan sen mukaan, mihin suurinta osaa
rakennuksen kerrosalasta kdytetddn. Kuten jo aiemmin kerroin aiemmin
saunarakennuksen luvan tarve oli epéselvd. Nerokkaimmat rakentajat ovat
kiyttdneet edelld mainittuja tietoja hyviksi ja rakentaneet venetalaan paa-
hén saunan ilman rakennuslupaa. Rakennus siis siséltdd venevajan ja sau-
nan tilat. Perusteluna rakentamiselle ilman lupaa on se, ettd saunan ker-
rosala on huomattavasti pienempi kuin venetalaan kerrosala seki, ettd sau-
na ei tarvitse rakennuslupaa. Ténd paiviand saunan rakentaminen vaatii ra-
kennusluvan, joten silti osin asia on nykyéén selkea.

Olen viranomaisurani aikana tullut tietimédn tapauksen, jossa venevajan
omistaja jostain syystd luopui veneestdin ja hédnelle jii venetalas rantaan.
Hin ei sitten tarvinnut venetalasta mihinkéén eiké kuitenkaan luopunut sii-
td. Sen sijaan hédn ryhtyikin kunnostamaan sitd sisdpuolelta. Limmoneristi
seindt ja pisti kalusteet sisélle ja alkoi kéyttdd sitd oleskeluun. Jos nuo
edelld mainitut tapaukset olisi saman omistajan tekemid, niin hénelld olisi
taydellinen loma-asunto ja sijainti mahdollisesti vield jarvessd veden pdil-
14. Jokainen ymmairtéd, ettd tdllainen ei ole tasapuolista tai oikeudenmu-
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kaista muihin rannanomistajiin ndhden. Jotta téllainen saataisiin ennalta
estettyd, rakennusjdrjestyksen médrdyksiin on syytd laittaa yleisid madra-
yksid, joilla edelld mainitut tapaukset voitaisiin estdd jo ennen rakentamis-
ta. KHO 2005:8. KHO 3.9.2004 t. 2190.

4.5 Entiselle paikalle rakentaminen

Joskus tulee eteen tilanteita, jossa halutaan rakentaa kaavan tai méardysten
vastaisesti, perustellen sitd siten, ettd haetulla paikalla on jo ennestdédn ra-
kennus. Tuo rakennus halutaan purkaa ja rakentaa samalle paikalle uusi
rakennus.

Asemakaava-alueella, jos rakennus on ldhempédnd naapurin rajaa kuin
kaava sallii, hanke on hoidettavissa poikkeamismenettelylld tai vahdisend
poikkeuksena rakennusluvan yhteydessd. Kun rakennuslupahakemus on
kaavan vastainen, hanke tulee perustella ja siitd tehddin poikkeamislupa-
padtds. Hakemus sitten MRL 171 §:n harkinnan tuloksena joko myonne-
tadn tai hylatadn. Harvoin rajan ldhelle rakentamisissa vaaditaan kaava-
muutosta.

Asemakaava-alueen ulkopuolelle rakentamisessa on sdddetty MRA 57
§:ssd: Rakennusta ei saa asemakaava-alueen ulkopuolella ilman asian-
omaisen suostumusta rakentaa viittd metrid ldhemmdksi toisen omistamaa
tai hallitsemaa maata eikd kymmentd metrid ldihemmdksi rakennusta, joka
on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityistdi
syytd. Asemakaava-alueen ulkopuolella naapuri joko suostuu siihen, etti
rakennetaan ldhemmads rajaa tai suostu sithen. Tdmén perusteella sithen
voi rakentaa tai sitten ei. Tétd ei voi kasitelld poikkeamislupana, siithen
vaikuttaa ainoastaan naapurin suostumus.

On lopputulos sitten mika tahansa, niin asia on periaatteessa selked naapu-
rin rajan ldhelle rakennettaessa. Mutta kun rakennetaan rantarakennuspai-
kalla rannan ldheisyyteen ja tontille on jo rakennettu rakennus. Rakennettu
rakennus on ollut paikallaan vuosikymmenid ja se on lihempind rantaa
kuin rakennusjirjestyksen maardykset sallivat. Rakennuslupahakemukses-
sa sitten perustellaan 1ihemmaksi rantaa rakentamista silla, ettd paikalle on
jo rakennettu rakennus.

Asikkalan rakennusjérjestyksessd on sanottu rakennusten sijoittumisesta
ranta-alueilla 7,4 §:ssd: Rakennuksen etdisyyden keskivedenkorkeuden mu-
kaisesta rantaviivasta on, mikdli maastonmuodosta, maaperdstd tai muus-
ta luonnonmukaisesta lihtokohdasta ei muuta johdu, oltava vihintddn 25
metrid. Pohjapinta-alaltaan yli 150 m? tulee sijoittaa vihintddn 50 metrin
pddhdn rantaviivasta, ellei maasto-olosuhteista muuta johdu. Seka raken-
nusjarjestyksen 7,7 §:ssd: Rakennusten etdisyyden rantaviivasta ja sijain-
nin rakennuspaikalla on oltava sellainen, ettd rantamaiseman luonnonmu-
kaisuus mahdollisuuksien mukaan sdilyy. Rakennuksen korkeusaseman,
muodon, ulkomateriaalien ja virityksen sopeutumiseen ympdristéon on
kiinnitettdivd erityistd huomiota. Rakennusten ja rantaviivan viliselld vyo-
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hykkeelld on sddstettdvd tai sinne on istutettava suojaavaa puustoa, ellei
maisemasta muuta johdu.

Pohditaan madrdyksid yksitellen. Rantamaiseman luonnonmukaisuus
yleensd sdilyy, koska kysymyksessd on vanha, jo rakennettu rakennus-
paikka. Rakennuksen korkeusasema, muoto, ulkomateriaalien ja vérityk-
sen sopeutuminen ympdristoon ovat seikkoja johon lupapéétoksessd voi
vaikuttaa. Tarvittaessa rakennuslupapditokseen voi laittaa ehtoja, joilla
rakennus saadaan sopeutumaan ympéristoon. Téllainen ehto voi olla suo-
jaavan puuston istuttaminen rakennuksen ja rannan véliin. Pelkdstddn ra-
kennusjérjestyksen méérdyksia ajatellen, poikkeuksen myontdmiselle etii-
syyteen rantaviivaan ndyttéisi olevan selkeét perusteet.

Nykyisin suurin osa rannoista alkaa olla rantayleiskaavoitettua. Asikkalas-
sa Pdijénteen rantayleiskaavassa on rantaetdisyyksissé ristiriitaa rakennus-
jérjestyksen kanssa. Rantayleiskaavassa on myos mééritty: Rakennusten
tarkemmasta sijoittelusta, rakentamistavasta ja rakennuspaikkojen muusta
kdytostd ja hoidosta on mddrdtty kunnan rakennusjdrjestyksessd. Niiden
rakennuspaikkojen rakennusoikeus, jota ei ole mddritelty rantayleiskaa-
vassa mddrdytyy rakennusjdrjestyksessd. Saunan, kerrosalaltaan korkein-
taan 25 m’ on oltava vihintiin 20 m etdisyydelli rantaviivasta. Ker-
rosalaltaan 25 m’ suuremmat saunarakennukset, joiden pinta-ala saa olla
korkeintaan 35 kerrosneliometrid, tulee rakentaa vihintddn 30 m etdisyy-
delle rantaviivasta. Loma-asuinrakennuksen etdisyys rantaviivasta tulee
olla vihintddn 30 m ja vierasmajan sekd talousrakennusten vihintddn 30
m. Rakennusten, joiden pohjapinta-ala on suurempi kuin 140 m’, etdiisyys
rantaviivasta tulee olla vahintddn 50 m, elleivit maasto-olosuhteet muuta
edellytd. Téassdkin on viitattu rakennusjérjestykseen ja todettu liséksi, ettd
maasto-olosuhteet voi ottaa huomioon lupapéétdsta tehtidessa.

Asiaan vaikuttaa my0s jatevesien kisittely. Ranta-alueella jétevesien késit-
telyjéarjestelmét tulee sijoittaa ympéristonsuojeluméardysten edellyttamélle
etdisyydelle. Ympéristonsuojelumidirdykset on hyviksynyt kunnanvaltuus-
to. Asikkalassa loma-asunnon harmaat vedet voi imeyttdd 20 metrin etii-
syydelle ja muut jatevedet 25-30 metrin etdisyydelle rannasta. Mikali etii-
syydet eivit tdyty, voidaan jatevesid pumpata riittdvén kauaksi rannasta tai
hankkia kompostoiva kdymaél4 ja hankkia harmaille vesille kisittelyjérjes-
telmén joilla veden saa puhdistettua niin, ettd imeyttdmisen voi suorittaa
lahempénd rantaa. Esimerkiksi tdlld tavalla voidaan jétevesiasia jarjestdd
vaikka ollaan ldhempéné rantaa.

Tallainen asia tuli varmaan ensimmaéisen kerran eteeni 1990-luvulla. Sil-
loin rantayleiskaavan etdisyysvaatimus rannasta oli 20 metrié ja rakennus
oli noin 5 metrin pddssd rannasta. Rakennus haluttiin rakentaa entiselle
paikalle. Vaikka edelld mainittuun viitaten tuntui siltd, ettd perusteet
hankkeen hyvéksymiselle olivat olemassa, toisaalta tuntui, ettd etdisyysero
kaavamaéairdykseen oli iso. Péétin kysyé asiaa Kuntaliiton lakimiehelta.

Kuntaliiton vastaus oli, ettd kun rakennus puretaan paikalta, niin sen jil-

keen rakennuspaikka katsotaan rakentamattomaksi rakennuspaikaksi. Silld
ei ole sen jdlkeen merkitystd, ettd sinne oli joskus rakennettu rakennus.

