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To be allowed to build a house or another building on the shore plan area requires, in addition to a
building permit, that there is a detailed plan for a building or alternatively there is a need of devia-
tion decision from an existing action area. The power of exemption is divided between regional
Centre for Economic Development, Transport and the Environment (ELY Centre) and the local
district of residence. It is determined in the Land Use and Building Act how the power of exemption
is divided, and it also has to take into account a master plan of an area, permitted building volume
and agriculture and forestry as well. The first purpose of the thesis was to evaluate the current
situation of the deviation decision related to shore plan area in Nilsia included in the current proce-
dure. The second purpose of the thesis was to create new instructions to the building supervision
authorities in Nilsia concerning the power of exemptions and how it is divided between ELY Centre
and Nilsid. The general purpose of this thesis was to improve the client-oriented consulting given
by building supervision authorities in Nilsi&. The thesis may be used as a source of information by
the authorities in Nilsia.

This thesis covers the basic vocabulary and legislation related to building on the shore plan area
and furthermore, the procedure of applying for a deviation decision and making a report. The the-
sis is based on information available on Land Use and Building Act, literature and publications re-
garding to building on the shore plan area, and decisions of the Supreme Administrative Court.
Several discussions with authorities and clients have been very helpful for creating the good over-
all picture on the issue.

The importance of this thesis has been already realized by authorities in Nilsi& during the work.
When starting the evaluation on deviation decision making in Nilsia, it was found that there are
some points that could be done in the better way. The knowledge of deviation decisions was not
updated and it was no clear how the power of exception is divided between regional ELY Centre
and the local district of residence. The information presented in the thesis will help the co-
operation and communication between clients and authorities. Due to the well-defined procedure
and increased knowledge it is possible to assists clients much better than previously.
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1 JOHDANTO

Rannat ovat tarkeitd vapaa-ajan viettopaikkoja, suuri osa loma-asuntojen rakentamisesta
tapahtuu vesien aarelld, ranta-alueella. Vapaa-ajan asuntojen liséksi rannoilla on vakitui-
sia asuntoja ja elinkeinotoimintaa. Rantoja kaytetaan myds ulkoiluun, retkeilyyn ja muuhun
virkistystoimintaan. Huomattava osa rannoista on maa- ja metsatalouskaytossa. Maan-
kayton suunnittelulla sovitetaan eri toimintoja yhteen ja arvioidaan niiden vaikutuksia
muun muassa rantaluontoon ja -maisemaan seka vesiston tilaan. Rantojen kaytté on tar-

ke& osa Nilsian kaupungin strategista kehittamista.

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) mukaan rannoille ei saa rakentaa suunnittelemat-
ta. Suunnitelma voi olla oikeusvaikutteinen (ranta)yleiskaava tai ranta-asemakaava (enti-
nen rantakaava). Kun kunta on laatinut rakentamista ohjaavan yleiskaavan, se voi myon-
tad& kaavanmukaiset rakennusluvat yleiskaavan perusteella. lIman kaavaakin voidaan ra-
kentaa, mutta uuden rakennuksen rakentamiseen tarvitaan poikkeamispaatos. Poikkeuk-
sena mainitaan kuitenkin maa- ja metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten
tarpeellinen rakentaminen, maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuvaa
rakentaminen, merenkulun tarpeisiin tapahtuvaa rakentaminen, olemassa olevan asuinra-
kennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen rakentaminen, seka
olemassa olevan asuinrakennuksen korjaamista tai vahaista laajentamista. Suunnittelu-
tarve koskee uuden rakennuksen rakentamista, olemassa olevan rakennuksen huomatta-
vaa laajentamista ja vapaa-ajan asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Poik-
keamispaatds tarvitaan, jos halutaan poiketa kaavan mukaisesta kayttdtarkoituksesta,
muusta kaavamaarayksesta, rakennusjarjestyksen maarayksesta tai muusta maankaytto-
ja rakennuslain maarayksesta. Poikkeamispaatds on menettely, jolla arvioidaan hankkeen
sopeutumista tulevaan kaavoitukseen, selvitetaan ymparistd- ja muita kaavassa selvitet-
tavaksi tarkoitettuja seikkoja ja kuullaan lahiympariston asukkaita ja kiinteistbnomistajia
rakennuslupamenettelya laajemmin. Poikkeamisen toimivalta jakautuu kunnan ja alueelli-
sen ELY-keskuksen kesken. Kunta kasittelee paasaantoisesti kaikki poikkeamisasiat, ellei
jotakin asia ole laissa nimenomaisesti sdadetty kuulumaan alueelliselle ymparistokeskuk-
selle (ELY-keskus)./1;2;3;4/

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttdada (MRL 171 § 1 mom), etta rantakaavan rakentami-
sen poikkeusluvan hakemiselle on erityisia syitd. Naita syita ei laissa ole tarkemmin maa-
ritelty, vaan ne ovat vakiintuneet oikeus- ja hallintokaytannéssa. Maankaytto- ja rakennus-

lain tarkoittama erityinen syy voi olla se, ettd alueella on suhteellisen vahan rakentamista
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eikd kaavan laatiminen ole viela nakopiirissa. Erityinen syy poikkeamiseen voi olla myos
se, ettd muut maanomistajat ovat jo rakentaneet rannalle eikéa ko. hankkeen toteuttaminen
vahenna ratkaisevasti vapaan rannan maaraa tai vaikeuta esimerkiksi yleisen virkistyksen
mahdollisuuksia. Erityinen syy voi olla myds, ettd rakennuspaikka on jo rakennettu ja halu-

taan joko laajentaa vanhaa rakennusta tai korvata se uudella./1/

Taman opinnaytetydbn ensimmaisend tavoitteena on selvittda rantarakentamisen poik-
keamislupamenettelyn nykytilanne Nilsian kaupungissa, ja esimerkiksi tamanhetkiset toi-
mintatavat. InsinG0rity0n toisena tavoitteena on luoda ohjeistusta rakennusvalvonnan
tyontekijoille toimivaltaoikeudesta ja sen jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen
valilla. Tyon yleisena tavoitteena on parantaa asiakaslahtoistd neuvontaa ja opastusta
rakennusvalvonnan asiakkaille Nilsian kaupungissa. Valmiin tydn on tarkoitus toimia tieto-

lahteena Nilsi&n kaupungin rakennusvalvonnan henkildstolle.

Tybssa kasitelladn nykyista rantarakentamisen peruskasitteistda, rakennuslain sdadantoa,
poikkeusluvan hakemista ja lausunnon antamista. Aiheen ka&sittelyssa hyddynnetaan
maankayttd- ja rakennuslain sek& - asetuksen lisaksi rakentamisen s&adoksiin liittyvaa
kirjallisuutta ja julkaisuja seka korkeimmanhallinto-oikeuden paatoksia. Liséksi hyddynne-
tdan viranomais- ja asiakaskeskusteluja, jotka tukevat aiheen kokonaiskuvan muodosta-
mista.
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2  RANTAKAAVATILANNE NILSIASSA

Maankaytén suunnittelu luo pelisaannét sille, mita, mihin ja kuinka paljon rannalle voidaan
rakentaa. Ranta-alueiden rakentaminen on ollut sdanndsteltya rantakaavansaannostén
voimantulosta (626/1969) 1.1.1970 lahtien. Taustalla oli rantojen suunnittelemattoman
rakentamisen lisdéntyminen, maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun turvaaminen ja
jokamiehen oikeudella kaytettavien rantojen vaheneminen. Ennen lainmuutosta ranta-
maaseudun rakentamista ja kaavoittamista ohjattiin vuonna 1949 voimaan tulleiden yleis-
ten lakien ja ns. taaja-asutuskiellon (voimaan v. 1958) mukaan. Talldin maaseudun ranta-
rakentamista ohjattiin vain taajaan asutuilla alueilla ja muilla alueilla, joilla suunnittelu odo-
tettavissa olevan kehityksen vuoksi oli tarpeen. Taaja-asutuskielto antoi mahdollisuuden
ohjata ja tarvittaessa myos rajoittaa rannoille syntyvaa suunnittelematonta ja tiheaa asu-
tusta./1/

Rantakaavas&anndston voimaantulon myota ranta-alueen loma-asutuksen jarjestamiseksi
kehitettiin aikaisempaa rakennuskaavaa muistuttava suunnittelumuoto, rantakaava.

Rantakaavan laatimismenettely sdadettiin samantyyppiseksi, kuin muut kunnan toimesta
laadittavat kaavat. Rantakaavojen laatiminen oli kuitenkin monimutkaisempaa ja usein
enemman aika vievaa kuin rakennuskaavojen laatiminen, koska rantakaavan aikaansaa-
miseksi tarvittiin kolmiosainen menettely, jonka kaikkiin vaiheisiin liittyi kuuleminen.
Enimmaékseen rantakaavat olivat lyhyelle rantaviivalle laadittuja yksinkertaisia suunnitel-
mia, joihin sisaltyy muutama omarantainen rakennuspaikka seka ohjeellinen kaavatie, ja
muu alue on maa- ja metsatalousaluetta./1;2;3/ Metsayhtididen toimesta laadittiin ranta-
kaavoja Syvarin jarven Kumpuniemeen ja Vuotjarvelle Hyykeenniemeen sekd Hipannie-

men alueelle. Osa laaditusta rantakaavoista on edelleen voimassa.

Rantojen suunnittelutarve laajeni 1.1.1997, kun rakennuslakia muutettiin uuden luonnon-
suojelulain myo6ta. Tavoitteena oli rantojen suunnitelmallinen ja kestava kayttd: rantojen
monimuotoisuus ja biologinen tuottokyky haluttiin turvata ja virkistys- ja muiden tarpeiden
tyydyttamismahdollisuudet sailyttdd myos tuleville sukupolville. Suunnittelun tarve ulotet-
tiin myds sellaisille rantavyohykkeille, joilla ei ollut rantakaavan laatimistarvetta. Periaate
siirrettiin edelleen vuoden 2000 alussa voimaan tulleeseen maankaytto- ja rakennuslakiin.

Maanomistajan oikeus omatoimisesti laadituttaa kaava ranta-alueilleen sdilytettiin./1/

Jo ennen uutta luonnonsuojelua ja kokonaisuuksia korostavaa rakennuslakia Nilsia linjasi

tavoitteekseen siirtyd laajempiin kokonaisuuksien suunnitteluun, joka kaytanndssa tapah-
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tui kaavoittamalla suurimmat jarvialueet oikeusvaikutteisilla rantaosayleiskaavoilla. Kaavo-
jen laadinta aloitettiin Syvari—Vuotjarvi—Puntinjoki-rantayleiskaavan laadinnalla kesalla
1991. Taman jalkeen jatkettiin Pieksanjarvien ja Juurusveden rantaosayleiskaavoilla.
Kaavoitustyt saatiin paatokseen 19.3.2003. Edella mainitut rantaosayleiskaavat ovat
maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti oikeusvaikutteisia rantaosayleiskaavoja raken-
nus- ja poikkeuslupien, matkailun elinkeinojen kehittdmisen, ympéariston- ja maisemanhoi-

don perustaksi./5/

Nilsian kaupungin alueelle olevia kaavoittamattomia suurimpia jarvia on esim. Ala-
Nurmesjarvi, Nurmesjarvi, Haluna, Eitikka, Kumpunen, Kauppinen ja lisaksi pienempia

jarvia ja lampia seké jokia, jotka ovat vesilain mukaisia vesistoja.

Yleiskaava voidaan laatia myos oikeusvaikutuksettomana. Oikeusvaikutukseton yleiskaa-
va on kehittdmispoliittinen ja strateginen suunnitelma. Nilsidn taajaman ja Tahkovuoren
osayleiskaavat eivat ole oikeusvaikutteisia. NAma yleiskaavat on tehty pohjaksi asema-
kaava varten.

Nilsiassa on haettu ranta-alueille rakentamisen poikkeamispaatoksid noin 5-8 kappaletta

vuosittain.
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3  RANTARAKENTAMISEN PERUSKASITTEITA JA MAARITELMIA

3.1 Ranta-alueen suunnittelutarve ja poikkeamismenettely

Ranta-alueen suunnittelutarve syntyy aina vesistén rannalle. Suunnittelutarve koskee
my0s sellaisia paaosin rantavyohykkeelld tai -alueella sijaitsevia rakennuspaikkoja, joilla
ei ole omaa rantaa. Jos alueella ei ole rakentamista ohjaavaa kaavaa, ts. ranta-
asemakaavaa tai yleiskaavaa, rantavythykkeelld ja -alueella on voimassa rannansuunnit-
telutarve, ts. rakentaminen edellyttda poikkeamispaatosta. Poikkeamismenettelyd kayte-
taan myads, jos hanke on alueella olevan kaavan vastainen, lomarakennuksen muuttami-
nen vakituiseksi asunnoksi on vastoin kaavaa tai hanke on muutoin maankaytt6- ja raken-
nuslain tai -asetuksen, kunnan rakennusjarjestyksen tai rakentamismaarayskokoelman
maarayksen vastainen./1/ llman poikkeamista voidaan suoraan rakennusluvalla sallia kui-
tenkin muun muassa seuraavat rakennushankkeet:

— maa- ja metséataloudessa tai kalataloudessa tarpeellinen rakentaminen/6/

— olemassa olevan asuinrakennuksen (loma-asunto tai pysyva asunto) kanssa samaan
pihapiiriin kuuluva talousrakennus/6/

— olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai laajentaminen sek& uudelleen ra-

kentaminen./6/

Huom. Hallituksen esitys 141/2010 rakennuslain muuttamisesta muuttaa ELY-keskuksen
ja kunnan valista toimivaltaa. Toimivalta muutoksella ELY-keskus siirtdaa asuinrakennuk-
sen korvaamisen uudella rakennuksella kunnan paatettavaksi. Tarkempi lain tulkinta puut-

tuu. Rakennuslain muutos tulee voimaan vuoden 2011 aikana.