18



Rakennusjirjestys muuttuvassa yhteiskunnassa

Sitten alueella olevan rantayleiskaavan mukaisesti tulee rakentaa eli tdssa
tapauksessa 20 metrin pdéhin rannasta ellei maasto-olosuhteet muuta mai-
rad. Perusteluna Kuntaliitto sanoi, etti tdlla tavalla toimimalla tilanne tulee
tasapuoliseksi muihin rannanomistajiin ndhden eli kaikkien tulisi rakentaa
kaavan mukaiseen etdisyyteen. Muuten ne, jotka ovat rakentaneet 1960-
luvulla ldhelle rantaa, olisivat etuoikeutetussa asemassa heihin ndhden,
jotka ovat pitdneet rakennuspaikkansa rakentamattomana. Osa 1960-
luvulla rakennetuista lomarakennuksista on tehty osittain veden paille.
Tastd tulisi ongelma, jos perusteluna on pelkéstddn se, ettd rakennus on
ennestddn rakennettu.

Ajattelin, ettd tdstd olisi hyvé laittaa rakennusjarjestykseen ohje, Kuntalii-
ton ajatuksen mukaisesti niin saadaan asia tasapuoliseksi ja tiedoksi kaikil-
le rakentajille. Juttelin sitten erdén kunnan rakennustarkastajan kanssa jo-
ka sanoi, ettd heilld on yleisend periaatteena, ettéd jos rantarakennuspaikalle
on ennestddn rakennettu rakennus, samalle paikalle saa rakentaa uuden.
Riippumatta, mikd on sen etdisyys rantaan. Rakennusjirjestykseen jdi lait-
tamatta asiasta mitdén koska tuntui, ettd naapurikunta saa hyotya siitd, ettd
rakennusjérjestys on 1oysempi.

5 POHDINTAA

Tédmin opinndytetyon luvusta 3 voidaan huomata kuinka paljon perehty-
mistd vaatii muutaman talousrakennuksen ja rakennuspaikan maarittami-
sessd rakennusjirjestykseen. Suomessa on vuonna 2017 yhteensé 311 kun-
taa eli Suomessa on 311 rakennusjérjestystd, koska jokaisessa kunnassa tu-
lee olla rakennusjarjestys (MRL 14,1 §). Mikéli kaikki kunnat eivét pereh-
dy rakennusjirjestyksen laatimiseen yhtd tunnollisesti tai eivit edes valitd
perehtyd, niin rakennusjérjestykset eivét ole oikeudellisesti tasavertaisessa
asemassa kuntien vélilla.

Rakennusjdrjestyksessd annetaan paikallisista oloista johtuvat suunnitel-
mallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon
ottamisen sekd hyvin elinympdriston toteutumisen ja sdilyttimisen kan-
nalta tarpeelliset mddrdykset (MRL 14,2 § 2 kohta). Vaikka niin laissa
sanotaan, esimerkiksi saunan kokorajoitukset ovat oikeuskdytdnndssd sa-
mankokoiset riippumatta siitd ollaanko isojen vesistdjen rannalla tai pien-
ten lampien rannalla. My6s eroa ei ndytd olevan ollaanko meren vai jarven
rannalla. Kuitenkin rakennusjérjestyksisséd on kokoeroja saunalle. Mieles-
tdni rakennusjdrjestyksissd pitdisi olla yhtendiset maardykset niissd koh-
din, missé oikeuskdytdntd on ohjannut tulkinnan tietylla tavalla.
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Kuva 2. Kontion huvilamalli Nalle 45

Yleisimmin Suomessa rakennusjirjestyksissd on hyvéksytty saunan kooksi
25 m”. Siind voi Asikkalan rakennusjirjestyksen mukaan olla 8,3 m” sau-
na- ja pesuhuonetiloja sekd 16,7 m? pukuhuonetilaa ja sen korkeus voi olla
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enintddn3,5 metrid. Esimerkkind tdméinkokoisesta saunasta on Kontiotuote
Oy:n saunamalli Hakola 2 (kuva 1). Saunarakennus on tdysin rakennusjar-
jestyksen mukainen ulkoiselta olemukseltaan.

Mielestdni tuo Hakola 2 saunarakennus on kuitenkin ulkondkonsa ja ko-
konsa puolesta pieni mokki. Tdméa ei vastaa ulkoisesti mitenkdén raken-
nuslain aikaisen kisityksen mukaista saunaa. Jos Hakola 2 saunaraken-
nuksen viereen Kontiotuote Oy:n huvilamalli Nalle 45 (kuva 2), niitd pitda
tarkasti katsoa, ettd erottaa kumpi on sauna ja kumpi on lomarakennus.
Kuitenkaan oikeuskdytdnndssa ei ole hyviksytty Nalle 45 kokoista raken-
nusta saunarakennukseksi. Sitd on jo kokonsa puolesta pidettdvd lomara-
kennuksena.

Hakola 2 saunarakennuksen kaikissa esittelypiirustuksissa on minikeittio
ja takka (kuva 3 ja 4). Oikeuskdytdnnossa tdllaisella varustuksella olevat
25 m”:n rakennukset ovat katsottu lomarakennuksiksi.

Jos pédsdintd on oikeuskdytdnndssd, ettd tdllaisia saunarakennuksia ei
Suomessa hyviksyti, niin ei pitiisi olla syytd mainostaa niita tuolla varus-
tuksella. Epdilen, ettid syynd on se, ettd tuollaisia saunoja rakennetaan ym-
pari Suomen. Ehké niistd pyydetdédn jattdmédédn minikeittio ja takka pois
lupavaiheessa, ettd voi myontdd rakennusluvan hyvilld omatunnolla. Ra-
kennustarkastuksen on kuitenkin hyvin vaikea valvoa, mitd varusteita sau-
naan jilkeenpdin laitetaan.

Kuva3.  Kontion Hakola 2E saunan pohjapiirustus

Olen sitd mieltd, ettd saunan juridinen késite on aikansa elanyt ja siitd on
aika ajanut ohi. Pitéisi joko saunan oikeudellista kidsitteen miéritelméa
muuttaa nykyaikaisemmaksi tai luopua siitd kokonaan. Jos saunan késit-
teestd luovutaan, niin sen voisi hoitaa niin, ettd rantarakennuspaikalle saa
rakentaa ison huvilan ja kunnan rakennusjirjestyksessd maédrittelemén
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pienen lomarakennuksen. Tdmé johtaisi siithen, ettd myOs muuta lainsda-
déntoa jouduttaisiin pohtimaan.
aan

Oikeusoppineet ovat todenneet, ettd rakennusjarjestyksessd voidaan antaa
lainsdddéntod tiukempia médrdyksid, Maankayttd- ja rakennuslaki, Hall-
berg, Haapanala, Koljonen, Ranta, Reinikainen, 2015 s. 735. Rakennusjdr-
Jjestyksen mddrdykset eivit saa olla maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle kohtuuttomia (MRL 14,2 §). Joissakin kunnissa on esiintynyt
pyrkimyksid sdédtdd rakennusjdrjestyksessd asuinrakennusten hissivaati-
muksesta valtakunnallisia maardyksid tiukemmin (Rak Mk G1). Jos ra-
kennusjirjestyksessd kiristetddn hissirakentamisen vaatimuksia tai muita
Suomen rakentamisméirdyskokoelmassa madrdystasolla sdédnneltyja asioi-
ta, eividt tdllaiset rakennusjdrjestyksen miéraykset ole juridisesti sitovia
(Maankaytto- ja rakennuslaki, Lauri Jadskeldinen, Olavi Syrjdnen, 2014).
Todettakoon, ettd Suomen rakentamismédrdyskokoelma on alempana
normihierarkiassa kuin maankiyttd- ja rakennuslaki. Jos rakennusjirjes-
tykset ovat lainvastaisia, Suomen perustuslain 107 §:n perusteella viran-
omainen ei saa tdllaisia madrayksid soveltaa.

Kunnissa rakennustarkastajat piddasiassa valmistelevat rakennusjirjestyk-
set. Kuntien ja pienempien kaupunkien rakennustarkastajat joutuvat val-
mistelemaan rakennusjirjestyksen ilman oman kunnan lakimiesapua, kos-
ka lakimiehid, puhumattakaan rakennuslakimiehistd, ei kunnissa ole. Ra-
kennustarkastajat ovat rakennusalan koulutuksen saaneita ja edelld mainit-
tu seikka esimerkkind oikeusoppineillekin aiheuttaa epdselvyyttd. Raken-
nustarkastajan tulee kuitenkin laatia lainmukainen rakennusjérjestys. Se on
vaativa tehtdvé rakennustarkastajalle aikana, jolloin lait ja asetukset muut-
tuvat jatkuvasti.

Rakennusjdrjestysehdotuksesta on pyydettivdi lausunto elinkeino-, liiken-
ne- ja ympdristokeskukselta, maakunnan liitolta ja kunnalta, jonka aluei-

den kdyttoon tai rakentamiseen rakennusjdrjestys vaikuttaa (MRA 6,3 §).
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ELY-keskus on pienten kuntien tuki arvioimaan rakennusjérjestyksen lail-
lisuutta. Toisaalta ihmetyttdd miten kunnan rakennusjirjestykseen on
padssyt, ELY-keskuksen tarkistuksesta huolimatta, lainvastaisia maardyk-
sid. ELY- keskuksia ollaan siirtdméssd isompiin yksikoihin aiotussa ra-
kenneuudistuksessa. Varmaan tulevaisuudessa valtion viranomainen ei
pysty ohjaamaan rakennusjdrjestysten laatimista edes entisesséd laajuudes-
sa.

Kun yksittdisessd rakennustyOsséd tapahtuu virhe, niin rakennustarkastajan
velvollisuus on puuttua sithen ja méériti aika, jolloin virhe on korjattava.
Mikili rakennusvalvontaviranomainen tekee virheellisen rakennuslupa-
padtoksen, hallinto-oikeus tai korkein hallinto-oikeus kumoaa péatoksen.
Jos virhe tai laiminlyonti on térked, niin kunta voi joutua korvausvelvolli-
suuteen asiassa.

KHO voi kumota pidétoksen silld perusteella, ettd paatoksessd on viitattu
rakennusjérjestyksen madrdykseen, joka on lainvastainen. Esimerkiksi oi-
keustapaus KHO 23.1.2006/ 97: ”Kunta oli rakennusjérjestyksessd mééri-
tellyt MRL 72,2 §:n mukaisen ranta-alueen ulottumaan enintdén 100 met-
rin pddhdn rantaviivasta. Ympdristolautakunta hyvéksyi suunnittelutarve-
ratkaisun, joka koski 40 m*n lomarakennuksen rakentamista 120 — 130
metrin etdisyydelle rantaviivasta. KHO hylkdsi hakemuksen, todeten
muun muassa, ettd kunta ei ole voinut méairitd ranta-alueen ulottuvuutta
rakennusjérjestykselld. Suunnittelutarveasia olisi tullut ratkaista MRL 72,4
§:n mukaan eli osoittaa rakennusjdrjestyksessd alueet, joilla 1 momentissa
sdddetty rajoitus ei ole voimassa sen johdosta, ettei alueella ole sen si-
Jjainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttivdd rakentamista eikd
alueella ole erityisid luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskdyton tar-
peita. Rakentamisasia olisi tullut ratkaista MRL 23 luvun poikkeamisella
ranta-alueen suunnittelutarpeesta.” Esimerkin kunnassa rakennusjérjestys
on uusittu vuonna 2016 ja siind ei ole endd mainittu ranta-alueen syvyytta.
Asikkalan, Padasjoen ja Sysmin rakennusjirjestykset ovat uusittu vuonna
2012 ja niissd on mainittu edelleen rantavyohykkeen syvyys, noin 100
metrid. Viranomaistehtdvissd tulee ottaa KHO:n ennakkotapaukset huomi-
oon, joten ihmetyttda, ettd edelleen tuo 100 metrin sdéntd vaikuttaa raken-
nusjérjestyksissé.

Oikeustapauksessa KHO 12.4.2006 t. 896 alueellinen ympéaristokeskus on
hyldnnyt 15 m”n suuruisen loma-asunnon ja grillikodan suunnittelutarve-
ratkaisun siitd huolimatta, ettd kysymyksessd oli edelld mainitun 72,4 §:n
mukainen rakennusjarjestyksessa osoitettu alue. KHO pysytti paitoksen ja
totesi, ettd kysymyksessd on ranta-alue ja sen takia rakentaminen vaatii
poikkeamisluvan. Ympéristokeskus on kuitenkin aikanaan antanut lausun-
tonsa rakennusjirjestyksesté ja silld on ollut mahdollisuus valittaa raken-
nusjarjestyksen hyviaksymispditoksestd. Se on kuitenkin valittanut vasta
suunnittelutarveratkaisusta. Jos tuolle rakennusjirjestyksessd osoitetulle
alueelle on myonnetty suoraan rakennuslupa, se ei ole mennyt ympéaristo-
keskukselle tiedoksi ja se voi olla jo rakennettu, siis rakennusjérjestykseen
merkitylle laittomalle alueelle. My6s KHO ei ole pddtoksessdin edellytti-
nyt alueen poistamista rakennusjérjestyksest.
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6 JOHTOPAATOKSIA

Rakennusjirjestyksen laatiminen on hyvin vaativa tehtdvi, jos se tehddan
ottaen huomioon oikeustapaukset ja lainsdddantd. Rakennusjérjestyksen
asema normihierarkiassa tulisi kuitenkin vahvistaa ja sitd kautta selkeyttdd
rakennusjérjestyksen asemaa oikeusohjeena.

Saunarakennuksen késitteen selkeyttiminen tai késitteestd luopuminen
selkeyttdd rakennusjérjestyksen laatimista. Vastaavat kisitteet, jotka ovat
vain oikeuskdytdnndssd madritelty, pitdisi jonkin instanssin médaritell.
Tallainen instanssi voisi olla esimerkiksi ympéristoministerio.

KHO:n tehdessd pddtoksen, jolla todetaan rakennusjérjestyksen maérdys
lainvastaiseksi, tulisi sanktio kohdistaa my0s rakennusjdrjestykseen. Sil-
loin kun on kysymys rakennusjdrjestyksen méardyksesti, joka on laajem-
min kunnissa otettu maéraykseksi, tulisi sanktioida jollain tavalla myds
muiden kuntien, kuin késittelyssé oleva, rakennusjérjestys.

Suomen hallitus on normien purkamisen yhteydessd tekemdssd sdddds-

muutoksia, jotka koskevat my0s rakennusjirjestystd. Tdssd yhteydessé tu-
lisi pohtia laajemmin rakennusjérjestyksen asemaa ja oikeusvaikutuksia.
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1. LUKU: JOHDANTO

1 § Soveltamisala ja tehtava

Asikkalan kunnassa on noudatettava tdman rakennusjarjestyksen maarayksia.
Rakennusjarjestyksen maaraykset taydentavat maankaytts- ja rakennuslakia
ja —asetusta seka voimassa olevia asemakaavoja ja oikeusvaikutteisia
yleiskaavoja. Laki, asetus, oikeusvaikutteinen yleiskaava, asemakaava seka
Suomen rakentamismaarayskokoelman maardykset menevat
rakennusjarjestyksen edelle.

Asikkalan kunta haluaa rakentamisen ohjauksella auttaa toimivan ja viihtyisan
elinkeino-, asumis- ja vapaa-ajan ympariston rakentumista ja yllépitoa.

Rakentaminen muuttaa ymparistéa pitkdaikaisesti. Paikan valinnassa ja
rakennussuunnittelussa, rakentamisprosessissa ja kiinteistonhoidossa
tavoitteena on hyva laatu. Naita arvioitaessa tarkastellaan
tarkoituksenmukaisuutta, toimivuutta, terveellisyytta, turvallisuutta,
ekologisuutta, toteutuskelpoisuutta, taloudellisuutta, tasa-arvoisuutta ja
kauneutta. Hyva ymparisto sailyttaa aina arvonsa, vaikka kayttajat vaihtuvat.

Rakentamisen keskeiset Iahtékohdat ilmaistaan asema- ja yleiskaavoissa,
joihin on saatettu liittda rakentamisohjeita ja jatkosuunnittelulle virikkeita
antavia havainnekuvia. Rakennusjarjestyksen maaraykset taydentévat
yleispiirteisid kaavoja ja antavat tasapuoliset ratkaisuperusteet
kaavoittamattomien haja- asutusalueiden rakentamisen maaralle ja tavalle.

2 § Rakennusvalvontaviranomainen

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on ympéristélautakunta. Sen alaisena
toimii rakennustarkastaja.

Paatosvallan edelleen siitamisesta maarataan Asikkalan kunnan
hallintosdannossa.

3 § Mé&éritelmia

Rakennuspaikka

Tassa rakennusjérjestyksessa kédytetadn nimitysta rakennuspaikka seka
asemakaavan mukaisesta tontista etta tilan, maaraalan tai muun vastaavan
maa-alueen muodostamasta rakennuspaikasta.

Ranta-alue
Rantavydhykettd levedmpi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan
tukeutuva rakentaminen vaatii jarjestamista.

Kerros
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Rakennuksen kerros on kokonaan tai pd3osin maanpinnan ylapuolella,
kellarikerros kokonaan tai pddosin maanpinnan alapuolella ja ullakko paaosin
julkisivun ja vesikaton leikkauslinja ylempé&na kerroksen ylapuolella.

Kerrosala

Rakennuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan
mukaan laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai
voidaan tilojen ominaisuuksista paatellen sijoittaa rakennuksen p&aasiallisen
kayttétarkoituksen mukaisia tiloja. Kerrosalaan lasketaan vahintdan 160 cm
korkeat tilat.

Kokonaisala

Rakennuksen kokonaisalaan lasketaan kaikkien kerrosten ja kellarin katetut
tilat seké ullakkotilat, jos huonekorkeus on vahintdan 160 cm. Kokonaisalaan
lasketaan myds katetut kuistit ja katokset.

Pohjanpinta-ala
Rakennuksen pohjanpinta-alaan lasketaan rakennuksen katetun osan
peittdméa maa-ala.

Aitta tai vierasmaja

Aitta on majoituskayttodn tarkoitettu pohjaratkaisultaan ja
julkisivuaukotukseltaan paarakennuksen apurakennukseksi tarkoitettu
rakennus. Rakennusta ei tulisi varustaa vesi- ja viemérilaitteilla seké
keittidkalustuksella ja varustuksella. Majassa voi olla [Ammityslaite talvikaytén
varalta.

Katos
Katos on rakennelma, rakennus tai rakennuksen osa, jonka seinien pinta-
alasta on avoinna vahintaan 30 %.

Grillikatos / kesakeittio
Kevyt rakennelma, jossa on tulisija. Seinien pinta-alasta on avoinna vahintaan
30 %.

Grillikota
Kevyt rakennelma, jossa tulisija.

Huvimaja
Kevyt rakennelma. Huvimajassa ei lammityslaitetta / hormia.

Vaja
Kevyt rakennelma.

Laituri

Laituri on sijoitettava rajalinjasta seka vesialueelle menevasta rajalinjan
jatkeesta vahintéaan viiden (5) metrin etaisyydelle.

Venevaja
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Venevaja on rannan tuntumassa oleva veneen ja venetarvikkeiden
sailyttamiseen tarkoitettu rakennus.

Suunnittelutarvealue

Suunnittelutarvealue tarkoittaa aluetta, jonka kayttd edellyttaa erityisia
toimenpiteita kuten teiden, vesijohdon tai vieméarin rakentamista tai vapaa-
alueiden jarjestamista tai jolla rakentaminen aiheuttaisi merkittavia
ympdristovaikutuksia. Suunnittelutarpeesta muualla kuin ranta-alueella
paattaa kunta.

Rakennusluvan myéntéamiselld tallaisella alueella on oltava erityiset
edellytykset (MRL 16 §).

RKY-alue
Valtakunnallisesti merkittédva rakennettu kulttuuriymparisto

Lyhenteet
MRL = maan kéytto- ja rakennuslaki.
MRA = maankéyttd- ja rakennusasetus

2. LUKU RAKENTAMINEN ASEMAKAAVA-ALUEEN
ULKOPUOLELLE

4 § Rakentaminen suunnittelutarvealueelle

Suunnittelutarvealuetta Asikkalan kunnassa ovat maankaytté- ja rakennuslain
16 § 1 momentissa tarkoitetut alueet sekd 2 momentissa tarkoitettu
rantarakentaminen. Suunnittelutarpeesta ranta-alueella sdadetaan
maankaytté- ja rakennuslain 72 §:ssa.

5 § Rakennuspaikalle asetettavat vaatimukset

Rakennuspaikan on oltava sijainniltaan, muodoltaan, maasto-olosuhteiltaan ja
maaperéltdan tarkoitukseen sovelias seka pinta-alaltaan rakentamiseen
riittéva.