3.2 Rantavydhyke

Rantavybhykkeen tai -alueen leveys arvioidaan aina tapauksen mukaan, eika leveytta ole

varsinaisesti lainsdadannossa maaritelty.

Ymparistooppaassa 120 (Rantojen kaytdn suunnittelu) rantavyohyke tarkoittaa sellaista
rannan osaa, jonka luonnonolosuhteisiin meren tai vesiston vaikutus ulottuu, joka maise-
mallisesti mielletdan rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyodyntavia
maankayttotarpeita (HE 79/1996). /1/
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Rantavyohykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvillisuus, maisema, maaston muodot ja
muut luonnonolosuhteet. Rantavythykkeen voidaan katsoa ulottuvan noin 100 metrin
etaisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metrin paahan keskive-
denkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Hallintokaytannéssa rantavyohykkeen vahim-
maisleveytena on pidetty 50m./1;2;3/ Tata maaritelmaa kaytetaan rantavyohykkeen maa-
rittelemiseksi Nilsidsséa ja muualla Suomessa.

Rantavyohykkeen méaarittely ei aina ole kovin yksinkertaista ja vaatii tulkintaa.

Esimerkki korkeimman hallinto-oikeuden paatdksesta rantavythykkeella.

KHO:2004:36 Rantavythykkeen leveyttd on tulkittava MRL 728:n 1 momen-
tin tavoitteista kasin. Poikkeamishakemuksessa tarkoitettu omakotitalo sijoi-
tettaisiin hakemuksen mukaan Porvoonjokeen rajoittuvalle rakennuspaikalle
noin 110 metrin etdisyydelle joen rantaviivasta ja jokea kohti viettdvan rin-
teen ylapaahan. Tila oli joen rantatila ja ulottui enimmillaan 140 metrin etéi-
syydelle rantaviivasta. Namé& ominaispiirteet huomioon ottaen HAO katsoi,
ettd suunnisteltu rakennuspaikka sijoittui MRL 728:n 1 momentissa tarkoite-
tulle rantavyohykkeelle ja toimivalta poikkeamisasiassa oli alueellisella ym-
paristokeskuksella.

3.3 Ranta-alue

Ranta-alue on rantavyothyketta leveampi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan tu-
keutuva loma-asutus vaatii jarjestamista. Ranta-alue ulottuu rantaviivasta sisamaahan
pain niin pitkalle kuin rakentaminen tukeutuu vesiston kayttéon tai vetovoimaan. Tukeu-
tuminen vesistdon voi tarkoittaa esimerkiksi nako-, tieyhteytta, venevalkamaa tai uimaran-
taa. Ranta-alueen leveys on hallintokaytanndssa usein arvioitu noin 200 metriksi, mutta
maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se voi olla leveampikin. Suunnittelutarve kos-
kee myds sellaisia paaosin rantavythykkeella tai ranta-alueella sijaitsevia rakennuspaik-
koja, joilla ei ole omaa rantaa. RantavyOhykkeelld tai -alueella voi olla loma-asutuksen
ohella myds vakituisia asuntoja. Jos rannalla on enimmakseen vakituisia asuntoja, vain
valiton rantavybhyke on rannan suunnittelutarpeen piirissd. Kauempana rannasta olevaan
rakentamiseen sovelletaan tarvittaessa maankayttd- ja rakennuslain 16 8:n mukaista

suunnittelutarvetta./1;2;3/
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Kuva 1. Rantavythykkeen ja ranta-alueen rajaaminen./1/

Rantavyothykeseeee

Avoimella pellolla (1) rantavy6hyke on leveampi kuin metsaisessa maastossa (2).
Rinteessa rantavythyke ulottuu niin kauas kuin rinteelle sijoittuva rakentaminen
selvasti ndkyy ja vaikuttaa vesistoon (3).

Rannalla oleva méenharjanne estéaa nakyvyyden vesistoon, joten rantavyohyke voi
olla kapeampi (4).

Kylamaisen asutuksen alue on paaosin ns. kuivan maan suunnittelutarpeen

(MRL 16 8) piirissa. Rantasaannoksia sovelletaan vain rantavythykkeella (5).

Ranta-aluesseese

Ranta-alue rajautuu rantaan tukeutuvan ja vesistoon vaikuttavan loma-asutuksen
mukaan (A).

Tiivis rannalla oleva loma-asutus aiheuttaa ranta-alueen suunnittelutarpeen, vaikka
taustamaastossa ei loma-asutusta olisikaan (B).

Ranta-alueen suunnittelutarve syntyy myads silloin, kun alueella on odotettavissa
rakentamista esimerkiksi kiinteistdjakojen vuoksi (C).
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Ranta-alueen vaikutusten arvioinnista on huomioitava esim. KHO: 2005-t-2868 Kun ote-
taan huomioon Tenojokilaakson maisemalliset erikoisolosuhteet ja maaston korkeussuh-
teet, 450 metrin etaisyydelld joen rannasta sijainneen loma-asunnon rakennuspaikan kat-
sottiin sijaitsevan naissa olosuhteissa maankayttd- ja rakennuslain 728:n 2 momentissa

tarkoitetulla ranta-alueella.

KHO: paatos rakennuspaikasta, jolla ei ole omaa rantaa:

KHO 14.9.2003 T 2311 Kysymyksessa oli 180k-m2:n suuruinen omakotitalon
rakentaminen rakentamisesta toiseen riviin valitttmasti jarven ranta-alueella
olevan loma-asutuksen taakse noin 80 metrin etaisyydelle rantaviivasta. La-
hialueen asutus oli pddasiassa loma-asutusta. KHO totesi, etta rakennus-
paikka sijaitsi MRL 728:n momentissa tarkoitetulla ranta-alueella. Kun alu-
eelle ei ole voimassa MRL 728:n tarkoitettua kaavaa, uuden rakennuksen
rakentaminen edellytti riippumatta siité, sijaitsiko rakennuspaikka ranta-
vybhykkeelld, lain 23 luvussa tarkoitettua poikkeusta suunnittelutarpeesta
ranta-alueella.

KHO p&aatoksen mukaan yksityistie rakennuspaikan joen valissa ei muuta ratkaisevasti
rantavyohykkeenleveytta:

KHO 31.12.2007 T 3533 Oikeuskysymyksena oli rantavybhykkeen leveys
joen rannalla.

S oli hakenut suunnittelutarveratkaisua omakotitalon rakentamiseen. Lauta-
kunta oli todennut, etté rakennusluvan erityiset edellytykset ovat olemassa.
Ymparistokeskus valitti paatoksestd, koska kyse oli rantavythykkeelle ra-
kentamisesta ilman rakentamiseen oikeuttavaa kaavaa.

Hallinto-oikeus totesi, etta Pyhdjoki (Sakyla) on maankayttd- ja rakennus-
laissa tarkoitettu vesistd. Sen rannalle rakentamiseen oli siten sovellettava
rantarakentamista koskevia sdannoksia riippumatta siitd, minkalainen joen
uoma juuri kyseisen rakennuspaikan kohdalla oli.

Rakennuspaikkana oli tasaista peltoa oleva maaréaala, joka ulottuu rantaan.
Joki on talla paikalla kapea ja matala ja sen rannassa kulkee yksityistie. Tien
etdisyys rannasta on paadosin vain muutamia metreja. Jyrkalla penkereella
on lehtipuita. Suunnitellun asuinrakennuksen etaisyys rannasta oli noin 40 m
ja autotallin noin 25 m.

Hallinto-oikeus katsoi, etta yksityistiestd huolimatta rakennuspaikka kuuluu
maisemallisesti rantaan ja sijaitsee siten rantavythykkeellda. Hanke vaatii
ymparistokeskuksen poikkeamispaéatoksen rantarakentamisrajoituksesta.
Hallinto-oikeus kumosi lautakunnan paatoksen ja siirsi asian ymparistbkes-
kuksen kasiteltavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslaki 72 8 1 mom

Maankaytto- ja rakennuslaki 171 8 2 mom 1 kohta

Adnestys 2 - 1. Vahemmistoon jaanyt jasen katsoi, etta yksityistie katkaisi
rantavybhykkeen eikd rakennuspaikka siten ollut rantavy6hykkeella. Ratkai-
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su perustui myods joen kapeuteen ja huomaamattomuuteen seka muuhun
ymparistoon ja maisemaan.

Oikeuskaytanttjen perusteella ei voida tehda yksiselitteistd paatosta ranta-alueen enim-
maissyvyydesta vaan rantavyohyke maaritellaan jokaisessa rakennushankkeessa erik-
seen. Nilsiassa kaytetaan laadittujen rantaosayleiskaavojen maaraysten perustella ranta-
vyOhyke syvyytena vahintaan 200 m.

3.4 Vesistd

Vesistdo maaritelladn vesilain mukaan siten, ettd vesialueella tarkoitetaan aluetta, joka on
muutoin kuin tilapaisesti veden peittama. Vesistdja ovat myos avopintaiset sisavesialueet
luonnollisine ja keinotekoisine osineen. Vesistdna tai sen osana ei kuitenkaan pideta ojaa,
noroa tai sellaista vesiuomaa, jossa ei jatkuvasti virtaa vetta eika runsasvetisimpanakaan
aikana ole riittavasti vetta veneella kulkua tai uiton toimittamista varten tai jota kalakaan ei
Voi sanottavassa maarin kulkea eika myoskaan lahdetta seka kaivoa ja muuta vedenotta-

moa, vesisailiota ja tekolammikkoa. /1;4/

Vesialueen rajana pidetaan keskivedenkorkeuden rantaviivaa. Kasveista muodostuva
maa-aines voi kaislikkovythykkeella ja soituvilla rannoilla voi vaikeuttaa vedenpinnan ja
maanpinnan leikkauskohdan paikantamista. Kaytanndssé keskivesi joudutaan usein maa-
rittmaan maastomerkeista. Kivissa olevat erilaiset viivat eivat ole keskiveden jattamia ja
keskivesi on ndaiden rajaviivojen alapuolella. Sammalien ja jakalien alimmat kasvurajat
ovat taas yleensa likimain ylimman veden korkeudella. Siitepdlyn jattdmét rajat ovat
yleensa likimain keskimaaraisen kevattulvan korkeudella. /1/. Yleens& rantaviivan leikka-
uspisteeksi katsotaan rannassa oleva puuston tai rantapensaikon kasvuraja. Keskiveden
korkeusasema on merkitty yleensa maastokarttoihin ja lisaksi vedenkorkeus aseman saa

alueelliselta ELY-keskukselta.

Oikeuskaytannossa vesistbna ei pidetd kaivamalla tai patoamalla rakennettuja tekolam-
pia. Esim. KHO 1990A 64 paatoksen mukaan, jossa rakennettujen lampien yhteinen pin-

ta-ala oli kaivamalla ja patoamalla muodostettu 2,29 ha, ei ollut vesisto. /2/

Sen sijaan 11,3 ha:n tekolampi oli vesistté (KHO31.12.2004). Puro leveydeltddn 1-3 m,
jonka valuma-alue oli 10,5 km? oli myds vesisto (KHO 10.12.2002 T 3249). /2/
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Esimerkki KHO:n paatds rakennuspaikasta, joka rajoittuu vesilain mukaan vesistoon mut-

ta ei rakennuslakia sovellettaessa: (puro)

KHO:2006:91 Rakennushankkeessa oli kysymys omakotitalon ja talousra-
kennuksenrakentamisesta rakennuspaikalle, joka rajautui vesiuomaan. Kor-
kein hallinto-oikeus totesi, etta lainsdadannossa on ollut lahtdkohtana, etta
maankayttd- ja rakennuslain 72 8:n 1 momentin ja vesilain 1 luvun 1 8:n 2
momentin vesistdon kasitteet vastaavat toisiaan. Kysymyksessa oleva vesi-
uoma oli sen valuma-alueesta saatu selvitys huomioon ottaen ilmeisesti ve-
silain 1 luvun 5 §:ssa tarkoitettu puro ja siten luvun 1 8:n 2 momentissa tar-
koitettu vesistd. Vesiuomalla ei kuitenkaan asiassa saadun selvityksen mu-
kaan ollut ainakaan rakennuspaikan kohdalla sellaisia ominaisuuksia, etté si-
ta olisi pidettava vesistona maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n 1 momenttia
sovellettaessa. Suunniteltu rakentaminen ei nain ollen tapahtunut mainitussa
lainkohdassa tarkoitetulla vesiston rantavyohykkeella.

Aan. 4-1.

Maankaytt6- ja rakennuslaki 72 § 1 mom.

Vesiston tarkka maadritteleminen on jokien ja purojen vélilla hankalaa. Edella mainitussa
KHO:n paatbksessa ei katsota purolla olevan vesistoksi luokitteluun tarvittavia ominai-
suuksia. Nilsiasséa pohjakarttaan merkitty joki tulkitaan yleensa vesistoksi. Puroa ei pideta
MRL:n mukaan vesistona. Purolla ei ole MRL:n tarkoittamaa virkistyskayttdd. Jokainen

tapaus on tutkittava erikseen.