Yleisen vesi- ja viemariverkon ulkopuolella sijaitsevan asuin- ja lomakayttéon
tarkoitetun rakennuspaikan on oltava riittdva vedenhankintaan ja jatevesien
késittelyyn seka tarvittavalle rakennusmaarélle pihajarjestelyineen.
Rakennuspaikan on oltava pinta-alaltaan vahintaan 2000 m?.

Vesiston rannalla uuden rantaan rajoittuvan tai enintédan 50 metrin etdisyydelle
siitd sijaitsevan uuden rakennuspaikan pinta-ala pitda olla vahintddn 3000 m?.
ja rantaan rajoittuvan tai enintdén 50 metrin etaisyydella siita sijaitsevan
rakennuspaikan rantaa kohti suuntautuvien rajojen rannanpuoleisten
rajapisteiden vélimatkan on oltava véhintaan 50 metria.
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Rakennuspaikan, jolla pidetdan hevosia, tulee olla tarkoitukseen riittavan
suuri. Pinta-alan tulee olla vahintdan yksi hehtaari ensimmaista hevosta kohti
ja 0,5 hehtaaria lisda kutakin hevosta kohden. Rakennuspaikalla tulee voida
osoittaa riittdvat ulkotarhat ja / tai laitumet. Ulkoilualueet tulee muutoinkin
rakentaa asianmukaisesti.

Ammattimaiseen harjoittamiseen kaytettavan hevostallin tai maneesin saa
rakentaa yli viiden (5) hehtaari suuruiselle tilalle.

Tallin, lantalan ja ulkotarhan vahimmaisetaisyyden
naapurikiinteiston rajasta tulee olla 50 metrid, ratsastuskentan 20
metrid ja laitumen 10 metrid. Maaradys ei koske peltoalueita.
Ratsastuskenttd, jota kdyttaa saanndonmukaisesti vahintaan kolme
hevosta tulee sijoittaa vahintédan 50 m p&éhan naapurin rajasta.

Rakennuspaikalla on oltava tieoikeus ja yleisen tieverkon vaikutusalueella
uusille tieliittymille ja liittymien kdytén muutoksille on haettava ELY- keskuksen
lupa.

6 § Rakennusoikeus

Rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa
olla enimmilldan 10 % rakennuspaikan pinta-alasta.

Asuin- ja lomarakennuksen rakennuspaikalle saadaan rakentaa yksi enintdén
kaksikerroksinen rakennus, johon saadaan sijoittaa yksi asunto. Erityisesta
syysté voidaan sallia yhden kaksiasuntoisen rakennuksen rakentaminen.
Rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa sen kayttétarkoitukseen liittyvia
talousrakennuksia. Muulle kuin asuntokayttodn tarkoitetuille rakennuspaikalle
saa rakentaa sen kayttotarkoitukseen liittyvia rakennuksia.

Y1i 5 ha:n suuruiselle maatilalle saa rakentaa talouskeskuksen yhteyteen
tarpeellisia asuin- ja talousrakennuksia.

7 § Rakentaminen ranta-alueilla

Rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa
olla enimmill&&n 6 % rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin vahintdan 130 k-
mZ.

Rakennusta ei saa rakentaa tulvavesirajan alapuolelle. Kiinteiston kaikkien
rakennusten alimman lattiatason on oltava vahintddn 1 m ylévesirajaa
korkeammalla. Jos tulvavesirajaa ei tunneta, on alimman lattiatason oltava
vahintdan 1,5 metria keskivedenkorkeuden yldpuolella.

Rakennuspaikalle sallitaan enintdan yksi 12 kerroksinen asuinrakennus tai
loma-asunto. Liséksi rakennuspaikalle saa rakentaa vierasmajan seka sauna-
ja talousrakennuksia. Rakennusten kokonaislukumaéara saa olla korkeintaan
viisi.
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Rakennuksen etdisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta on,
mikali maastonmuodosta, maaperasta tai muusta luonnonmukaisesta
lahtékohdasta ei muuta johdu, oltava vahintd&n 25 metrid. Pohjapinta-alaltaan
yli 150 m? tulee sijoittaa vahintdan 50 metrin pd&hé&n rantaviivasta, ellei
maasto-olosuhteista muuta johdu.

Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintdan 25 m?, saa rakentaa edella
mainittua metrimaaraa lahemmaksi rantaviivaa. Sen etéisyyden edelld
mainitulla tavalla laskettavasta rantaviivasta tulee kuitenkin olla vahintaan 10
metria ja rakennuksen enimmaisharjankorkeus saa olla enintdan 3,5 metria.
Kyseisten saunarakennuksen pohjapinta-ala saa olla korkeintaan 40 m?. YIi 25
metrin pdahan rannasta tulevat saunat voivat olla korkeintaan 35 k-m2.
Saunarakennuksen saunan ja pesuhuoneen osuus on oltava vahintaan 1/3
osa rakennuksen kerrosalasta.

Alle 10 metrin etdisyydelle rantaviivasta ei saa rakentaa huvimajoja,
grillikatoksia tai muita sellaisia rakennelmia, jotka muuttavat hairitsevasti
rantamaisemaa.

Rakennusten etdisyyden rantaviivasta ja sijainnin rakennuspaikalla on oltava
sellainen, ettd rantamaiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan
sailyy. Rakennuksen korkeusaseman, muodon, ulkomateriaalien ja varityksen
sopeutumiseen ymparistddn on kiinnitettava erityistd huomiota. Rakennusten
ja rantaviivan valisella vyohykkeelld on sddstettdva tai sinne on istutettava
suojaavaa puustoa, ellei maisemasta muuta johdu.

liman lupamenettelyad rakennuspaikalle saadaan rakentaa korkeintaan kaksi
rakennelmaa.

Venevaja saa ulottua osittain veden paalle vesialueen omistajan
suostumuksella. Sen on sopeuduttava ymparistén rakennuskantaan ja
maisemaan. Venevajaa ei saa eristdd. Sen on oltava ns. kylma rakennus.
Venevajaan ei saada rakentaa muita tiloja. Venevajan koko kerrosalaltaan saa
olla korkeintaan 40m?. Venevaja lasketaan rakennuspaikan
kokonaiskerrosalaan.

Alle yhden (1) hehtaarin suuruisille saarille ei saa muodostaa uutta
rakennuspaikkaa.

Rantavydhykkeen syvyys on noin 100 m. (MRL 72 §)

8 § Rakennuksen etdisyys naapurista sekd yleisestd ja yksityisestd
tiests.

Rakennuksen etdisyys toisen omistamasta ja hallitsemasta maasta on oltava
yht& suuri kuin rakennuksen harjakorkeus, kuitenkin véhintaan viisi (5) metria.

Rakennusta ei saa ilman naapurin suostumusta tai erityistd syyta rakentaa
viittd metria rajasta ja kymmentéa metria lahemmas naapurin rakennusta (MRA
57 § 3 mom.).
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Palovaarallisen rakennuksen sijoittamisesta on sdadetty erikseen (MRA 57 §
2.mom.).

Maantien suoja-alueelle rakentaminen (8§) edellyttda tienpitoviranomaisen
poikkeamislupaa (maantielaki 47§). Suoja-alue ulottuu moottoritielld 50 m:n,
valta- ja kantatielld padsaantdisesti 30 m:n ja alemmalla tieverkolla yleensa 20
m:n paahan ajoradan keskiviivasta. Yksityistiella etéisyys on vahintaan 12
metria tien keskilinjasta.

Soveltamisohje:
Rakennuksen korkeus on julkisivupinnan ja vesikaton leikkausviivan korkeus
maanpinnasta.

Erityisestd syytéd rakennus voidaan sijoittaa mééréttyd etdisyyttd ldhemmés
tien keskiviivaa. Poikkeaminen edellyttéé yleisillé teilld ELY- keskuksen
puoltavaa lausuntoa ja yksityisilla teilld tielautakunnan lupaa. (MRA 57 §)

3.LUKU: RAKENNUKSEN SOPEUTUMINEN YMPARISTOON

9 § Rakennuksen sopeutuminen ympdristéon

Rakennettaessa ranta-alueelle tai avoimeen maastoon on kiinnitettava
erityistd huomiota rakennuksen korkeusasemaan, muotoon,
ulkomateriaaleihin ja varitykseen.

Rakennettaessa RKY -alueille tulee kiinnittéda erityistd huomiota vallitsevaan
rakennuskantaan ja kulttuuriymparistéén.

Rakentamisessa on mahdollisuuksien mukaan séilytettdvé rakennuspaikan
luonnonmukaisuus seké saastettdava arvokkaita kasvillisuuden
reunavydhykkeitd, luonnon merkittévia kauneusarvoja ja erikoisia
luonnonesiintymid. Rakennuksen korkeusasema on sopeuduttava olemassa
olevaan ymparistdon ja asemakaava-alueella myds katukorkeuteen.

4. LUKU: PIHAMAAN RAKENTAMINEN

10 § Pihamaan rakentaminen

Pihamaata rakennettaessa tai muutettaessa on huolehdittava, etta siitéd tulee
tontin kayttétarkoituksen edellyttamalla tavalla kayttékelpoinen, terveellinen,
turvallinen ja viihtyisa eikd se aiheuta haittaa naapureille. Asuntotonteilla
paikoitusalueet on eroteltava istutuksilla oleskelu- ja leikkialueista sekéd muista
toiminnoista. Pihamaan korkeusaseman on sopeuduttava olemassa olevan
suunnitellun ympéristén korkeusasemiin. (MRL 155 ja 167 § 1 ja 4 mom., MRL
165 §)

11 § Aidat, tukimuurit, istutukset ja puusto
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Aidan on materiaaleiltaan, korkeudeltaan ja muulta ulkoasultaan sopeuduttava
ymparistoon eika siitéd saa aiheutua haittaa naapurille, liikenteelle eikd katujen
kunnossapidolle. Aitaamistavan on noudatettava rakennuspaikan luonnetta.

Tonttien véliselle rajalle rakennettava, maasta mitattuna enintaan 1,5 metria
korkea aita ei edellytéd rakennusvalvontaviranomaisen lupaa, ellei
asemakaava toisin maaraa. Aitaa ei ilman erityista syyta saa rakentaa 1,8
metrid korkeammaksi.

Kiinteén aidan ja pensasaidan, joka ei ole naapuritontin tai —rakennuspaikan
rajalla tekee ja pitdd kunnossa tontin tai rakennuspaikan haltija. Aita ei ole
rajalla, jos sen etdisyys rajaviivasta on vahintdan 0,6 m. Kiintedn aidan
etaisyys mitataan sen ldhimmasta kohdasta ja pensasaidan etdisyys sen
keskelta rajalle.

Katua tai muuta yleista aluetta vastassa oleva kiintea aita on tehtava
kokonaan tontin tai rakennuspaikan puolelle.

Tonttien tai rakennuspaikkojen véliselle rajalle rakennettavan aidan
tekemiseen ja kunnossapitdmiseen ovat kummankin tontin tai rakennuspaikan
haltijat velvolliset osallistumaan puoliksi, ellei velvollisuuden muunlaiseen
jakamiseen ole erityista syyta. Mikali asiasta ei sovita, siitd paattaa
rakennusvalvontaviranomainen.

Istutettava aita tai puusto on sijoitettava tontille siten, ettd sen oksisto ja
juuristo téysikasvuisenakin pysyvat omalla tontilla, ellei asiasta ole naapurin
kanssa sovittu. Tontin rajan ylittdvan kasvuston poistamisesta sddnnelldaan
naapuruussuhdelain 8 §:ssa (Laki erdistd naapuruussuhteista, 26/1920).
Istutettavan aidan korkeudesta katujen risteyksessé on voimassa se mita
edelld on sanottu rakennettavasta aidasta.

Maisemaa muuttavaa puiden kaatamista ei asemakaava-alueella tai
oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella, milloin yleiskaavassa on niin
madaratty, saa suorittaa ilman rakennusvalvontaviranomaisen lupaa
(maisematydlupa). Vaikutuksiltaan véhaisiin toimenpiteisiin ei lupa ole
tarpeen, mutta niistd on tehtéva toimenpideilmoitus.

Soveltamisohje:

Pensasaita istutetaan ja puuaita rakennetaan véhintédén 0,6
metrin p&&hén rajasta omalle puolelle, jottei se vaikeuta tienpitoa
tai aita vahingoitu tietd hoidettaessa. (MRA 62 ja 82 §)

12 § Sade- ja pintavesien johtaminen

Katolle ja pihamaalle seka salaojiin kertyva vesi on johdettava tontin omaan
sadevesijdrjestelmaéan. Ensisijaisesti vesi on imeytettdvé omalla tontilla. Mikali
tontin maapera on sellainen, ettd imeyttdminen ei ole mahdollista, on sade-
pintavedet johdettava yleiseen sadevesiviemériin tai katualueen avo-
ojajarjestelmaan tai haittaa aiheuttamatta ymparéivaan maastoon.
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Sade- ja pintavesien poisjohtaminen on toteutettava siten, etteivat ne pilaa
omaa tai naapurin talousvesikaivoa eika niista aiheudu muutakaan
huomattavaa haittaa naapurille. Mikali sadevedet johdetaan ymparéivaéan
maastoon tontin ulkopuolelle, siihen on hankittava maanomistajan suostumus.

Tontin rajoille on kaivettava tarvittaessa avo-oja ulkopuolisten valumavesien
poisjohtamiseksi.

Sade- ja pintavesiad ei saa johtaa vesihuoltolaitoksen
jatevesiviemariverkostoon.

(MRL 135 § 1 mom. 6 kohta ja 165 §)

13 § Lumen varastointi

Lumi on varastoitava tontille. Lumen varastointi on suoritettava siten, ettei siitd
aiheudu vaaraa tai haittaa naapureille tai kadun kayttéjille. Lumen
sulamisvesien osalta on voimassa mita edella 12 §:ssa on maaratty.

Tontille tai jalkakaytavalle taikka sen vierelle kertyneet lumivallit on
tarvittaessa poistettava.

14 § Piha-alue / pihamaa
Rakennuspaikan kuivanapito
Rakennuspaikka tulee salaojittaa riittdvaan syvyyteen. Sade- ja
sulamisvesien haitaton johtaminen on jérjestettéva. Pinta- ja
kuivatusvesia ei saa johtaa jatevesiviemariin.

Pihamaan korkeusasema

Pihamaan korkeusaseman tulee sopeutua ympériston
korkeusasemiin.

Uudis- ja lisdrakentamisen yhteydessé pihamaa tulee suunnitella

ja toteuttaa niin, ettei rakentamisella lisata pinta- ja sadevesien
valumista tontin rajan yli naapurin puolelle.

Liikennejarjestelyt

Liittymé&ssa katuun tai tiehen sekd rakennuspaikan sisaisissa
jarjestelyissa on otettava huomioon liikenneturvallisuus.

Maanalaiset johdot ja rakenteet
Rakennuspaikalla ja sen |&heisyydessé kéytossa olevat

maanalaiset johdot ja rakenteet on suunnittelun yhteydessé
selvitettava.




Rakennusjarjestys muuttuvassa yhteiskunnassa
|

10 (15)

Soveltamisohje:

Tontin sisédinen liikenne on jdrjestettdva siten, ettd se ei heikenng
lilkenneturvallisuutta, vaikeuta tienhoitoa ja ettd liittyméjérjestelyt
ovat turvalliset. (MRL 155 ja 167 § 4 mom.)

15 § Tontin ajoneuvoliittymé

Tontille tai rakennuspaikalle saa rakentaa yhden kadulle tai yleiselle tielle
johtavan ajoneuvoliittymén. Rakennusvalvontaviranomainen voi erityisesta
syysté sallia rakennettavaksi useamman ajoneuvoliittyman, mikéli se tontin tai
rakennuspaikan kdyton kannalta on perusteltua. Yleiselle tielle rakennettavista
littymista paattda Uudenmaan ELY-keskus.

Ajoneuvoliittyman rakentaminen seka kunnossa- ja puhtaanapito kuuluu tontin
tai rakennuspaikan omistajalle tai haltijalle. Rakentamisesta katualueella
paattaa tekninen lautakunta. Tontin tai rakennuspaikan omistajalle tai haltijalle
kuuluu kadun peruskorjauksen yhteydessé mydés liittym&n rummun uusiminen,
mikali vanha rumpu ei ole tarkoitustaan vastaavassa kunnossa. Rummun
taytyy olla halkaisijaltaan vahintaan 300 mm tai muovisena vahintéaan 250
mim.

Ajoneuvoliittyméssa on oltava riittava, esteetdn ndkemaalue.
Ajoneuvoliittymén leveys asuntoalueilla saa olla enintdédn 5 metrid ja muilla
alueilla enintdéan 8 metria.

16 § Pihamaan vajat, muut rakennelmat ja laitteet

Vaja, katos tai muut rakennelmat (autosuojat, varastot, puutarhamajat,
kasvihuoneet, grillikatokset, maakellarit, jatekatokset ja -aitaukset,
talousjatevesien kasittelyjarjestelmat sekd muut vastaavat) on sijoitettava
kaavan mukaisesti tai kaava-alueen ulkopuolella vahintdan viisi metria tai
rakennuksen oman korkeuden verran naapuritontin rajasta. Rakennelman
sijoittaminen edelld mainittua l&hemmaksi edellyttdd naapuritontin haltijan
kirjallista suostumusta. Erityisesta syysté rakennusvalvontaviranomainen voi
kuitenkin antaa luvan rakentaa rakennelma edelld sanottua Iahemmaksi rajaa
tai naapurin rajaan kiinni, vaikka naapuri ei ole antanut siihen suostumustaan.
Rakennelman on oltava terveellisyydeltédan, turvallisuudeltaan ja ulkoasultaan
téytettdva kohtuulliset vaatimukset. Rakennelman ja laitoksen on
sopeuduttava ymparistéon eikd se saa olla haitaksi liikenteelle.

Soveltamisohje:

Jos rakentamiseen ei ole naapurin suostumusta sifloin kun se
tarvitaan, rakennusvalvontaviranomainen voi naapurin kirjallisesta
vaatimuksesta velvoittaa, ettd ilman lupaa rakennettu rakennelma
siirretdén.

Jos rakennelma ei tédytd em. vaatimuksia,
rakennusvalvontaviranomainen voi mééréts rakennelman
poistettavaksi tai muutettavaksi vastaamaan edelld mainittuja
vaatimuksia.
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Sellainenkin vaja, jota ei pidetd rakennuksena, on rakennettava
kaavan, palomé&érdyksien yms. mukaan.

Rakennelmien rakentamisessa on noudatettava alueella
entuudestaan vallitsevaa rakentamistyylia.

Jatekatoksia ja —suojia suunniteltaessa ja toteuteftaessa on syyté
kiinnittdd entyistd huomiota paloturvallisuuteen, siisteyteen ja
hygieniaan. Jatekatoksia ei sallita rakennusten yhteyteen iflman
palo-osastointia.

(MRL 168 §, MRA 57 ja 58 §)

17 § Rakennuksen sopeutuminen tontille

Rakennukset ja tontin kdytté on suunniteltava ja toteutettava siten, etta tontin
pinnanmuodot seké erityiset luonnon- ja kulttuuriarvot mahdollisuuksien
mukaan sailyvat.

Rakennustyon yhteydessa vaurioitunut tai muuten ymparistéa rumentava osa
pihamaasta on istutuksien ja alueen kayttddn liittyvien jarjestelyin saatettava
kokonaisuuteen sopivaan asuun.

Maisemallisesti arvokkaat puut ja merkittédvat luonnontilaiset tontin tai
rakennuspaikan osat on suojattava tydmaa-aikana huolellisesti.
Rakennusvalvontaviranomainen voi vaatia lupahakemuksen kdsittelyn
yhteydessa tai rakennustyoté valvottaessa rakentajalta suojaussuunnitelman.

5. LUKU: RAKENNETUN YMPARISTON HOITO JA VALVONTA

18 § Rakennetun ympdristdn hoito ja valvonta

Tontit ja rakennuspaikat on pidettava niiden kayttétarkoituksen ja ympardivan
alueen maankayton edellyttdméassa asianmukaisessa kunnossa. Ymparistoa
hairitsevien ulkovarastojen ympdrille on istutettava tai rakennettava aita. Tontti
ja rakennuspaikka tulee muutoinkin tarvittaessa sopivin istutuksin liittda
ymparéivdan maisemaan. Nakemaesteen alueella istutukset on hoidettava
rajoitetun korkeuden mukaisena.