3.5 Ranta-alueella rakennukseksi luokiteltavat rakennukset

Rakennuslain 113 §:n mukaan rakennus on asumiseen, tyontekoon, varastointiin tai muu-
hun kayttoon tarkoitettu kiinted tai paikallaan pidettavéaksi tarkoitettu rakennelma, rakenne
tai laitos, joka ominaisuuksiensa vuoksi edellyttdd viranomaisvalvontaa turvallisuuteen,
terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen, ymparistonakokohtiin taikka muihin taman
lain tavoitteisiin liittyvista syista. /6/

Rakennuksena ei kuitenkaan pideta kooltaan vahaista ja kevytrakenteista rakennelmaa tai
pienehkda laitosta, ellei silla ole erityisia maankaytdllisia tai ymparistollisia vaikutuksia.
12;6/

Rakennuslaissa toimenpideluvan edellytykset 138 §:n 1 momentin mukaan siltd osin kuin
on tarpeen toimenpiteen maankaytdllisten ja ymparistéllisten vaikutusten arvioimiseksi
toimenpidelupaa ratkaistaessa noudatetaan soveltuvin osin, mitd rakennusluvan edelly-

tyksista 72, 135, 136 ja 137 8:ssé seka rakennuskielloista sdadetdan. /2/

Mutta poikkeusvalta MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan on alueellisella ELY-
keskuksella, kun rakennetaan uutta rakennusta, jolla ei ole MRL 72 §&:n 1 momentissa

tarkoitettua kaavaa.
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Edella mainittujen rakennuslain kohtien mukaan rakennelmat on voitu luokitella rakennuk-

siksi (MRL 113 § 1 mon.), muualle sijoitettuna rakennelmat voisivat olla rakennelmia. /2/

KHO paatosten mukaisia rakennukseksi luokiteltuja rakennelmia olivat esimerkiksi seu-

raavat:

KHO 15.10.2001 T 2470. vanhoista sahkdpylvaista kivien ja kantojen varaan
rakennuttu yhdelta seinadltdén avoin 36 m2 suuruinen grillikatos, joka sijoittaa
noin 10 metrin etaisyydelle rantaviivasta.

KHO: 2004:48 Pysyvasti paikalleen sijoitettavaksi tarkoitetun puurakentei-
sen, kuusikulmaisen, pohjapinta-alaltaan noin 10 neliémetrin suuruisen, noin
kolme m korkean grillikodan, jossa oli ikkuna tai ikkunoita ja ovi, rakentami-
nen ennestaan rakentamattomalle, rantavythykkeella sijaitsevalle tilalle ei
ollut mahdollista toimenpideluvan perusteella. Rakentaminen edellytti raken-
nuslupaa.

Maankaytt6- ja rakennuslaki 72 8§ 1 mom., 113 §, 125§ 1 mom., 126 § 1, 2,
4 mom.

Maankaytt6- ja rakennusasetus 61 &8 1 mom., 62 § 1 mom. 1 kohta, 63 § 1
mom.

KHO 14.4.2003 T 957 ja KHO 8.9. 2004 T 2210: Ranta-alueelle sijoitettu
tuulivoimala

KHO 21.5.2004 T 1220. Ranta-alueelle sijoitettu nakotorni, jonka pohjanpin-
ta-ala 9 m?2 ja korkeus 14 m

KHO 3.9.2004 T 2190. Osittaen veden paalle sijoittuva 19,5 m2:n suuruinen
venevaja, jossa sijaitsi 9m2 suuruinen varasto-osa. Kokoanisharkinnassa
otettiin huomioon venevajan rakennustapa, koko seka sijoittuminen ymparis-
téon ja maisemaan.

Suunnittelutarpeen ulkopuolelle on rajattu maa- ja metsatalouden, maanpuolustuksen ja
merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen, olemassa olevan asuinrakennuksen kans-
sa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen rakentaminen seka olemassa olevan

asuinrakennuksen korjaaminen tai vahainen laajentaminen. /6/

3.6  Poikkeukset rakentamisrajoituksista ranta-alueella

3.6.1 Talousrakennus ja maatilojen rakentaminen

Samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen, kuten esimerkiksi puuliiterin, autotallin,
muun varastorakennuksen seka saunan saa rakentaa ilman poikkeuslupaa. Talousraken-
nus on olevan asuinrakennuksen kayttoa palveleva apurakennus. Liittyen poikkeuslupa-
hakemukseen tarkkoja kokorajoituksia talousrakennuksille ei ole, mutta niiden tulee kui-

tenkin sopeutua rakennettuun ymparistoon.
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Myds maa-, metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellinen rakentami-
nen on mahdollista. Tallainen rakennus voi olla maatilan paarakennus. Se voi olla myos
sukupolven vaihtotilanteessa tarvittava tilan toinen asuinrakennus. Maatilojen talouskes-
kusten tuotanto-, ja varastorakennuksille ei ole asetettu rajoituksia. Maatilojen kohdalla
kysytaan mitenka kaukana rantasauna saa olla, jotta se katsotaan pihapiiriin kuuluvaksi
talousrakennukseksi. Huom. Maatilamatkailuun liittyvaan rakentamiseen tarvitaan poikke-

uslupa. /3;6/

Esimerkkeja siita, mika tulkitaan talousrakennukseksi:

Esimerkki KHO:n tulkinnasta mikd on saunan (talousrakennus) ja loma-asunnon ero:

KHO:2004:3 Rantavythykkeelle sijoitettavaksi tarkoitettu rakennus oli ker-
rosalaltaan 29,5 nelibmetrin suuruinen, ja siind oli sauna, pesuhuone, noin
17,5 nelibmetrin suuruinen tupa ja kuisti. Paapiirustuksen mukaan tuvassa
oli takka ja keittonurkkaus. Kun otettiin huomioon rakennuksen siséaltamista
tiloista saatu selvitys seké erityisesti se seikka, etta siina olisi keittonurkkaus,
rakennusta ei sen pienehkdsta koosta huolimatta voitu pitdd maankaytto- ja
rakennuslain 72 8:n 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna talousrakennuk-
sena. Rakennuslautakunta ei siten ollut voinut myontaéa rakennuslupaa ilman
alueellisen ymparistokeskuksen myontdmaa poikkeamislupaa maankaytto-
ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaisesta rantavydhykkeen suunnittelu-
tarpeesta.

Maankaytt6- ja rakennuslaki 72 8 1 mom. ja 3 mom. 4 k.

Esimerkki KHO: tulkinnasta, voiko verkkovajan kayttotarkoitusta muuttaa saunarakennuk-

seksi.

KHO:2005:8 Poikkeamishakemuksen tarkoituksena oli rakentaa sauna
maankayttd- ja rakennuslain 72 8:n 1 momentissa tarkoitetulla rantavythyk-
keelld sijaitsevaan kevytrakenteiseen vene- ja verkkovajaan. Rakennushan-
ke edellytti lain 125 §:n 2 momentin sddnnds huomioon ottaen rakennuslu-
paa. TAman vuoksi ja kun rakennushankkeessa ei ollut kysymys lain 72 §:n
3 momentin 4 kohdassa tarkoitetusta rakentamisesta asuinrakennuksen pi-
hapiiriin, rakentaminen puheena olevalle rantavythykkeelle, jolla ei ollut
voimassa lain 72 8:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa, edellytti lain 23 lu-
vussa tarkoitettua poikkeamispaatosta.

Kun otettiin huomioon, ettéa rakennushankkeessa oli kysymys muun ohella
tulisijan sijoittamisesta puheena olevaan veden rajassa sijaitsevaan vajaan
sekd samalla sen kayttétarkoituksen olennaisesta muuttamisesta, suunnitel-
tu rakennushanke oli rinnastettava maankaytollisilta ja ymparistovaikutuksil-
taan 171 8:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettuun uuden rakennuksen ra-
kentamiseen. Toimivalta hakemuksen ratkaisemiseen kuului t&ssa tilantees-
sa alueelliselle ymparistokeskukselle.
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Maankaytto- ja rakennuslaki 72 § 1 mom. ja 3 mom. 4 kohta, 125 § 2 mom.
ja 171 8 2 mom. 1 kohta ja 3 mom.

Tulkinnat eri rakennusten valilla ovat joskus hankalia. KHO:n paatésten mukaan raken-
nuksen kayttotarkoitus on usein ratkaiseva tekija, kun maaritellaan millainen rakennus on

kyseessa.

3.6.2 Saunan rakentaminen pihapiiriin

Saunan voi rakentaa jo olemassa olevan asuinrakennuksen pihapiiriin. Pihapiirille ei ole
olemassa tarkkaa maaritelmaa. Pihapirin suuruutta maaritellessa otetaan huomioon esi-
merkiksi asumista palvelevien toimintojen (mm. kasvimaa, likennejarjestelyt, toimintapai-
kat) sijoittuminen, maasto ja sen avoimuus, rakennusten valinen etéisyys. Maatilojen yh-
teydessa pihapiirin katsotaan voivan olevan laajempi kuin muussa asuinrakentamises-
sa./2;6/

Esimerkkeja siita, mika tulkitaan saunan rakentamiseksi pihapiiriin:

Alueellinen ymparistokeskus on hylannyt saunan poikkeushakemuksen. Ha-
kijat valittivat HaO:en. HaO hylkasi valituksen. Hallinto-oikeus perusteli kiel-
teistd paatdsta mm. asumista palvelevien toimintojen sijoittumisella seka
saunarakennuksen sijoittumisella vinoon suhteessa vesistéon ja asuinra-
kennukseen.

Hakijat valittivat paatoksestda. KHO hylkasi hakijoiden tekeméan jatkovalituk-
sen ja pysytti HaO:n paatoksen voimassa.

KHO:n mukaan MRL:ssa asuinrakennuksen pihapiiri (ympyran sisainen alue kuvassa) on
tarkoitettu suhteellisen suppeaksi. Rantaluonnon ja — maiseman suojelu, vapaan rannan
sailyttiminen rakentamattomana on tarkead. Omakotitalon ja suunnitellun saunan valinen
maisemallinen yhteys ei voi sellaisenaan olla ratkaiseva tekija arvioitaessa pihapiirin ulot-
tuvuutta. Suunniteltu saunarakennus ei sijoitu tilalla jo olevan omakotitalon pihapiiriin
huomioiden rakennusten vélinen vino etaisyys, suunnitellun rakentamisen rantaa varaava

vaikutus ja omakotitalon kayttétarkoitus./5/
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Ranta-alue 200 m

Rantavyohyke 100 m

vesisto / meri:

Kuva 2 Talousrakennusten (sauna) sijoittuminen asuinrakennuksen kanssa pihapiiriin.

Saunan sijoittuminen pihapiirin ulkopuolelle tulkitaan erilliseksi rakennuspaikaksi./3;oma /

Esimerkki KHO paatoksesté, kun haettiin lupaa saada rakentaa sauna rannalle, noin 200

m paahan muista rakennuksista:

KHO:2006:89 Poikkeamishakemuksessa oli kysymys talousrakennuksen eli
saunan rakentamisesta tilaan, jota koskee mainitun kaavan merkintad M. Ti-
lan vapaa-ajan kayttssa olevat muut rakennukset sijoittuvat noin 200 metrin
paahan saunan rakennuspaikasta.

Oikeudellinen arviointi:

Kun huomioidaan suunnitellun rakennuksen etaisyys tilalla jo olevista raken-
nuksista seka rakennushankkeen luonne, hankkeessa ei ole kysymys vali-
tuksessa tarkoitetulla tavalla ennen 1.1.1997 olemassa olleeseen asuinra-
kennukseen tai maatilaan liittyvdn saunarakennuksen rakentamisesta eika
kysymyksesséa olevan rakennuksen voida myodsk&aén katsoa kuuluvan ole-
massa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin. Rantavythyk-
keen suunnittelutarve ei siten maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n 3 momen-
tin 4 kohta tai 72 8:n 6 momentti huomioon ottaen ole poistunut. Hakemus
hylattiin.

KHO:n paatds on luettavissa kokonaisuudessaan liitteena 3.
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Hakemus- ja arviointiprosessi paatdksineen oli hyvin monimutkainen. Asiaa kasiteltiin
ensin Enon kunnan ymparistdlautakunnassa, joka antoi asiasta puoltavan lausunnon Poh-
jois-Karjalan Ymparistokeskukselle. Ymparistokeskus kuitenkin hylkasi hakemuksen. Ym-
paristokeskuksen paatdksesta valitettiin Kuopion hallinto-oikeuteen, joka kumosi ymparis-
tokeskuksen paatoksen ja palautti asian Enon kunnan ymparistélautakunnalle. Enon kun-
ta myonsi rakennusluvan. Taman jalkeen Pohjois-Karjalan Ymparistokeskus valitti raken-
nusluvasta Kuopion hallinto-oikeuteen, joka ei antanut lupaa saunan rakentamiseen. KHO
piti taman paatoksen edelleen voimassa. Edella mainitussa esimerkissa ilmenee miten
monitahoisia oikeusasteiden paatokset voivat olla. Hakemusta kasiteltiin yli nelja vuotta ja
tuloksena oli kielteinen paéatos hakijan kannalta.
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4 RANTARAKENTAMISEEN LIITTYVAT LAINKOHDAT

4.1 Suunnittelutarve ranta-alueella MRL 72 §

Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa raken-
nusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti
maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta rakennusluvan myontadmisen perustee-

na.

Mitd 1 momentissa sdadetdan, koskee myds ranta-aluetta, jolla rakentamisen ja muun
kayton suunnitteleminen pddasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jarjestamiseksi

on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi.

Mité 1 ja 2 momentissa séédetaan, ei koske:

1) maa- ja metsétalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista;
2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista;

3) merenkulun tarpeisiin tapahtuvaa rakentamista;

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousraken-
nuksen rakentamista; eika

5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaamista tai vahaista laajentamista.

Kunta voi elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskusta kuultuaan osoittaa rakennusjarjestyk-
sessa alueet, joilla 1 momentissa saadetty rajoitus ei ole voimassa siksi, ettei alueella ole
sen sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttavaa rakentamista eiké alueella ole
erityisia luonnon- ja maisema-arvoja tai virkistyskayton tarpeita. Tallainen rakennusjarjes-
tyksen maarays voi olla voimassa enintddn kuusi vuotta kerrallaan, kuitenkin enintaan niin
kauan kuin maarayksen perusteena olleissa olosuhteissa ei ole tapahtunut sellaisia muu-

toksia, joiden vuoksi edellytyksia maaraykselle ei enédé ole. (22.12.2009/1589)

Poikkeuksen myodntamisesta 1 ja 2 momentin rajoituksesta saadetaan 23 luvussa.