Rakennukset, niiden julkisivut ja ulkopuoliset osat, portit, aidat, istutukset sekéa
sellaiset rakennelmat ja pienehkot laitokset, jotka vaikuttavat
ymparistokuvaan, on pidettava asianmukaisessa kunnossa ja niin, etteivéat ne
rumenna ymparistoa.

Soveltamisohje:

Ympéristélautakunta suorittaa maank&ytts- ja rakennuslaissa
tarkoitettuja ympéristén hoidon valvontaa mm. pitémélla
tarvittaessa katselmuksia p4&ttdmin&én ajankohtina.
Katselmuksen ajankohdista ja alueista tiedotetaan
kiinteisténomistajille ja —haltijoille sekd kunnallisissa ilmoituksissa.
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19 § Koneiden ja laitteiden séilyttdminen ja varastointi

Tonttia ja muuta aluetta ei saa kayttaa hairiota aiheuttavaan tai ymparistoa
héairitsevéan autojen, koneiden, laitteiden, veneiden ja muiden vastaavien
tavaroiden varastointiin taikka polttopuiden ymparistéa tai kaupunkikuvaa
héiritsevaan ulkosailytykseen.

6. LUKU: RAKENTAMINEN ERITYIS- TAl ONGELMA-ALUEELLA

20 § Rakentaminen pohjavesialueilla ja raakaveden ottoalueella

Oljy- ja polttoainesiilist sekd muut vaarallisten aineiden sailiot on sijoitettava
sisdtiloihin tai maan paélle suoja-altaisiin. Pohjavesialueilla, vedenhankinnan
kannalta tarkeilla ranta-alueilla ja vesiensuojelun kannalta térkeilla ranta-
alueilla on maanalaisista polttoaine- ja kemikaalisailidista voimassa mité
kunnan ympéristdnsuojelumaarayksissa on niiden osalta erityisesti maaratty.

21 § Maaperin radonpitoisuuden huomioon ottaminen rakentamisessa

Rakennuksen alapohjarakenteet on suunniteltava niin, ettd mahdolliset
iimenevét radonhaitat voidaan tuuletuksella poistaa. (Suomen
rakentamismé&é&rdyskokoelma D3)

Soveltamisohje:
Radon-haittoja esiintyy tyypillisesti harjuilfa, harjujen lievealueilla
Jja kallioilla.

Maanvaraisten lattioiden alustéyttéén kédytetly sora on
potentiaalinen radonidhde, minké vuoksi maanvaraisten latfioiden
alustaytté on varustettava tuuletusputkistolla.

Mahdollisen saastuneisuuden selvitystarve tulee kyseeseen
I&hinn& haja-asutusalueen rakentamisessa, mikéli alueen aiempi
maanka&ytté on saattanut saastuttaa maaper&é tai pohjavesia.
(MRA 58 §)

22 § Jitevesien kasittely

Ellei jatevesid voida johtaa yleiseen tai valvottuun paikalliseen yhteiseen
viemdarilaitokseen on jatevedet kasiteltdva viranomaisen hyvaksymalla tavalla.
Tarkemmin jatevesien kasittelystd on maaritelty kunnan
ympéristonsuojelumaarayksissa.

W(C-jatevesia ei voida imeyttaa tarkeilld 1 ja 2- luokan pohjavesialueilla eika
padsaantoisesti ranta-alueilla.
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7. LUKU: RAKENNUSJARJESTYKSEEN PERUSTUVAT
HELPOTUKSET LUVAN- JA ILMOITUKSENVARAISUUTEEN

23 § Talousrakennusten ja toimenpiteiden luvan- ja
ilmoituksenvaraisuus

Rakennusten rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Rakennuslupa tarvitaan
myds sellaiseen korjaus- ja muutostyéhon, joka on verrattavissa rakennuksen
rakentamiseen, seka rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan
laskettavan tilan lisddmiseen. Talousrakennusten ja toimenpiteiden luvan ja
ilmoituksenvaraisuudesta maarataan seuraavan taulukon mukaisesti,
vahaisemmat toimenpiteet eivat edellytd valvontatoimenpiteita:

R = rakennuslupa haettava

T = toimenpidelupa haettava

| = toimenpideilmoitus tehtava
E = ei valvontatoimenpiteita

TOIMENPIDE LUPA

1) Rakennelma tai talousrakennus
- Saunarakennus tai muu tulisijallinen talousrakennus
- Talousrakennus 5-15 m?, erillinen (Ranta- ja asemakaava-alueet)
- Talousrakennus 10-50 m?, erillinen (muut alueet)
- Vaja, leikkim&kki tai muu vastaava rakennelma (alle Sm?).
- Katokset yleensé (auto- ja terassikatokset, polttopuukatokset, yms.)
- Jatekatos (yli 5 m?) sekd julkiset jatepisteet
- Puistomuuntamo
- Kioski
- Grillikioski tai vastaava (ruuan valmistus mahdollisuus)
- Kdymala (puucee) vrt. ympérnisténsuojelumééréykset
- Esiintymislava (kiinted)
- Muu vastaava rakennelma
- Jatevesijarjestelman rakentaminen tai muuttaminen
(ranta- ja pohjavesialueet)
- Jatevesijarjestelmén rakentaminen tai muuttaminen (muut alueet)
- Maaldmpdkaivo tai - putkisto
- Maaldmpékaivo tai - putkisto pohjavesialueella
2) Yleisorakennelma (perustaminen tai rakentaminen)
- Urheilupaikka
- Kokoontumispaikka
- Asuntovaunualue tai vastaava
- Katsomo
- Yleisoteltta tai vastaava (jos paikallaan yli 2 viikkoa)
3) Liikuteltava laite
- Asuntovaunun tai laivan tai vastaavan pitaminen paikallaan sellaista T
kayttéa varten, joka ei liity tavanomaiseen retkeilyyn tai veneilyyn
4) Erillislaite (rakentaminen)
- Puhelin- tai radioantennimasto ja niiden tukiasema 15-60 m (mahdollinen T
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suunnittelutarveratkaisu)

- Radioamatéérimasto

- Piippu (piipunosa yli 10 m)

- Varastointiséilio (maanpaallinen osa yli 10 m?)

- Hiihtohissi

- Muistomerkki

- Suurehko antenni (lautasantenni halkaisija yli 1,5 m)
- Tuulivoimalan napakorkeus alle 30 m tai teho 5-20 Kw T
(mahdollinen suunnittelutarveratkaisu)

- Valaisinpylvés tai vastaava (korkeus yli 10 m)
- VVastaava erillislaite

5) Vesirajalaite (rakentaminen)

- Laituri yli 30 m? tai 15 m pitkd T
- Venevaja R
- Muu vastaava vesirajaa muuttava tai siihen olennaisesti vaikuttava |
rakennelma, kanava, aallonmurtaja tai vastaava
6) Sailytys- tai varastointialue (jarjestaminen)
- Muusta alueesta erotettu suurehko varastointi- tai pysékaintialue taikka |
tallaiseen alueeseen verrattava alue (yli 1000m?)

7) Julkisivutoimenpide

- Rakennuksen julkisivun muuttaminen

- Kattomuodon muuttaminen

- Katteen tai sen vérityksen olennainen muuttaminen

- Ulkoverhouksen rakennusaineen tai varityksen olennainen muuttaminen
- Katukuvaan vaikuttavan markiisin asettaminen

- Ikkunajaon olennainen muuttaminen

8) Mainostoimenpide

- Muun kuin maantielaissa séadetyn rakennelman, tekstin tai kuvan |
asettaminen ulkosalle (yli Sm?#n suuruinen taulu)
- Ikkunaa peittdvan mainoksen pysyva tai pitkdaikainen asentaminen |
(mainosten osuus julkisivupinnasta yli puolet)
9) Aitaaminen (rakentaminen)

- Rakennettuun ymparistéon liittyva erottava kiintea aita tai kadun |
reunusmuuri asemakaava-alueella
- Kiinted aita tai tien reunusmuuri asemakaava-alueen ulkopuolella E
10) Ympadristokuvajarjestely

- Muut ympéristokuvaan merkittévasti ja pitkdaikaisesti vaikuttavat jarjestelyt
ja muutokset

11) Huoneistojérjestely

- Asuinhuoneiston yhdistdminen tai jakaminen T

—[=I=[=]5]—

Soveltamisohjeita:
Vaikka toimenpide ei vaadi lupaa, sen toteuttamisessa on
otettava huomioon asemakaavan tai yleiskaavan mééréykset,
tontin rakennusoikeus, mahdolliset rakentamistapaohjeet ja
rakennettu ympéristd. Tulisijalliselle rakennukselle on haettava
aina rakennuslupa.
Mikéali toteutettu toimenpide rumentaa ympéaristod, ei ulkoasultaan
téyta kohtuullisia vaatimuksia tai sopeudu ympérnistéén, voi
rakennusvalvontaviranomainen velvoittaa kiinteistén haltijan
muuttamaan toteutuksen sdénndsten vaatimukset téytettdvaksi.
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HImoitukseen, joka on tehtédvé kirjallisesti, on liitettdvé tarpeellinen
selvitys toimenpiteen laajuudesta ja laadusta.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen pitdé ilmoituksen sijasta
edellyttdd rakennus- tai toimenpideluvan hakemista, jos se on
tarpeen yleisen edun tai naapurien oikeusturvan kannalta.

Rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtyéd, jollei
rakennusvalvontaviranomainen 14 péivén kuluessa ilmoituksen
vastaanottamisesta ole edellyttédnyt luvan hakemista ilmoitettuun
hankkeeseen. (MRL 126 §, 129 §, 166-170 §, MRA 62 § ja 63 §)

9. LUKU: ERINAISIA MAARAYKSIA
25 § Poikkeusten mybntaminen

Ympaéristélautakunta tai rakennustarkastaja, milloin asian ratkaisu kuuluu
hénelle, voi erityisestd syystd myodntéé poikkeuksen tdmén
rakennusjarjestyksen maarayksista.