Mitd 1 momentissa sdadetaén, ei koske ennen 1 paivaa tammikuuta 1997 olemassa ol-
leeseen asuinrakennukseen tai maatilaan liittyvan saunarakennuksen rakentamista. Jos
hakemus 1 momentin rajoituksesta poikkeamiseen koskee aluetta, jonka omistusoikeus
on siirtynyt hakijalle ennen 10. péaivaa toukokuuta 1996 ja jota koskevan kaavan laatimista
ei ole kohtuullisessa ajassa pantu vireille maanomistajasta riippumattomasta syystd, lupaa
ei ilman painavaa syyta saa evata, jos rakennus tulee hakijan henkilokohtaiseen kayttoon

ja kunta puoltaa hakemusta eika rakentaminen vaaranna luonnon tai maiseman arvoja.


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a132-1999
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a22.12.2009-1589
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Mitd tdssa momentissa sdadetdan, ei kuitenkaan koske aluetta, jonka kohdalla on 2 mo-

mentin mukainen suunnittelutarve. /6/

Poikkeamisasiaa harkittaessa korostuvat hyvassa rantojen kaavoituksessa huomioon
otettavat seikat. Naméa seikat ovat johdettavissa maankayttod- ja rakennuslain asema- ja

yleiskaavojen seka rantojen loma-asutusta koskevien kaavojen siséltévaatimuksista.*

Koska rannoille rakentamisen tulee perustua kaavoitukseen, poikkeamisasioissa on syyta
jattdd mahdollisuus tulevalle suunnittelulle. Tama tarkoittaa sita, ettei yksittaistapaukselli-
seen harkintaan perustuvilla ratkaisuilla sidota esimerkiksi mitoitusta niin korkealle, etta
lain mukaisen kaavan laatiminen kaavan siséltdvaatimukset ja maanomistajien tasapuoli-

nen kohtelu huomioon vaikeutuisi (varovaisuusperiaate)./1/

4.2 Poikkeamisvalta (MRL 171 8 mukaan)

Kunta voi erityisesta syysta myontdd poikkeuksen tassa laissa sdédetyista tai sen nojalla
annetuista rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevista sdannoksista, maarayksista,
kielloista ja muista rajoituksista.

Kunta ei kuitenkaan saa myontaa poikkeusta, kun kysymys on:

1) uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa 72 8:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua kaavaa

2) vahaistd suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa osoitetusta tontti- tai raken-
nuspaikkakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta taikka véahéaistd suuremman raken-
nusoikeuden osoittamisesta alueelle, jolle asemakaavassa ei ole osoitettu rakennusoike-
utta; (30.12.2008/1129)

3) poikkeamisesta rakennuksen suojelua koskevasta kaavamaarayksesta; tai

4) poikkeamisesta 53 8§:n 3 momentissa tarkoitetusta asemakaavan hyvaksymisesta joh-

tuvasta rakennuskiellosta.

Poikkeamisen 2 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa voi myontaa elinkeino-, likenne-
ja ymparistokeskus. Jos rakentaminen tai muu toimenpide edellyttda elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskuksen toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen liséksi kunnan toimivaltaan 1
momentin mukaan kuuluvaa poikkeamista, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus voi
ratkaista asian koko laajuudessaan, jos ratkaisu on kunnan kannan mukainen.
(22.12.2009/1589)


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a30.12.2008-1129
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a22.12.2009-1589
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Poikkeus voidaan myodntaa kunnalle laajempaa kuin yhden rakennuspaikan kasittavaa
aluetta koskevana (alueellinen poikkeaminen), kun kysymys on asemakaava-alueella
olemassa olevan asuinrakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkayttéén tai muuhun ym-
paristbhairiéta aiheuttamattomaan kayttéon. (30.12.2008/1129)

Oikeusvaikutteisen paakaupunkiseudun yleiskaavan alueella poikkeuksen myéntaminen

kuuluu 2 ja 3 momenteissa saadetysta poiketen kunnalle. (30.12.2008/1129)

Taman pykéalan mukaista poikkeusta ei voida myontdd maisematyolupaa koskevista
sdannoksista eikd 137 8:ssd sdadetyista rakennusluvan erityisista edellytyksista suunnit-

telutarvealueella.

Huom. muutos. Hallituksen141/2010 esitys Eduskunnalle laiksi maankaytto- ja rakennus-

l[ain muuttamisesta

Muutoksella siirretddn ELY-keskuksen toimivaltaa kunnan paatettavéksi sellaisen raken-
nuksen rakentamiseksi ranta-alueelle, joka korvaa edelleen kayttbarvoa olevan asuinra-
kennuksen tai asuinrakennuksen laajennuksen, silla ei tarkoiteta osittain tai kokonaan

tuhoutunutta rakennusta. /6/

Ehdotettu teksti muutos (lisdys) 1718
1) uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa 72 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettua kaavaa, ellei kyse ole olemassa olevan asuinrakennuksen laajenta-

misesta tai korvaamisesta;)/6/

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistdan 1 paivana
tammikuuta 2011.

4.3 Yleinen poikkeamisvalta

Poikkeamisvalta on mahdollista poikkeuksen myontamiseen kaikissa MRL:n piiriin kuulu-
vista rakentamista tai muista toimenpiteitd koskevista normeista. Voidaan poiketa MRL:n,
MRA:n, rakennusjarjestyksesta, kaavoista tai muiden saannésten mukaisista saannoksis-
ta, maarayksista, kielloista ja rajoituksista. Yksi hanke voi kaytanndsséa vaatia poikkeuk-
sen useammastakin saannoksesta tai maarayksesta. Paatoksen tekee useamman saan-

ndsten poikkeamista se viranomainen, jolle se ensisijaisesti kuuluu. /1;2;3/


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a30.12.2008-1129
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a30.12.2008-1129
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4.4  Poikkeamisen edellytykset 172 §

Poikkeaminen ei saa:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muulle jar-
jestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; eika

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.
Poikkeusta ei saa myontad, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai
muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia.

Edellda 171 8:n 4 momentissa tarkoitetun alueellisen poikkeamisen edellytyksen& on lisék-
si, ettd poikkeamisella edistetd&n olemassa olevien rakennusten kayttoéa, kehittamista ja
yllapitoa. (30.12.2008/1129) /6/

Kaavoitukseen ja alueiden kayton jarjestamiseen liittyvat edellytykset. Haettaessa raken-
nuksen rakentamista MRL 72 §:ssa tarkoitetulle ranta-alueelle, jolla ei ole oikeusvaikut-
teista kaavaa. Poikkeusharkintaan vaikuttavat MRL 73 8§ saadetyt ranta-alueiden loma-
asutusta jarjestavan yleis- ja asemakaavan erityiset sisdltévaatimukset.1,5

Kaavojen laadinnassa huomioidaan suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeu-
tuu rantamaisemaan ja muuhun ymparistéon luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystar-
peet, vesiensuojelu ja vesihuollon jarjestaminen, maaston ja luonnon ominaispiirteet seka
ranta-alueille jaa riittdvasti yhtenaista rakentamatonta ranta-aluetta. Poikkeamispaatoksin
ei sallita sellaista rakentamista, jota ei voida osoittaa kaavassakaan. Mytskaan rantamai-

semaan sopimatonta rakentamista ei voida sallia poikkeamispaatdksella./1;6/
Rantarakentamisen poikkeamisharkinnassa on keskeiseksi muodostunut maanomistajien
tasapuolinen kohtelu. Maanomistajien tasapuolista tarkastellaan yleensa ematilakiinteisto-

kohtaisesti. Ematila periaate esitetdan kohdassa 3 /1/

4.5 Poikkeamismenettely MRL 173 § (22.12.2009/1589)

Ennen 171 8:ssa saadettyd poikkeamista koskevan asian ratkaisemista on naapureille ja
muille, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vai-
kuttaa, varattava tilaisuus Kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Hakemuksesta on kunnan
toimesta, hakijan kustannuksella tiedotettava naapureille ja muille edellda mainituille tahoil-

le. Tarkemmat saannokset kuulemisesta annetaan valtioneuvoston asetuksella.


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a132-1999
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a30.12.2008-1129
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132#a22.12.2009-1589
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Ennen poikkeamista koskevan asian ratkaisemista on tarvittaessa pyydettava elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskuksen, muun valtion viranomaisen tai maakunnan liiton lausun-
to, jos poikkeaminen koskee merkittavasti niiden toimialaa. Jos poikkeaminen vaikuttaa
merkittavasti naapurikunnan maankayttéon, on pyydettava myds naapurikunnan lausunto.
Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunto on kuitenkin pyydettava aina, kun
poikkeaminen koskee:

1) aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet;

2) luonnonsuojelun kannalta merkittavaa aluetta;

3) rakennussuojelun kannalta merkittdvaa kohdetta tai aluetta; tai

4) maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta.

Edella 2 momentissa mainittujen viranomaisten tulee antaa lausuntonsa kahden kuukau-
den kuluessa.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen on ennen 171 §:n 3 momentin mukaisen poik-
keamisen ratkaisemista pyydettava asianomaisen kunnan lausunto. Asianosaisten kuule-
misesta ja muiden lausuntojen pyytamisesta on soveltuvin osin voimassa, mita 1 ja 2

momentissa saadetaan. /5/
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5 TOIMIVALLAN SELVITTAMINEN JA JAKAUTUMINEN NILSIAN KAUPUNGIN JA
ELY-KESKUKSEN VALILLA

ELY-keskus ohjaa kuntien, mukaan luettuna Nilsidn, maankayton suunnittelua ja
rakentamista. Toimivalta rannalle sijoittuvien poikkeamisten kasittelylle jakautuu Nilsi&an
kaupungin ja ELY-keskuksen kesken lain maaraamalla tavalla. ELY kéasittelee uusien
rakennusten (loma- tai pysyvien asuntojen) poikkeamisasiat kaavoittamattomilla alueilla.
Kaupunki taas vastaa yleis- ja asemakaavoista poikkeamisista sekd kayttotarkoituksen

muutoksen edellyttamasta poikkeamispaatoksesta. /6/

Taulukko 1. Poikkeamisen toimivallan jakautuminen ELY-keskuksen ja kunnan kesken.
(Alkuperainen toimivaltataulukko on laadittu Ymparistoministeriossa vuonna 2006. Tau-
lukko on ohjeellinen ja taulukkoa on muutettu Nilsian kaupungin rakennusvalvontaa var-
ten.)

ELY- KUNTA | KUNTA
keskus pps rak.

pps lupa

Rakennuksen kayttdtarkoituksen muutos

1. Kaavoitetut alueet, rakennushanke on kaavan mukainen X

2. Kaavoitetut alueet, rakennushanke on kaavan vastainen.
3.Kaavoittamattomat ranta-alueet ja — vythykkeet. X

Esim. Loma-asunto muutetaan vakituiseksi asunnoksi.

Laajennukset, uusi rakennus / ei oikeus vaikutteista yleiskaavaa

ja kaavoittamaton alue

1. Véhaisen rakennushankkeen laajennuksen ja alkuperaisen raken-

nuksen koko alle 60 m2 tai enintdan 10 % rakennetusta kerrosalasta.

2. Vahaista suurempi laajennus. (Ei uutta rakennusta vastaava raken-
nushanke, laajennus + alkuperdinen rakennus ovat yli 60 m2, mutta
laajennus pienempi kuin alkuperdinen ja laajennus on enintéédn 100

m2)

3. Uusi rakennus(Uuteen rakennukseen rinnastettavana pidetdan
myds laajennusta, jossa laajennus on suurempi kuin alkuperdinen tai
laajennus yksinaan on jo yli 100 m?)

“Hallituksen esityksen 141/2010 mukaan toimivalta siirtyy ELY-
keskukselta kunnalle 1.1.2011 alkaen HUOM. asuinrakennusten laa- X

jennus.
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Uusi rakennus, yleiskaava/MRL

1. RA-ym. alueet, joita erityinen maardys koskee, kaavan mukainen

rakentaminen. Esim. Juurusveden rantaosayleiskaava 19.3.2003

2. RA-ym. erityisella maarayksella rakennuslupaan oikeutetut alueet,
kaavan vastainen rakentaminen. Esim. Loma-asunnon muuttaminen

vakituiseksi asunnoksi tai rakennusoikeuden lisaaminen.

3. M-,V- ym. rakentamattomiksi tarkoitetut ranta-alueet, joilla rakenta-
minen kaavassa kielletty, osoitettu tai siirretty

(1: toimivalta perustuu KHO:n p&aatdksiin 27.1.2006 KHO 2006:4 ja
21.11.2006 KHO 2006:89

4. Rakentamisalueet, joita erityinen, rakennuslupaan oikeuttava maa-
rays ei koske (Esim. Tahkovuoren- ja Nilsidn keskustan yleiskaavat )

Uusi rakennus, yleiskaava / RakL*

1. Tavanomaiset omarantaiset lomarakennukset RA- alueilla, Esim.

Puntinjoen rantayleiskaava 21.3.1995

2. RA- alueilla kaavan vastainen rakentaminen Esim. Poikkeaminen

Nilsian kaupungin rakennusjarjestyksen saannoksista.