Rakennuspaikan vahimmaiskokoa tai rakentamisen méaraa koskevaa

poikkeusta ratkaistaessa on pyydettdva kunnan lausunto.

26 § Asemakaava-alueita koskevia lisdmaéérédyksia ellei kaavasta muuta
johdu

Mikali asemakaavassa (entinen rakennuskaava) ei ole muuta maaratty,
kaavoitetun rakennuspaikan rakennusoikeus on seuraava:

- kerrostalot ja liikerakennukset AK, AL, ALK 20/60
- rivitalot ja kytketyt pientalot AR, AOR, AP 20/40
- pientalot AO, AT, A 125
- huoltoasemat AM. LM /30
- yleiset rakennukset Y 30/60
- teollisuus- ja varastorakennukset T 30/60
- lomarakennukset RH, H 5

Ensimmainen luku ilmoittaa, montako prosenttia rakennuspaikan pinta-alasta
saa kayttad rakentamiseen ja toinen luku ilmoittaa, montako prosenttia
rakennuspaikan kerrosala saa olla rakennuspaikan pinta-alasta.

Rakennuspaikalle tulee osoittaa autopaikkoja seuraavasti:

- liike- ja toimistorakennukset 1 autopaikka / 50 k-m?

- asuinrakennukset 2 autopaikkaa asuntoa kohden

- teollisuus- ja yleiset rakennukset 1 autopaikka / 100 k-m?

- kokoustilat 1 autopaikka 8 istumapaikkaa kohden
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27 § Voimaantulo

Tama rakennusjarjestys tulee voimaan 1.1. 2012 ja silla kumotaan Asikkalan
kunnan 1.10.2001 (muutos 29.5.20086) voimaan tullut rakennusjarjestys
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KHO:n ja hallinto-oikeuksien paatoksia

Ranta-alue rakennusjérjestyksessé
Ranta-alue maankédytto- ja rakennuslaissa
Suunnittelutarveratkaisu
Poikkeamistoimivalta

KHO 23.1.2006
Taltio 97

Petdjiveden ympdéristolautakunta hyvéksyi (27.3.2003) suunnittelutarve-
ratkaisua koskevan hakemuksen, joka koski 40 nelidmetrin suuruisen lo-
marakennuksen rakentamista. Rakennuspaikkana oleva tila sijaitsee noin
120 - 130 metrin etdisyydelld rantaviivasta ja ulottuu noin 200 metrin pai-
hin rannasta. Tilan ja rannan vilissd kulkee yksityistie.

Héameenlinnan hallinto-oikeus (27.10.2004), Keski-Suomen ympéristo-
keskuksen valituksesta, kumosi ja poisti ympdristolautakunnan péaatoksen.
Tilan ja rannan vilissd on kolme rantaan rajoittuvaa rakennettua lomara-
kennuspaikkaa, jotka on muodostettu ko. samasta emitilasta. Lisdksi ita-
puolella olevalla tilalla sijaitsee loma-asuntona kaytetty asuinrakennus.
Alueella ei ole voimassa asemakaavaa eikd suoraan rakentamista ohjaavaa
yleiskaavaa.

Hallinto-oikeuden johtopéétokset:

Maankéytté- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitetun ranta-
vyOhykkeen leveys vaihtelee maaston muodon, kasvillisuuden ja muiden
olosuhteiden mukaan. Luonnonsuojelulain uudistamista koskevan halli-
tuksen esityksen (HE 79/1996 vp) mukaan rantavybhykkeen voidaan kat-
soa ulottuvan noin 100 metrin etdisyydelle, muttei missdidn pitemmalle
kuin 200 metrin pddhén rantaviivasta.

Suunnittelutarve ulottuu kuitenkin saman pykildn 2 momentin mukaan
rantavyOhykettd laajemmalle ranta-alueelle silloin, kun rakentamisen ja
muun kdytdn suunnitteleminen pédasiassa rantaan tukeutuvan loma-
asutuksen jarjestdmiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan raken-
tamisen vuoksi. Kunta ei ole voinut rakennusjérjestyksen maardykselld
muuttaa lain perusteella madraytyvin ranta-alueen ulottuvuutta.

Rakennuspaikka sijaitsee rantaan ulottuvien lomarakennuspaikkojen taka-
na toisessa rivissd ranta-alueella, jolle on muodostunut runsaasti pelkas-
tddn loma-asutusta. Alueelle voidaan odottaa lisdd rantaan tukeutuvaa lo-
marakentamista.

Rakennuspaikka sijaitsee MRL 72 §:n 2 momentin mukaisella ranta-
alueella. Silla, ettd rakennuspaikan ja rannan vilistd kulkee yksityistie, ei
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ole ratkaisevaa merkitystd asiassa. Hakemukseen ei ndin ollen voida sovel-
taa suunnittelutarvelupaa koskevaa lain 137 §:4, vaan rakentaminen edel-
lyttdd poikkeamista ranta-alueen suunnittelutarpeesta.

Korkein hallinto-oikeus hylkési Petdjaveden ympaéristolautakunnan vali-
tuksen. Hallinto-oikeuden péétdstd ei muutettu.

Toimituksen huomautuksia

Kysymys on tyylipuhtaasta ratkaisusta, josta ilmenee maankayttd- ja ra-
kennuslain tarkoittaman rantavyohykkeen, ranta-alueen ja suunnittelutar-
vealueen suhde. Erityisend oikeudellisena kysymyksend on tapauksessa ol-
lut rakennusjérjestyksen rooli rantarakentamisessa.

Kuten hallinto-oikeuden péétoksestdkin hyvin ilmenee, on maankaytto- ja
rakennuslain rantarakentamisen sdéntelyn taustalla vuoden 1996 luonnon-
suojelulaki (1096/1996). Siind yhteydessd omaksuttiin lainsdddéntoon ran-
tavyohykkeen kisite. Rantavyohykkeen késite siséllytettiin silloisen ra-
kennuslain 6 a §:4an. Hallituksen esityksessd (HE 79/1996 vp) ranta-
vyOhykkeen méiirittelyd avattiin hallinto-oikeuden toteamalla tavalla.

Rantavyohyke (MRL 72 §:n 1 momentti) on riippumaton rakentamisen
madrdstd. My0Os tidysin rakentamattomilla ja kaavoittamattomilla rannoilla
on rantavyohyke.

Ranta-alue (MRL 72 §:n 2 momentti) kytkeytyy loma-asumiseen. Ranta-
alue on yleensd rantavyohykettd levedmpi rannan osa, jolla rannassa oleva
tai rantaan tukeutuva loma-asutus vaatii jdrjestimistd. Loma-asutus voi ol-
la olemassa olevaa tai odotettavissa olevaa. Jos kysymys ei ole loma-
asutuksesta, ei ranta-alueesta johtuvaa suunnittelutarvetta ole (KHO
28.5.2002 taltio 1286: Poikkeusta ranta-alueen suunnittelutarpeesta oma-
kotitalon rakentamiseen toiseen riviin noin 200 metrin etdisyydelle rannas-
ta ei tarvittu, kun selvitysten mukaan rakennuspaikan ldheisyydessa ei ol-
lut lomarakennuksia).

Suunnittelutarvealue (MRL 16 §) on "kuivan maan" erityisid toimenpiteitd
edellyttivd alue, jolla sovelletaan rakennusluvan erityisid edellytyksid
(MRL 137 §). My0s rakentaminen, joka ympdéristovaikutusten merkitté-
vyyden vuoksi edellyttdd tavanomaista lupamenettelyd laajempaa harkin-
taa, vaatii kunnan suunnittelutarveratkaisun.

Rakennusjirjestyksessd voidaan sdddelld rantavyohykkeesti

Maankéytto- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentin mukaan kunta voi alueel-
lista ympéristokeskusta kuultuaan osoittaa rakennusjérjestyksessé alueet,
joilla saman pykédldn 1 momentissa sdddetty rajoitus (rantavyohyke) ei ole
voimassa. Edellytyksend on, ettei alueella ole sen sijainnin vuoksi odotet-
tavissa suunnittelua edellyttivdd rakentamista eikd alueella ole erityisid
luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskdyton tarpeita. Rakennusjérjes-
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tyksen vapautusméérdys voi olla voimassa enintddan kuusi vuotta kerral-
laan.

Petdjdveden rakennusjérjestyksen mukaan ranta-alue ulottuu enintéén 100
metrin etdisyydelle rantaviivasta. Tdméd méérdys ei ole MRL 72 §:n 4
momentin tarkoittama vapautusméarays.

Ranta-alueen ulottuvuus médrdytyy lain perusteella

Kunta sovelsi rakennusjirjestyksensd ranta-alueen ulottuvuutta koskevaa
médrdystd. Rakennuspaikkana oleva tila sijoittuu rannasta yli 100 metrin
padhin. Tilalla ei ymparistélautakunnan mukaan ole rantaoikeutta eikéd ra-
kennuspaikka muodosta toista rivid, koska rakennuspaikan ja rannan vilis-
sd on yleisesti kaytetty tie.

Ranta-alueen ulottuvuuden sédédnteleminen ei ole kuitenkaan kunnan ra-
kennusjérjestykseen kuuluva kysymys. Kunta ei voi mééritd rakennusjér-
jestyksessé sitovalla tavalla suunnittelutarpeesta ranta-alueella kuin aino-
astaan edelld selostetulla tavalla méddrdajaksi rantavydhykerajoituksesta
vapauttaen.

Rantavyohykkeesti ei ollut kysymys, mutta ranta-alueesta oli

Rakennuspaikkana oleva tila sijoittuu ldhimmillddn noin 120 metrin etii-
syydelle rantaviivasta. Rakennettavasta lomarakennuksesta on rantaan
noin 160 metrid. Tilan ja rannan vilissd kulkee yksityistie, jota kdytetddn
muun muassa jo rakennettujen loma-asuntojen tarpeisiin.

Myos ympéristokeskus oli sitd mieltd, ettei rantavyohyke ulottunut ndin
kauaksi rannasta.

Rakennuspaikan ldheisyyteen on syntynyt loma-asutusta. Selvitysten mu-
kaan rakennuspaikaksi muodostetusta emaétilasta oli jo aiemmin muodos-
tettu kolme rakennettua lomarakennuspaikkaa.

Epétietoisuutta ei niin ollen vallinnut siité, etteikd kysymys olisi alueelle
syntyneestd, rantaan tukeutuvasta loma-asutuksesta. Ympaéristolautakunta
perusteli omaa tulkintaansa silld, ettei kiistanalainen rakennus lisdi ranta-
asutusta, vaan siirtdd painopistettd rannasta poispdin kuivan maan raken-
tamiseen.

Mutta vaikka niin ajateltaisiinkin, on keinotekoista viittda, ettd esimerkik-
si rakennuspaikan ja rannan vilissd kulkeva tie katkaisisi totaalisesti yh-
teyden rantaan. Kysymys ei ole mistddn valtatiestd, vaikka kunta korosti-
kin tien luonnetta yhdystiend valtatien ja maantien valilla.

Lopputulos oli, ettd kysymys on selkedsti MRL 72 §:n 2 momentin tarkoit-
tamasta ranta-alueesta.
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Ranta-alueita koskeva suunnittelutarve syrjayttdéd lain yleisen suunnittelu-
tarpeen (MRL 16.5 §).

Vakituinen asutus rannalla voi jadda rantavyohykerajoituksen piiriin
(MRL 72.1 §), jos varsinaista rantaan tukeutuvaa loma-asutusta ei ole tai
sitd on vain hyvin rajoitetusti. Jos pysyvdin asumiseen kdytettivéd raken-
nus sijoittuu rantavyohykkeen ulkopuolelle, eikd alueella ole loma-
asutusta eikd sitd ole odotettavissa, voi rakentamisesta selvitd jopa koko-
naan ilman suunnittelutarvetta. Silloin edellytyksend on, ettei ldhettyvilla
ole muuta asutusta. Usein muutakin rakentamista kuitenkin on, jolloin
kunnan suunnittelutarveratkaisu tarvitaan (KHO 2003:30: Noin 80 metrin
etdisyydelle Tornionjoesta toiseen riviin sijoittuva omakotitalo vanhassa
kyldarakenteessa edellytti kunnan suunnittelutarveharkintaa MRL 16 §:n
perusteella; tapaus selostettu timéin lehden numerossa 3/2003 siv. 68—70).

Rakennusjirjestys ei tuonut toimivaltaa kunnalle

Lopputulos oli ennakoitavissa: rakennusjirjestyksen ranta-alueen ulottu-
vuutta koskevalla méérdykselld ei toimivalta kunnalle voinut siirtyd. Voi
kysyd, mikd merkitys tédllaisella rakennusjérjestyksen méaaraykselld ylipaa-
tdnsd voisi olla. Kuntaliiton suositus rakennusjirjestyksen malliksi (1999)
kannustaa antamaan rakennusjdrjestyksessd madrdyksid rantarakentami-
sesta. Maérdykset voivat Kuntaliiton mukaan koskea esimerkiksi rakenta-
misen etdisyyksid rantaviivasta tai maiseman ja maaston huomioon otta-
mista. Suositus on saattanut luoda késitysté, jonka mukaan rakennusjarjes-
tyksessd olisi syytd mainita my0s ranta-alueen ulottuvuudesta jotain. Maa-
rdys luonnollisesti helpottaa lupaviranomaisia kiinnittimain huomiota ran-
tarakentamisen erityisluonteeseen. Samalla tulisi kuitenkin muistaa raken-
nusjérjestyksen asema normihierarkiassa.

LAURI JAASKELAINEN

Rakennusjarjestys
Rantavyohykerajoituksesta vapauttaminen
Ranta-alue

Toimivalta

KHO 12.4.2006
Taltio 896

Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus hylkési (11.7.2003) hakemuksen
saada kayttaa tilaa kerrosalaltaan 15 nelidmetrin suuruisen lomarakennuk-
sen, saunarakennuksen ja grillikodan rakentamiseen 100 metrin etéisyy-
delle rantaviivasta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, jossa on erityisesti mairdtty yleiskaavan tai sen osan kéytti-
misestd rakennusluvan myontdmisen perusteena.

Oulun hallinto-oikeus hylkasi (26.3.2004) luvanhakijoiden valituksen.
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Korkein hallinto-oikeus ei muuttanut hallinto-oikeuden paitoksen lopputu-
losta.

KHO:n paitoksen perusteluja:

Pyhdnnian rakennusjarjestyksen kohdan 5.3 mukaan liikekartassa osoite-
tuilla rantavyohykkeilld rakentaminen on sallittua ilman asemakaavaa tai
oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Kangaslammen ranta-alue on osoitettu lii-
kekartassa alueeksi, jolle rakentaminen on sallittua ilman kaavaa.

Maankiytté- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentin mukaan rakennusjérjes-
tyksen mairdykselld voidaan osoittaa alueet, joilla saman pykéldn 1 mo-
mentissa sdddetty rajoitus ei ole voimassa. Lainkohdan mukaan rakennus-
jéarjestyksessé ei voida maarita pykdldn 2 momentissa tarkoitetun rajoituk-
sen voimassaolosta.

Kun otetaan huomioon Kangaslammen vidhdinen koko ja jakaantuminen
kahden kunnan alueelle, sen ranta-alueilla jo oleva asutus seké alueella ta-
pahtunut kiinteistonmuodostus, lammen ranta-alueen rakentamisen ja
muun kaytdn suunnitteleminen pé#dasiassa rantaan tukeutuvan loma-
asutuksen jirjestimiseksi on alueella odotettavissa olevan rakentamisen
vuoksi tarpeen. Kangaslammen ranta-alueella on siten voimassa MRL 72
§:n 2 momentissa séddetty rajoitus.

Pyhdnnin rakennusjdrjestyksen 5.3 kohta ei siten koske MRL 72 §:n 2
momentissa sdddetyn rajoituksen voimassaoloa. Rakentaminen tapahtuisi
rannan vaikutuspiirissd ja siten alueella, jolla lain 72 §:n 2 momentin rajoi-
tus on voimassa. Ennen rakennusluvan myontdmistd on tarpeen saada
poikkeus mainitusta rajoituksesta.

Toimituksen huomautuksia

Tapaus selventdd edelleen rantavyohykkeen ja ranta-alueen juridista eroa.
Tétd eroa on késitelty myds edelld téssd lehden numerossa selostettaessa
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisua KHO 23.1.2006 t. 97.

Rannan rakentamisrajoituksen poistaminen rakennusjérjestyksessi

Maankéytto- ja rakennuslain 72 §:n 4 momentti antaa kunnalle mahdolli-
suuden poistaa rakennusjdrjestyksen médraykselld 72 §:n 1 momentin tar-
koittaman rantavydhykerajoituksen. Poistamiselle on edellytykseksi séa-
detty, ettei alueella ole sen sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua
edellyttidvid rakentamista eikd alueella ole erityisid luonnon- ja maisema-
arvoja tai virkistyskdyton tarpeita. Madrdys voi olla voimassa enintdin
kuusi vuotta kerrallaan, kuitenkin enintddn niin kauan kuin méairdyksen
perusteena olleissa olosuhteissa ei ole tapahtunut sellaisia muutoksia, joi-
den vuoksi edellytyksid maardykselle ei endi ole.
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Ennen miidrdyksen antamista tulee kunnan kuulla alueellista ympéaristo-
keskusta.

Ympdiristoministerion oppaassa rantojen maankdytdn suunnittelusta tode-
taan, ettd rantavyOhykkeestd aiheutuvan suunnittelutarpeen poistaminen
voi koskea vain rantavyohykkeitd, jotka ovat kokonaan rakentamattomia
tai hyvin vdhén rakentuneita

(Ympéristoopas 120, 2005, siv. 24).

Ranta-alueen suunnittelutarve

Ranta-aluetta koskeva, MRL 72 §:n 2 momentissa sdddetty suunnittelutar-
ve on rantavyohykettd levedmpi rannan osa. Sddnnds koskee loma-
asutuksen jérjestamista.

Loma-asutuksesta atheutuvaa ranta-alueen suunnittelutarvetta ei kunta voi
rakennusjérjestykselld poistaa.

Rantavyohykettd koskeva rakennusjirjestyksen méardys eldd

Rakennusjirjestyksessd annettu méérdys rantavyOhykerajoituksen poista-
misesta ei ole pysyva. Paitsi ettd sen voimassaolosta tulee aina antaa ra-
kennusjérjestyksessd méadrdaika, voivat olosuhteiden muutokset viedad va-
pautukselta voimassa olon perusteen.

Rantavyohykettd ja ranta-aluetta koskevan suunnittelutarpeen osittainen
padllekkiisyys on sellainen olosuhdekysymys, joka helposti kumoaa va-
pautuksen.

Esilld olevassa tapauksessa on niin juuri kdynyt. Rakennusjérjestyksessé
(hyvaksytty 17.12.2001) Kangaslampi on, kuten ympaéristokeskus lausun-
nossaan KHO:lle toteaa, "oletettavasti osoitettu ranta-alueeksi, jolla ei ole
suunnittelutarvetta" (rakennusjérjestyksestd liitteineen ei yksiselitteisesti
selvid, mitkd ranta-alueet on vapautettu suunnittelutarpeesta). Lammen
ranta-alueella on kuitenkin asutusta (nelja rakennuspaikkaa) ja alueella on
my0s tapahtunut kiinteistonmuodostusta. Nailld perusteilla KHO on kat-
sonut, ettd aluetta koskee MRL 72 §:n 2 momentissa sdddetty ranta-
aluerajoitus.

Toisin sanoen, 2 momentin suunnittelutarverajoitus ajaa olosuhteiden
muuttuessa 1 momentin ohi ja tilld perusteella voi rakennusjirjestyksen 1
momenttia koskeva vapautus menettad merkityksensa.

Poikkeus ranta-aluerajoituksesta tarvittiin

Lopputulos oli, ettd hanke tarvitsi poikkeuksen, jonka edellytyksistd sdi-
detddn MRL 172 §:ssé.
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Toimivalta poikkeuksen mydntdmiseen ei kuulunut kunnalle, koska kysy-
mys oli uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voi-
massa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa (MRL 171.2 §).

KHO arvioi poikkeuksen myOntdmisen vaarantavan maanomistajien yh-

denvertaisen kohtelun eikéd oikeudellisia edellytyksid poikkeuksen myon-
tdmiseen katsottu olevan.

LAURI JAASKELAINEN
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