3. M- ym. rakentamattomiksi osoitetut alueet, joilla rakentaminen kiel-

letty, osoitettu tai siirretty

4. M- V- ym. rakentamattomiksi osoitetut alueet, joilla haetun laajuista

rakentamista ei ole osoitettu tai siirretty

5. Muut kuin RA-rakentamisalueet, joilla rakennuspaikka kohtaisesti on

maaraykset rakentamisesta (esim. AO)

6. Muut kuin RA-rakentamisalueet,joilla ei rakennuspaikkakohtaisia
maarayksia rakentamisesta (esim. RM, AT)

Ranta-asemakaava

1. Rakentamisalueet, kaavan mukainen rakentaminen

2. Rakentamisalueet, kaavan vastainen, mutta ei ylitd rakennus-
oikeutta. Esim. Poiketaan rakennuksen kaavan mukaisesta rakennuk-

sen sijoittumisesta rakennuspaikalla.

3. Rakentamisalueet, joilla vahaista enemman ylitetdédn rakennusoike-
us tai sijoitetaan rakennusoikeutta M- ,V- tai muulle rakentamattomaksi

tarkoitetulle alueelle

* Tassa tarkoitetaan rakennuslain aikaisia seuraavia rantayleiskaavoja:
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A: ennen v. 1997 vahvistetut, jossa maanomistajakohtainen selvitys ja osoittaminen seka
rakentamattomien alueiden sailyminen turvattu (kieltava tai rakennusoikeuden siirtomaa-
rays, RakL muutoksen 1097/1996 siirtymasaannos), tai

B: 1997 tai sen jalkeen vahvistetut, joissa erityinen maarays rakennuslupamenettelyyn

oikeuttamisesta.

5.1 Poikkeamisen toimivallan jakautuminen rakennushankkeen koon mukaan

Hallituksen esityksessa on otettu kanttaa rakennushankkeen koon perusteella vahaiseen
laajennukseen. Véahaisia laajennuksia ovat toimenpiteet. joissa lisdrakentamisesta huoli-
matta rakennus pysyy pienehkong, alle 60 m2:n suuruisena. Muutoin rakennuksen pinta-
alan lisays voi olla 10 % tai kasittaa yhden huoneen. Rakennuksen laajentamisena pide-
taan ullakon kayttéonottoa asuin tarkoitukseen. Vahaisyyttd arvioitaessa tarkastelua ei
rajata vain esilla olevan hankkeeseen, vaan huomioidaan jo aiemmin toteutuneet toimen-
piteet. /3/

Hallituksen esitys 141/2010 rakennuslain muuttamisesta muuttaa asuinrakennuksen laa-
jennuksen tai uudelleen rakentamisen osalta edelld mainittua tulkintaa. YIll& mainittu tul-
kinta poistuu asuinrakennusten osalta mutta muiden rakennusten osalle muutoksella ei

vaikutusta.

Nilsian kaupungin ymparistélautakunnan/valvontajaoston vanhan perinteen mukaan pa-
lossa tai myrskyssa tuhoutuneen rakennuksen tilalle saa rakentaa uuden vastaavanlaisen
rakennuksen, vaikka tuhoutuneen rakennuksen sijainti poikkeaa esimerkiksi rakennusjar-
jestyksen rantaetéisyys-vaatimuksilta. Kuitenkin on huomioitava, ettd rakennus on raken-
nettava rakentamisvuoden mukaisten rakennusmaaraysten mukaisesti. Jokainen raken-
nushanke selvitetdan erikseen ennen paatdksentekoa ja houdatetaan varovaisuusperiaa-

tetta.



Taulukko 2. Rakennushankkeen pinta-alan mukainen toimivallan jakautuminen.
Huom. Rakennuksen kerrosalan mukainen toimivallan jakautuminen on ohjeellinen. On
tapauskohtaisesti tarkasteltava rakennushankkeen laajuus ja sen vaikutukset rakennetta-

vaan ymparistoon.

Rakennushanke, missa ei ole

oikeusvaikutteista kaavaa

Alkuperéainen

koko k-ala m2

Laajennus

k-ala m2

Yhteesa k-

alamz?

ELY-

Keskus

Kunta

pps

Kunta

rak. lupa

Uusi rakennus ei korvaa

olevassa olevaa rakennusta

loma-asunto, julkisivumuu-
tos, ja laajennus. Hanke

vastaa uudisrakennusta.

40

10

50

loma-asunto, ei muutoksia
alkuperéisesséa rakennukses-

sa

40

10

50

loma-asunto, ei muutoksia
alkuperaisesséa rakennukses-

sa

40

44

loma-asunto, korvaa olemas-
sa olevan rakennuksen. Ei
koske osittaen tuhoutunutta

tai tuhoutunutta rakennusta

169

169

Dy

loma-asunto, ei muutoksia
alkuperéisessa rakennukses-

sa

350

33

383

ravintolarakennus, muutoksia
alkuperaisesséa rakennukses-

sa, peruskorjaus ja laajennus

400

85

485

ravintolarakennus, ei muu-
toksia alkuperaisessa raken-

nuksessa, vain laajennus

400

85

485

ravintolarakennus, muutoksia
alkuperdisessa rakennukses-

sa, peruskorjaus ja laajennus

450

120

570

loma-asunto, ei muutoksia
alkuperdisessa rakennukses-

sa

33

60

83

l)X

loma-asunto

240

120

360

1)X

loma- asunnon muuttaminen
vakituiseksi asunnoksi pe-
ruskorjaus, laajennus (Vaati-
mukset kohdassa 4.1.1)

120

30

150

32

Y Taulukossa on huomioitu hallituksen esitys Eduskunnalle rakennuslain muuttamiseksi

141/2010
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5.1.1 Loma-asunnon muuttaminen vakituiseksi asunnoksi

P&aatds loma-asunnon muuttamisesta vakituiseksi asunnoksi kuuluu kunnalle. Rakenta-
misen ja rakennuspaikan on taytettava laissa asetetut vaatimukset (MRL 116, 117 ja 136
8), jotta poikkeuslupa ja rakennuslupa voidaan myontdd. Samat vaatimukset koskevat
sekad uuden rakennuksen rakentamista etta kayttdtarkoituksen muutosta loma-asunnosta

vakituiseksi asunnoksi. /6/

Opinnaytetyon liitteend 2 on ehdotus Nilsian kaupungin uuteen rakennusjarjestykseen
lisattavistd vaatimuksista koskien loma-asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Eh-
dotus perustuu ymparistoministerion ohjeisiin rantojen maankaytén suunnittelusta maan-

kaytto- ja rakennuslakiin.
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6 POIKKEUSLUVAN HAKEMINEN

6.1 Poikkeuksen hakeminen MRA 85 §

Poikkeamista koskeva hakemus jatetdan kunnalle. Jos hakemuksen kasitteleminen
maankayttod- ja rakennuslain 171 8§:n mukaan kuuluu elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokes-
kukselle, kunnan tulee lahettad hakemus sinne oman lausuntonsa ohella. Lausunnon an-

taa Nilsian kaupungin ymparistélautakunnan alainen valvontajaosto. /6;7/

6.2 Poikkeamishakemus

Hakemuslomake taytetaan yhtena kappaleena/rakennushanke. Hakemuslomakkeen kaik-
ki kohdat taytetaan.

Nilsian kaupunki kayttaa kuntaliiton lomaketta e6688, jossa on mukana lomakkeen taytto-
ohjeet. Hakemuksessa on esitettdva arvio poikkeamista koskevan hankkeen keskeisista
vaikutuksista ymparistoon sek& hakemuksen perustelut. Tarvittaessa arvion vaikutuksista
tekee asiantuntija. Lomakkeen allekirjoittaa rakennuspaikan omistaja tai haltija tai omista-
jan tai haltijan valtuuttama henkild. Mikali rakennuspaikan omistajia on kaksi tai useampi,
on kaikkien omistajien allekirjoitettava hakemus tai yksi omistajista voidaan valtuuttaa
allekirjoittamaan hakemus, jolloin valtakirja on liitettava hakemukseen.

Jos omistajana on kuolinpesa/perikunta, on hakemukseen liitettava virkatodistus (su-
kuselvitys). Lomakkeen allekirjoittavat kaikki osakkaat/jasenet tai yksi osakkaista/jasenista
voidaan valtuuttaa, jolloin valtakirja on oheistettava. Jos omistajana on yritys, yhteenliitty-
ma, yhdistys ym., on hakemukseen liitettava ote kaupparekisterista/yhdistysrekisterista,

josta kay ilmi kenella on nimenkirjoitusoikeus.

6.2.1 Hakemuksen liitteet

Poikkeamislupahakemukseen liitetddn seuraavat liitteet. Liitteista selvidd rakennushan-
keen sijainti, omistus, naapureiden kannanotto rakennushankkeeseen:

1) ymparistokartta, joka osoittaa alueen sijainnin, seké asemapiirros, josta kayvat ilmi se-
k& olemassa olevat etté suunnitellut rakennukset tai rakentamistoimenpiteet rakennuspai-
kalla

2) asiakirja, joka osoittaa rakennuspaikan hallinnan tai muun perusteen hakea poikkeusta
3) selvitys naapurien kuulemisesta

4) selvitys kulkuyhteydesta

5) tarvittaessa selvitys muiden henkildiden kuulemisesta


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990895#a895-1999
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6.2.1.1 Ymparistokartta ja asemapiirros

Ymparistokartta osoittaa alueen sijainnin. Kartan ja/tai kaavan (kaava-selostuksineen) saa

rakennusvalvonnasta.

Asemapiirros on laadittava huolellisesti ja sen tulee sisaltdd seuraavat asiat:

rakennuspaikan viralliset tunnukset, kuten rajat ja niiden pituudet

rakennuksen sijoituksen maaraavat kaavamerkinnat: rakennusala,
rakentamattoman rakennuspaikan osan rajat

ilmansuunnat, pohjoinen yléspain

rakennettaviksi suunnitellut, olevat ja purettaviksi aiotut rakennukset seka
rakennelmat kayttotarkoituksineen

uudisrakennuksen mitat ja sijainti. Sijainti mitoitetaan kaava-alueella kaavatien tai
tien puoleisista rajapyykeista

rakennuksen lahimmat kohtisuorat etdisyydet rajoista on myos esitettava, jos
rakennuksen suunta poikkeaa rajojen suunnasta. Kaava-alueen ulkopuolella
rakennuksen sijainti sidotaan sopivaan rajapyykkiin ja rajaan. Etéisyydet ldhelld
oleviin rakennuksiin on myos esitettava

teknisen huollon jarjestelyt: vesijohto, haja-asutusalueella talousvesikaivon sijainti,
my0Os naapureiden kaivot, jatevesien purkupaikka ja pintavesien poisjohtaminen,
jatehuollon jarjestely, 6ljy- ja polttoainesdiliot ja -varastot jne. Jatevesijarjestelman
sijoittuminen jatevesien purkupaikkoineen rakennuspaikalle ei saa tuottaa haittaa
naapurille. Nilsian kaupungilla ei ole ympariston suojelumaarayksia, ovat
valmisteluvaiheessa. Luonnoksessa on jatevesijarjestelman etaisyysvaatimus
rannasta 30 m ja naapurin rajasta 5 m. Yleensa naapurin rakennusten ollessa
rajan valittomassa laheisyydessa jatevesijarjestelma sijoitetaan kauemmaksi
naapurin rajasta

ajo- ja kulkutiet, autopaikat, oleskelualueet tai muut pihamaan jarjestelyt
korkeussuhteet ja kasvillisuuspeite (ennen ja jalkeen rakentamisen).
Korkeuskayrat esitetdan 1.0 m vaélein taydellda viivalla rakentamisen jalkeista
tilannetta kuvaavana. Siirretyn kayrédn aiempi paikka esitetddn piirroksessa
katkoviivalla

rakennuspaikan kulmapisteiden ja uudisrakennuksen nurkkapisteiden seké eri
maastokohtien viralliset tai ehdotetut korkeusasemat

ymparisttd rakennuksineen rakennuspaikan ulkopuolelta riittdvasséa laajuudessa,

vahintddn kuuden (6) metrin etaisyyteen rakennuspaikan rajoista
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e rakennuspaikan rakennusoikeus, pinta-ala, sallittu rakennettava kerrosala,
aikaisemmin rakennettu kerrosala sekéa nyt rakennettava kerrosala

e rakennusten ollessa lahempana kuin viisi metrid naapurin rajasta, tarvitaan
naapurien suostumus rakentaa lahemmaksi rajaa. Rakennusvalvonta kuitenkin
suosittelee rakennusten sijoittamista naapurin rajasta yli viiden metrin etaisyydelle,
koska jatkossa rakennukselle tehtdvat muutokset vaativat tarkempaa
rakentamisen  ohjaamista ja  toimenpiteelle tarvitaan aina  erillinen

naapurinsuostumus. /8;9;10;11/

6.2.1.2 Selvitys rakennuspaikan hallintaoikeudesta

Selvitykseen hallintaoikeudesta tarvitaan lainhuutotodistus tai mikali lainhuutoa ei ole,
kauppakirjan jaljennos tai vuokrasopimus, (valtakirja, mikali rakennuspaikan haltija (halti-
jat) eivat ole allekirjoittajina). Kuolinpesan ollessa omistajana tarvitaan lisaksi perunkirja.
Yrityksiltd/yhteisoilta tarvitaan ote kaupparekisteristéd/yhdistysrekisterista seka nimenkirjoi-
tusoikeuden todentamiseksi asunto- ja kiinteistdosakeyhtion ollessa hakijana tulee toimit-
taa jaljennos hallituksen/yhtiokokouksen péytakirjasta, jossa hankkeen toteutuksesta on

paatetty./7/

6.2.1.3 Naapuri ja naapurin kuuleminen poikkeuslupahakemukseen

Naapureille on varattava tilaisuus lausua mielipiteensa poikkeamishakemuksesta MRA
868:n mukaan. Kuulemisen hoitaa kunta, ellei hakija itse halua hoitaa naapurin kuulemis-
ta./7/

Naapurin taytyy saada riittava tieto hankkeesta, ettd han voi esittad mielipiteensa. Tallai-
sia tietoja ovat esimerkiksi tieto hankkeen laadusta (lomarakennus, omakotitalo, sauna),
laajuudesta (kerrosala ja kerrosluku), rakennuspaikan sijainnista ja koosta seka raken-
nuksen likimaaraisesta sijainnista (esimerkiksi asemapiirros). Jos nama tiedot on esitetty
erillisella kartalla tai piirroksella, on hyva selventad, millaisen kartan tai piirroksen perus-

teella naapuri on esittanyt mielipiteensa (esim. kartan tai piirroksen paivays)./1;2;3;6;7/

Se, etta naapuri on saanut tiedon hankkeesta ja mahdollisuuden lausua mielipiteensa
siitd, on osoitettava hakemukseen liitettavalla asiakirjalla. Naapurin mydnteinen mielipide
ei kuitenkaan ole poikkeamisen saamisen valttaméaton edellytys eli kyseessa ei ole suos-

tumus. Naapuri saa hankkeen kuitenkin tietoonsa ja saa esittdd mielipiteensa, milla voi
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olla merkitysta asian ratkaisemiselle seka hakijalle, joka voi viela harkita mahdollisia muu-
toksia hakemukseensa. Naapuri voi kuulemisen jalkeen seurata hakemuksen etenemista,

ja naapurilla on oikeus vaatia muutosta paatokseen. /1;2;3;6;7/

Luvanhakija voi hoitaa naapurin kuulemisen joko kirjeitse tai henkilokohtaisella tapaami-
sella. Kummassakin tapauksessa on syyta kayttaa rakennusvalvontaviraston kuulemislo-
maketta, jonka saa viraston Internet-sivuilta tai virastosta. Jos naapuri ei suostu allekirjoit-
tamaan kuulemislomaketta, niin riittaa, ettd luvanhakija kirjoittaa kuulemislomakkeeseen
todistuksen, miten ja milloin tiedoksianto on suoritettu. Ongelmatilanteissa rakennusval-
vonta on suositellut naapurin kuulemista saantitodistuskirjemenettelylld. Tontin tai muun
kiinteistdon omistaja selviad maanmittauslaitoksen yllapitAmasté kiinteistorekisterista. Osoi-
tetiedot kannattaa tarkistaa huolellisesti. Jos kirjeeseen on syysta tai toisesta merkitty
vaara osoite, ja posti ei ole pystynyt toimittamaan kirjetta perille, niin tiedoksiantoa ei ole
tapahtunut./7/

Hakija voi tilata naapurien kuulemisen palkkiota vastaan kaupungin rakennusvalvonnasta.
Nilsian rakennusvalvontavirasto hoitaa naapureiden kuulemisen lahettdamalla naapureille
iimoituksen lupahakemuksesta saantitodistuskirjeena. Rakennusvalvontavirasto liittda
kuulemiskirjeen mukaan kopion asemapiirroksesta, mista selvidd hankkeen sijainti suh-
teessa naapureihin. Tarpeen mukaan my®ds muita piirustuksia ja selvityksia liitetdéan Kir-
jeeseen. Nailla piirustuksilla pyritaan selvittimaan naapureille kyseisid kaava- yms. poik-
keamia. Lisaksi pyydetaan palauttamaan maaraajan puitteissa palautuskuoressa naapu-
rinkuulemislomake. Hallintolain 59 §:n mukaan kirjeen vastaanottajan katsotaan saaneen
asiasta tiedon seitsemantena paivana kirjeen lahettamisesta, jollei muuta naytetd. MRA
86 &:n mukaan naapurille on varattava vahintaan seitseman paivaa aikaa esittdaa muistu-
tus hakemuksesta. Tama tarkoittaa sita, etta lyhimmilladn maaraaika kirjeen lahettamises-

ta viimeiseen muistutuspaivaén on kaksi viikkoa.

6.2.1.3.1 Kuka on naapuri?

MRL 133 §:n mukaan naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapaata olevan kiinteiston tai
muun alueen omistajaa ja haltijaa. Sellainen kiinteistd, jolla on yksikin yhteinen rajapiste
rakennuspaikan kanssa, on aina naapuri. Myds puisto katsotaan aina naapuriksi. Naapu-
riksi katsotaan myds kadun toisella puolella oleva ja oikeuskaytdnnén mukaan myads vinot-
tain vastap&atéa oleva kiinteistd. Toisen tontin takana oleva tontti ei ole naapuri. Mikali ra-

janaapuri on puisto, lupaviranomainen harkitsee tapauskohtaisesti, onko puiston toisella
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puolella oleva kiinteistd my6s naapuri, jota on kuultava. Tallin on kyse puistoalueen le-
veydesta. Kapeiden jokien ja jarvien seka lampien vastarannalla olevaa Kiinteistéd on
kuultava. Seka kiinteisttn maanvuokraoikeuden haltija etta kiinteistén omistaja ovat naa-
pureita, joten kumpaakin on kuultava. Yksittdinen asukas tai osakkeenomistaja ei sen
sijaan ole naapuri. Jos naapurina on Tiehallinto tai Ratahallintokeskus on ne aina kuulta-
va. Tontin tai muun Kiinteistén omistaja selvidd maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiin-

teistorekisterista./2;3;5:6/

6.2.1.4 Selvitys kulkuyhteydesta

Poikkeamislupahakemukseen tulee liittaa ELY-keskukselta haettu lausunto kulkuyhteyden
jarjestamisesta eli paasy maantielle. Ennakkolausunto kannattaa hankkia jo ennen kiin-

teiston tai maaraalan kaupan tekoa.

6.2.1.5 Muiden asianosaisten kuuleminen

MRL 173 &:n mukaan on ennen poikkeamislupapaatoksen tekemista lisaksi kuultava niita,
joiden asumiseen, tytntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa.
Jos naiden muiden asianosaisten kuuleminen on tarpeen, niin kaupunki kuuluttaa hake-
muksesta kunnan ilmoitustaululla ja lisdksi ainakin yhdessa hankkeen vaikutusalueella
yleisesti levidavassd sanomalehdessa. Muistutusaika sanomalehtikuulutuksen julkaisemis-
paivasta on seitseman paivad. Muiden asianosaisten kuulemistarpeeseen vaikuttavat
hankkeen laatu, laajuus ja sijoittuminen sekd hankkeen ja poikkeamien vaikutus ymparis-

to0n. Muiden asianosaisten kuuleminen kuuluu aina kaupungille./6;7/

Kaupunki pyytaa lisaksi ELY-keskuksen lausunnon aina, kun poikkeaminen koskee:
e aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet
¢ |uonnonsuojelun kannalta merkittavaa aluetta (Natura)
e rakennussuojelun kannalta merkittdvaa kohdetta tai aluetta tai
e maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi varattua aluetta

e jos poikkeaminen vaikuttaa naapuri merkittavasti naapurikunnan maankayttoon.
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7  KAUPUNGIN TEHTAVANA OLEVIEN TAYDENNYSSEIKKOJEN SELVITTAMINEN

7.1 Ematilaperiaate

Oikeusvaikutteisessa, rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa rakentamisen ja rakennusoikeuden
maarittamisen on perustuttava yksityiskohtaiseen tila- ja maanomistajakohtaiseen selvitykseen.
Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi on tarpeen ottaa huomioon ns. hyédynnet-
ty rakennusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennuspaikkojen maara. Lasken-
tamenetelmaa kutsutaan ematilaperiaatteeksi (aikaisemmin myos kantatilaperiaatteeksi). Ematila-
periaatteen mukaan rakennusoikeus méaaritetaan jonkin tietyn poikkileikkausajankohdan mukaisille
tiloille, ematiloille (aikaisemmin kantatiloille). Nilsidssa lahtokohdaksi on valittu ajankohdaksi
15.10.1969 (rantakaavasaannosten voimaantulo). Ematilan ranta-alueelle poikkileikkausajankoh-
dan jalkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan kaytetyksi rakennusoikeudeksi. Mitoitettavan alu-
een ulkopuolella (esimerkiksi yli 200 m etaisyydelld rantaviivasta) sijaitsevat rakennuspaikat eivat

vaikuta rakennusoikeuden maaraan./1;5/

Seuraavalla sivulla kuvassa 4 on yksinkertainen esimerkki ematilaperiaatteen soveltamisesta. Ti-
lanne vaikeutuu, jos joku tiloista on ennen kaavan laatimista kayttanyt enemman rakennusoikeutta
kuin sille ematilaperiaatteen mukaisesti kuuluisi. Sen lisdksi, etta kyseiselle tilalle ei enda osoiteta
uusia rakennuspaikkoja, on tapauksen mukaan harkittava, missa maarin yhdella tilalla ylitetty ra-
kennusoikeus vahentaa toisten samasta ematilasta muodostettujen tilojen rakennusoikeutta.
Maanomistajien tasapuolinen kohtelu turvataan poikkeamismenettelysséd noudattamalla ematilape-
riaatetta samaan tapaan kuin rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa. Poikkeamismenettelyssa
rakennusoikeutta ei kuitenkaan voida siirtda ematilan alueella saman maanomistajan toiselle tilalle
tai vesistolle niin kuin kaavaa laadittaessa on mahdollista. (Huomioitava kuitenkin, ettei sakoteta
rakennuspaikkajaossa sitd maan omistajaa, joka on saastanyt ranta-alueet, tai rantavyohykkeet

rakentamattomana tuleville sukupolville)./1;5/
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Kuva 4. Emaétilaperiaatteen mukainen rakennuspaikkojen laskenta./1/

7.2 Muunnetun rantaviivan menetelméa

Kunkin maanomistusyksikon rantarakennuspaikkojen kokonaismaard lasketaan maanomistajan
tilojen yhteenlasketun, ns. muunnetun rantaviivan pituuden perusteella. Muunnettu rantaviiva las-
ketaan karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon (liuskaisuuden) ja muiden ominaisuuk-
sien mukaan. Menetelman tavoitteena on turvata rakennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti
eri maanomistajille. Muunnetun rantaviivan sijaan puhutaan myds mitoitusrantaviivasta. Muunne-

tun rantaviivan laskennassa on kaytetty erilaisia menetelmia./1;5/

Etela-Savon seutukaavaliitossa kehitetty ns. Etela-Savon malli on yksi eniten kaytetyimmista

muuntomenetelmista, jota kaytetdan myos Nilsiassa. Sen padperiaatteena on, ettd kapean vesis-
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ton rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin levean vesiston rannalle, koska lahek-

kain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan./1;5/

7.3 Pienten saarten ja vesistdjen mitoitus

Nilsiaan laadittujen rantaosayleiskaavojen mitoitusperusteet ovat seuraavat. Ovat myds ELY-

keskukselle annettavan poikkeamislausunnon rakennuspaikka mitoitusperusteita:

Pienehkdille saarille, esimerkiksi alle 20 ha, voidaan maaritella erikseen pinta-alaan perustuva mi-
toitusnormi, joka voi vaihdella eri vyohykkeilla, esimerkiksi alle 20 ha saarilla mitoitus on noin 3 ha

yksi loma-asunto.

Pienilla jarvi- ja lampialueilla mitoitusyksikkona voidaan kayttaa loma-asuntojen maaréé vesipinta-
alan suhteen, esimerkiksi yksi rakennuspaikka jokaista 3—4 vesihehtaaria kohden.

Alle hehtaarin kokoisia saaria tai 3 ha:n lampia ei yleensa lasketa mukaan mitoitukseen. Vesilain ja

rakennusjarjestyksen mukaan alle 1 ha:n saarilla ja lammella ei ole rakennusoikeutta.

Jokialueilla otetaan yleensa huomioon vain 50 % rantaviivasta. Tahan vaikuttaa kuitenkin joen le-
veys ja vastapaisen rannan rakentamismahdollisuudet. Yli 100 m leveilla joilla voidaan kayttaa
jarvialueilla noudatettavia rantavivan muuntoperiaatteita. LatvavesistOalueilla mitoituksen tulisi
vesiston herkkyyden vuoksi olla tavanomaista pienempi, esimerkiksi 4-5 rakennuspaikkaa muun-

netun rantaviivan kilom kohden.

Pienten saarten ja vesistdjen muita rantoja vahaisempi mitoitus perustuu niiden herkkyyteen niin
jatevesikuormituksen kuin muunkin kayton osalta. Asetuksella (542/2003) saadettyja vaatimuksia
vahaisemmillakin paastomaarilla on merkitysta silloin, kun vesistd on erityisen herkka. Saaren pieni
koko rajoittaa kasittelyjarjestelman valintaa eika umpisailioratkaisukaan yleensa kuljetusyhteyden
puutteen vuoksi ole mahdollinen. Pienen vesiston tai saaren luonnonolot ja loma-asumisen viihtyi-

Syys voivat myods vaarantua, jos alueelle osoitetaan liikaa rakennuspaikkoja./5/
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Alle 100 m leveissi lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hiiridicd
voida poistaa pelkistian limitei-
malld, vaan vallj)yytta tarvitaan
enemmin,

Kaytetiin kerrointa %.

Ranta mitataan 1:20 000
kartalta yleispiirteisesti siten
kuin tilanne IIJ‘:tma-asunI:‘:vien
kannalta tedella on.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin,
tai saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin on 0.
{Makin etiisyys melemmista rannoista
on oltava yleensi 20 m, mékin koko

[0 m, yhteensd 50 m).

100-200 m leveissd lahdissa ja
salmissa on vastarannan hairia
vield selvist olemassa, mutta
voidaan katsoa, ettd kayttamalla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.

50-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin ! |
Kerroin on 2.

ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.

H 1
Kerroin on 7. Kaytinndssi ja myés oikeusta-
pauksissa on voitu havaita, etta
vield 200-300 metrin paissi
oleva loma-asunto on otettava

rajoitcavana tekijini huomioon.
Kaytetiin kerrointa %.

100-150 m leveissikiin niemissa,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syytd kiyredd

kerrointa %.
' Lihde: Eteli-Savon seutukaava

Kuva 5. Malli rantaviivan laskeminen Nilsidssa (Eteld-Savon maakuntaliitto)/1;5/

7.4 Tulvien huomioiminen rakentamisen ohjauksessa

Alimmalla suositeltavalla rakentamiskorkeudella tarkoitetaan sité ylintéa korkeutta, jolle vesi voi
nousta ilman, etté se vahingoittaa rakenteita. Varsin usein rakentamista koskevissa kaavaméaara-
yksissa tai rakennusjarjestyksissa alin rakentamiskorkeus on méaaritetty alimpaan lattiakorkeuteen.
Nilsian kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan lattiapintaan on oltava metri ylimmasta tulvakor-
keudesta. Kaytannossa rakennuksen korkeusasema on maaratty, ettei mahdollinen tulvavesi paa-
se salaojarakenteisiin. Yha enemman toimitaan lisdksi Saimaan alueen tulvantorjunnan toiminta-
suunnitelman 2009 mukaan: Rakennuksen korkeusasema tulee sopeutua olemassa olevan ympa-
ristdon rakennusten, maaston ja katupinnan korkeusasemiin. Asuin- ja tyoétilojen lattiataso on raken-
nettava yleensa vahintdan 0,5 m ymparoivad maanpintaa korkeammalle ja vahintdan 1,5 m keski-
vedenpinnan korkeutta ylemmaksi./12/

7.4.1 Suositus alimmista rakentamiskorkeuksista
Suosituksen mukaan ymparivuotinen asutus sisavesien rannoilla tulisi sijoittaa niin korkealle, etta

sille voi aiheutua vahinkoa vasta sellaisesta tulvakorkeudesta, jonka voidaan arvioida esiintyvan

keskimaarin kerran 100-200 vuodessa. Samaa suositusta voidaan soveltaa myds vapaa-ajan
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asuntoihin ja muihinkin pitkaikaisiin rakennuksiin ja rakenteisiin, jotka vahingoittuvat tulvaveden

vaikutuksesta./1;9/

Mikali vesistosta on olemassa vedenkorkeushavaintoja riittdvan pitkalta ajalta, tulvakorkeus maari-
tetdadn tilastollisia menetelmia apuna kayttaen. Tulvakorkeuteen suositellaan vield lisattavan kun-
kin vesistdn erityispiirteista johtuva lisdkorkeus (0,3- 1,0 m). Lisékorkeuden suuruuteen vaikuttaa
mm. havaintojakson pituus ja vesiston purkautumisolosuhteet sekad ylapuolisen valuma-alueen
jarvisyys. Sellaisilla saannostellyilla vesistoilla, joille on maaratty kiintea ylaraja, tulisi lisakorkeute-

na kayttaa yleensa vahintaan 0,5 m./9/

Jos vedenkorkeuden havaintoja ei ole riittavasti tai ei ollenkaan, tulvakorkeus voidaan joutua
maarittamaan paikalla tehtavien havaintojen perusteella. Apuna voidaan kayttdd myods Suomen
ymparistokeskuksen vesistomalleja, joilla voidaan simuloida pahoja tulvavuosia./9/

Nilsian reitin veden korkeuksia /9/:

Juurusvesi, Etela-Nilsia (Siilinjarvi NN 83,0 m , Riitavesi 83,20)
Vuotjarven ylin veden korkeus NN 95,90

Syvarin jarven ylin veden korkeus NN 97,40

Suur-Pieksan jarven ylin veden korkeus NN 87,30

Alin lattiakorkeus on helppo asettaa ja mitata, mutta se ei ole kastumisriskin kannalta olennainen
taso. Lattiakorkeuden alapuolella esimerkiksi maanvaraisella laatalla on tyypillisesti eristekerros ja
sen alapuolella hiekkatayttd. Kaytannossa turvallinen korkeus on vasta kapillaarisen nousun kat-
kaisevan hiekkatayttokerroksen alapuolella. Lattiapinnan alapuolella on siten 0,5 m rakenteita, joi-
hin vesi ei saisi ulottua. Pilariperustuksissa ja tuulettuvissa alapohjissa on turvallinen korkeus vas-
taavasti tuuletusvalin alapuolella olevan kapillaarisen nousun katkaisevan kerroksen alla. Lattia-
korkeuden sijasta sekd kaavoissa etta rakennuslupaharkinnassa tulisikin kayttaa oheisen kuvan 6

mukaista maaritysta./9/



44

MATALAPERUSTUS
Tulvakorkeus kerran 50:ssé (sisévesistot) tai y
200:ssa (meren rannikko) vuodessa

Ylin mahdollinen vedenpinnan

J_flaso
7/ \B(Salaojat Kapillaarisen nousun
/ katkaiseva kerros
Lisékorkeudet ja aaltoiluvara

Tulvakorkeus kerran 50:ssé (sisdvesistot) PILARIPERUSTUS

tal 200:ssa (meren rannikko) vuodessa

Ylin mahdollinen vedenpinnan
taso /

—.______/
e
—__,——/-
. . Kapillaarisen nousun
Lisdkorkeudet ja aaltoiluvara katkaiseva kerros
Kuva 6. /12/

7.5 Kiinteistotiedot

Hakijan esittdmien kiinteistotietojen oikeellisuus on varmistettava ennen poikkeamislupalausunnon
ja paatbksen antamista. Kaytannossa taméa tapahtuu selvittamalla kiinteistétiedot maanmittauslai-
toksen yllapitamasta kiinteistorekisterista. Kiinteistorekisteri siséltda kiinteiston perustiedot, kuten
kiinteistotunnuksen, pinta-alan, nimen ja sijaintikunnan seka kylan tai kunnanosan. Liséksi rekiste-
rissa on tietoja kiinteiston muodostumisesta, tieoikeuksista, rasitteista ja muista kiinteiston kaytto-
oikeuksista ja -rajoituksista, kaavoista, tonttijaosta ja rakennuskielloista seka osuuksista yhteisiin

alueisiin. Rekisteriin on merkitty myds kiinteistdihin kuuluvat erottamattomat maaréaalat.

Poikkeamislupahakemukseen tarvitaan ajan tasalla oleva kiinteistérekisterikartta seka jokin toimi-

tusasiakirjoista (esim. kauppakirja, lainhuutotodistus).

Jos kiinteiston omistaja on yritys, on yrityksesta toimitettava kaupparekisteriote. Otteessa kerro-

taan, kuka edustaa yhtitta.

7.6 Kaavallinen tilanne
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Poikkeamismenettelyn tarkoituksena on mahdollistaa rakentaminen ilman kaavaa ja varmistaa,
ettd rakentaminen ei vaikeuta kaavoitusta tai alueiden kayton muuta jarjestamista taikka luonnon
tai rakennetun ympariston suojelemisen tavoitteiden saavuttamista. Poikkeaminen ei mydskaan
saa johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia vaiku-
tuksia ymparistoon. Poikkeamisen edellytykset ovat samat siita riippumatta, kasitteleekté asian
kunnan viranomainen vai alueellinen ymparistokeskus.

Liitteena 4 on Nilsian kaupungin kartta yleiskaavoita. Kartan mukaan kaikki suuremmat vesistoalu-

eet on yleiskaavoitettu.

Poikkeamisharkinnassa huomioon otettavia kaavoituksellisia seikkoja:

Maankaytto- ja rakennuslain 738 mukaiset ranta-alueiden loma-asutusta koskevat yleis- ja asema-
kaavan eritysseikat on huomioitava poikkeamislupa harkinnassa.

« alueen olosuhteisiin, maisemaan ja luontoon sopeutettu rakentamisen maara

* rakentamisen sijoittaminen hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaan niin,

etta sailytetaan riittavasti yhtenaisia rakentamattomia ranta-alueita ja turvataan
rantaan paasy myos tiiviisti rakennetuilla alueilla

* yleisen virkistyksen ja luonnonsuojelun tarpeet ja tavoitteet

* maanomistajien tasapuolinen kohtelu niin, ettei vaaranneta muiden mahdollisuuksia
samanlaisissa olosuhteissa vastaavanlaiseen rakentamiseen

» ymparistdnsuojelun huomioon ottaminen (esimerkiksi vesihuollon asianmukainen
jarjestaminen)

» yhdyskuntarakenteeseen liittyvat kysymykset ja palvelujen jarjestdminen

(esimerkiksi pysyvan asutuksen osalta)./6/

7.7 Rakennuspaikan sijoitusperiaate, rakennuskohtainen tarkastelu

Nilsian kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rakentamisessa ranta-alueelle noudatetaan seu-

raavia maarayksia:

10 § Rakennuspaikalle asetettavat vaatimukset
Rakennuspaikan tulee olla sijainniltaan, muodoltaan, maasto olosuhteiltaan ja maaperaltaan tarkoi-
tukseen sovelias seka pinta-alaltaan rakentamiseen riittdvd. Asemakaava-alueen ulkopuolella

asuntokayttoon tarkoitetun rakennuspaikan tulee olla pinta-alaltaan vahintdan 5 000 m2. Milloin
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rakentamisella ei vaikeuteta vastaista kaavoittamista ja jatevesien kasittelysta ei aiheudu ymparis-
ton pilaantumisen vaaraa,

rakennuspaikan pinta-ala voi olla pienempi, ei kuitenkaan alle 2 000 m2,

11 § Rakentamisen maara

Rakennuspaikalle saa rakentaa enintaan yhden kaksiasuntoisen enintaan kaksikerroksisen asuin-
rakennuksen. Ranta-alueen ulkopuolella olevalle rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten ja
rakennelmien yhteenlaskettu kerrosala saa olla enintddn 10 % rakennuspaikan pinta-alasta. Sen
lisaksi rakennuspaikalle saa rakentaa erillisen enintdan 30 m2n varastorakennuksen. Rakennus-
paikan rakennusten tulee olla samassa pihapiirissa, jolloin ne voidaan lukea yhdeksi rakennuspai-
kaksi.

Paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittamista ei suosita maanpinnan alapuolelle.
Paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen rakentaminen ullakolle sallitaan, mikéli se ottaen
huomioon rakennus ja sen kayttétarkoitus seka soveltuminen rakennettuun ympéaristéén on mah-

dollista.

12 § Rakennuksen etdisyys naapurista seké yleisesta ja yksityisesta tiestd Rakennuksen etaisyys
toisen omistamasta maasta on oltava vahintdan yhta suuri kuin rakennuksen korkeus, kuitenkin
vahintddn 5 m. Rakennuksen etdisyyden toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla olevasta ra-
kennuksesta tulee olla vahintdén 10 m. Palovaarallisen rakennuksen etdisyydesté rajaan ja toiseen
rakennukseen on saadetty asetuksella. Rakennuksen etéaisyyden ajoradan keskiviivasta on oltava
kantatiella vahintaan 30 m, maantielld ja paikallistiella vahintaan 20 m seka yksityistiella vahintaan
12 m. Yleisten teiden varrella asuinrakennusten etaisyyden tiesta maarittaa yleensa liikkenteen ai-

heuttama melutaso.

13 § Rakentamisen sijoittuminen ja sopeutuminen ymparistdon ranta-alueella
Rakennettaessa ranta-alueille tulee erityistd huomiota kiinnittdd rakennusten korkeusasemaan,
muotoon, ulkomateriaaleihin ja varitykseen. Rakennusten tulee yleensa olla puupintaisia ja harja-

kattoisia.

Rakennuspaikalla, erityisesti rannan laheisyydessa, tulee kasvillisuus paéosin sailyttaa ja vain har-
ventaminen on sallittua. Muodostettavan rakennuspaikan rantaviivan pituus tulee olla vahintaan 40
m. Rakennuksen etdisyyden rantaviivasta ja sijainnin rakennuspaikalla tulee olla sellainen, etta
maiseman luonnonmukaisuus mahdollisuuksien mukaan sailyy.

Muun kuin saunarakennuksen etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tulee
kuitenkin, mikali edelld olevasta vaatimuksesta ei muuta johdu, olla vahintddn 25 m ja asunnon
alimman lattiatason vahintdan 1,0 m ylaveden korkeutta ylempana. Yhden yksikerroksisen, puupin-

taisen saunarakennuksen, jonka pohjapinta-ala katoksineen on enintdéan 30 m2, saa rakentaa edel-
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& mainittua metrimaarad lahemmaksi rantaviivaa. Sen etaisyyden edella mainitulla tavalla lasket-
tavasta rantaviivasta tulee olla kuitenkin vahintdan 15 m. Rakennusalaltaan yhden enintdén 10 m2

grillikatoksen tai huvimajan voi rakentaa 10 m:n paahan rantaviivasta.

Nilsian kaupungin rakennusvalvonta ohjeistaa rakentajia houdattamaan vahintdéan 1,5 metrin kor-
keutta lattiatasoon ylaveden korkeudesta. Nain huomioidaan ennalta Saimaan alueen tulvantorjun-

nantoimintasuunnitelman ohjeistusta.

14 § Jatevesien johtaminen maahan ranta-alueella. Jatevesien kasittely tulee jarjestdd maaperéan
vedenldpaisevyyden mukaan soveltaen imeytys-/suodatusjarjestelmien ohjeita. Ranta-alueilla on
jatevedet pyrittdva mahdollisuuksien mukaan imeyttamaan etaalle vesisttsta ellei aluetta koskevis-
ta kaavamaarayksistd muuta johdu. Ns. harmaat vedet voi johtaa sepelikerrokseen asennettujen
imeytysputkien kautta suoraan maaperaén. Umpisailio hyvaksytaan vain erikoistapauksissa.

Rakennusjarjestys on laadittu vuonna 2002 ja jatevesien kasittelyasetus tullut voimaan 1.1.2004,
joten rakennusjarjestys on talta osin puutteellinen. Nilsidssé rakennusvalvonta noudattaa talta osin
jatevesiasetuksen maarayksia./10/

7.8 Luonto-, kulttuuri ym. eritysarvojen selvittaminen

Alueella olevien luonto-, kulttuuriperint6- tai muita erityisarvoja, joilla on merkitysta ratkaisun loppu-

tulokseen, tulee tarkastaa Ymparistoministerion yllapitamasta tietojarjestelmasta.

Alla nettiosoite Oiva-sivustolle, mista asiasta saa lisatietoa.

http://wwwp2.ymparisto.fi/scripts/oiva.asp

OIVA - Ymparisto- ja paikkatietopalvelu asiantuntijoille:

"Palvelu tarjoaa ymparistohallinnon tietojarjestelmiin tallennettua tietoa vesivaroista, pintavesien
tilasta, pohjavesista, elitlajeista, ympariston kuormituksesta ja alueiden kayttsta sekd ympéaristoon
littyvid paikkatietoaineistoja. Tietoja ovat tuottaneet ja kerdnneet sek& valtion ympéristéhallinnon
virastot, erityisesti alueelliset ympéaristokeskukset, 1.1.2010 alkaen Elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskukset (ELY) ja Suomen ymparistokeskus, ettda muut tahot. Palvelulla ympéaristéhallinto halu-
aa edistdd ymparistttiedon saatavuutta ja kayttda. Palvelu on tarkoitettu ensisijaisesti asiantuntija-

kayttoon. Palvelun kaytté on maksutonta.”


http://wwwp2.ymparisto.fi/scripts/oiva.asp
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Kayttajalta edellytetédan rekisterditymista. Rekisterditymisen jalkeen kayttajalle toimitetaan palvelun
salasana. Kayttajan henkilotietoja kaytetddn vain palvelun rekisteriselosteessa mainittuun tarkoi-
tukseen. Palvelun kayttéa tukevaa henkilokohtaista asiakaspalvelua ymparistohallinto ei pysty an-
tamaan ymparistéhallinnon niukkojen resurssien vuoksi. Palautteet ja mahdolliset palvelua koske-

vat kysymykset pyydamme lahettdmaan Palaute-linkin kautta.

7.9 Lausuntojen hankkiminen ja maastokaynti tai -tarkastus, selityksen pyytaminen

Nilsian kaupungin ymparistolautakunta/valvontajaosto antaa MRL 728 mukaiset lausunnot poikke-
uslupahakemukseen ELY- keskukselle. ELY-keskuksen toimivaltaan kuuluvat asiat valmistelee
rakennustarkastaja ja kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluvat asiat maankayttéteknikko.

ELY- keskuksille menevissa lausunnossa huomioidaan seuraavat asiat:

Maankayttéteknikko laatii ematilalaskelman rakennuspaikkaoikeudesta uusilla rakennuspaikoilla ja
antaa lausunnon tayttddkd rakennushanke MRL1728 mukaiset poikkeamisen edellytykset seka
tarkastaa tarvittaessa hakemuksen mukana tulleiden Kiinteiston omistajien tietojen oikeudellisuu-

den. Jos hakija on yhtid tai yhteiso, tarkastetaan oikeus toimia poikkeusluvan hakijana.

Ymparistotarkastaja antaa lausunnon rakennushankkeen jatevesien kasittelytavasta seka tarvitta-
essa antaa toimintaohjeet, jos rakennuspaikalla tavataan luonnonsuojelulain mukaisia suojeltavia

kasveja, hydnteisia ja elaimia.

Rakennustarkastajan katselmuksessa rakennuspaikalla tarkastetaan suunnitelmien todenmukai-
suus. Tarkastuksessa katsotaan rakennuspaikan rajat, rakennusten ja rakennelmien sijoittuminen
maastoon. Rakennusten etdisyys mitataan naapurin rajoista seka rannasta. Tarkastetaan raken-
nusten korkeusasema vesistoon, tieyhteydet, jatevesienkasittelyjarjestelman paikka ja puhdistettu-
jen jatevesien johtaminen maastoon ja pienilla rakennuspaikoilla hulevesien johtaminen maastoon.
Liséksi tarkastetaan naapurin kuulemisessa tehdyt huomautukset ja niiden vaikutukset rakennus-
hankkeeseen. Rakentamisen laajennushankkeissa tarkastetaan tulevan rakennuksen soveltuvuus
rakennettavaan ymparistéon. Hakija toimittaa rakennuksen paapiirustukset (luonnokset) rakennus-
hankkeen arvioimiseksi. Muussa poikkeamislupahakemusmenettelyssa riittdd asemapiirros. Ra-
kennuspaikan pohjasuhteet on selvitettdva ennakolta jokaisen rakennushankkeen yhteydessa.

Katselmusta ei pideta vaatimuksiltaan MRL 1338 mukaisena katselmuksena.
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8 POIKKEAMISPAATOS JA SIITA ILMOITTAMINEN

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan poikkeamispaétds on perusteltava siten kuin hallintolaissa
saadetaan. Paatokseen voidaan ottaa tarpeelliset maaraykset ja ehdot. (Paatdksen tekijana Nilsian
kaupunki tai ELY-keskus)

Paatoksessa on maarattava aika, jonka kuluessa poikkeamispaétosta vastaavaa rakennuslupaa
on haettava. Aika voi olla enintddn kaksi vuotta. Alueellisen poikkeamisen méaardaika voi olla
kuitenkin enintdan viisi vuotta.

Paatos on toimitettava hakijalle. Paatds tai sen jaljennds toimitetaan lisdksi asetuksella
saadettaville viranomaisille ja niille, jotka ovat tehneet muistutuksen asiassa, sekéa niille, jotka ovat
sitéa erikseen pyytaneet. Jos samassa muistutuksessa on useita muistuttajia, voidaan paatos tai
sen jaljennds lahettdd ainoastaan muistutuksen tehneelle ensimmaiselle allekirjoittajalle.

Ensimmainen allekirjoittaja vastaa tiedon toimittamisesta muille allekirjoittaneille.

Nilsi&an kaupungin tulee toimittaa 171 8:n mukainen poikkeamispé&étos tiedoksi elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskukselle.

Poikkeamispaatoksessa voi olla ehto rakentamisen méaarasta tai rakennuspaikan koosta. Haettua
kerrosalaa voidaan supistaa, jos hakemus on tehty useammalle rakennukselle tai asunnolle. Lupa
voidaan mydntaa pienemmalle hankkeelle kuin on haettu. Rakennuspaikan kokoa koskeva ehto on

yleensa rakennuspaikan minikokoa koskeva ehto.

Luonnon- ja ymparisténsuojelua koskevat ehdot ovat jatevesien kasittelyyn tai rakennuksen
sijoituspaikkaa etadisyytta rannasta liittyvia ehtoja. Rakennuspaikalle asetettavia ehtoja voi olla
naapurin nakodala peittyminen, rakennuksen sijoittuminen ja suunta tai oleskelupihan paikka.

Ehtojen asettaminen on harvinaista poikkeamis-paatoksissa.

Poikkeamispaatds on myontamispaivasta voimassa kaksi vuotta, minkd aikana on haettava hank-
keelle rakennuslupa, mikali rakennuslupaa ei haeta maaraajan kuluessa poikkeamispaatds rauke-

aa. Huolehtimisvelvollisuus paatdksesta on hakijalla, ei rakennusvalvontaviranomaisella.

Esimerkki: Poikkeamispaatds rakentaa loma-asunto ja sauna, haetaan rakennuslupa loma-
asunnolle maaraajan kuluessa ja saunalle maardajan paattymisen jalkeen. Saunalle voidaan
myontaa lupa rakentaa MRL 72 8§ kohdan neljd mukaan. Mutta haettaessa rakennuslupa ensin

saunalle ja maaraajan jalkeen loma-asunnolle rakennuslupaa ei voida myontdd. Tama vaatii uuden
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poikkeamismenettelyn. Maaraajan paattymisen jalkeen rakentamisen maarassa rakennuspaikalla

noudatetaan rakennusjarjestyksen maarayksia.
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9 YHTEENVETO JA POHDINTA

Opinnaytetydn aiheeksi valittin rantaan rakentaminen, poikkeamislupamenettely Nilsiassa. Tyo
lahti liikkeelle tullessani viransijaiseksi Nilsian kaupungin rakennustarkastajan virkaan. Virkatehta-
viin kuuluu toimia Nilsi&n kaupungin valvontajaoston esittelijana maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaisissa asioissa sisaltaen myos poikkeamismenettelyn. Tietoni poikkeamismenettelysté oli opiske-
luajoilta hyvin pintapuoliset. Tutkiessa aikaisempia valvontajaoston paatoksia minulle ei selvinnyt
paatosten ja annettujen lausuntojen tarkat perusteet. Asiakkaiden kysellessa rakentamiseen liitty-
via kysymyksia minulla ei ollut antaa suoraa vastausta. Talloin selvitin ensin asiaa eri tahoilta ja
kerroin vastauksen asiakkaalle mydhemmin. Tallainen menettely on tydaikaa vieva. Ajankayton

puute korostui kesalomakautena.

Opinnaytetydn alkuvaiheessa oli ajatuksena selvittaa lahikuntien toimintatapoja ja tulkintoja ran-
taan rakentamisen poikkeamisasioissa. Suunnitelmasta piti luopua heti alkuunsa kuntien koon ja
erilaisuuden takia. Yhdeksi suureksi esteeksi muodostui hankala tietojen saaminen. Alustavien
yhteydenottojen perusteella lahikuntien valilla on suuria eroja poikkeamispaatoksen tekomenette-
lyissa, esim. suurimmissa kunnissa rantaan rakentamisen poikkeamispaatokset valmistellaan kaa-
voitusosastoilla ja pienemmissa kunnissa kaikki poikkeamispaatokset kasittelee rakennustarkasta-
ja. Myods KHO:n paatoksien perusteella on tarkeaa erottaa kaupungin ja ELY-keskuksen paatetta-
vissa olevat asiat. Joissakin paatoksissa tuli esille, ettéd rakennuslupaviranomainen on ylittdnyt toi-
mivaltansa myontaessaan rakennusluvan kohteelle vaikka oikea lupaviranomainen olisi ollut ELY-
keskus. Liséksi uusia toimintatapoja maaritellessa tuli esille emaétilalaskelman térkeys myos Nilsian
rakennusvalvonnassa. Esimerkiksi uusia rakennuspaikkoja maaéritellessa ranta-alueelle on tarkein
asia selvittda ensimmaiseksi emaétilalaskelman kautta rakennuspaikan rakennusoikeus, saako ra-

kennuspaikalle yleensékin lainkaan rakentaa.

Taman opinndytetydbn muodostui rantarakentamisen poikkeamislupamenettelyn nykytilanteen sel-
vittdminen Nilsian kaupungissa. Liséksi tavoitteena oli luoda ohjeistusta rakennusvalvonnan tyén-
tekijoille toimivaltaoikeudesta ja sen jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen valilla. Nykyti-
lanne selvitettiin paaosin kerddmalla aineistoa jo tehdyistd paatoksistad ja haastattelemalla muita
pidemp&&n Nilsidssa olleita tyontekijoita. Tassa opinnaytetytssd on kasittddkseni ensimmaista
kertaa koottu yhteen rantarakentamisen poikkeuslupatoimintatavat Nilsian kaupungissa. Taman
tyon merkitys ja hyoty on huomattu Nilsian kaupungin rakennusvalvonnassa jo opinnaytetyon te-
kemisen aikana. Rantarakentamisen poikkeuslupamenettelyn alkutilanteen selvittimisen aikana

tuli ilmi, ettd toimintavoissa on parantamisen varaa. Henkildkunnan tiedot poikkeuslupamenettelys-
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ta ja toimivallan jakautumisesta kaupungin ja ELY-keskuksen valilla eivat olleet ajantasaiset ja sel-

vat.

Tyo toimii tietolahteena Nilsian kaupungin rakennusvalvonnan henkilostolle. Tahan opinnaytety6-
hon on koottu rantarakentamisen peruskasitteitd ja maaritelmia, jotka tulee ymmartaa hyvin poik-
keamispaatoksia tehdessa. Lisdksi opinndytetydssa kasitelladn KHO:n olennaisia paatoksia ja tul-
kintoja rantarakentamisesta. Paatdsten ja niiden perustelujen tunteminen syventaa rakennusval-
vonnan tyontekijdiden tietoa aiheesta ja parantaa asiakaslahtdista neuvontaa ja opastusta raken-
nusvalvonnan asiakkaille, mahdollistaa selkedt neuvottelut eri viranomaisten kesken sekéa helpot-
taa oikeiden ja oikeudenmukaisten paatdsten teossa ja lausuntojen antamisessa. Poikkeamispaa-
tosten tekemisessa ja lausuntojen antamisessa on oltava huolellinen ja paatokset on perusteltava
oikein. Asiantunteva ja asiakaslahtdinen neuvonta vahentanee tydmaaraa rakennusvalvonnassa ja
ELY-keskuksessa, mahdollisesti myds erilaisten riita-asioiden maéara saattaa vahentya. Virheellis-
ten lausuntojen ja paatosten oikaiseminen eri oikeusasteissa on kohtalaisen kallista ja erittéin ai-

kaa vievaa.

Aiheen kasittelyssa on kaytetty lahteend monipuolisesti eri léhteitd: rantarakentamisen liittyvaa
lainsdadantoda, alan kirjallisuutta ja julkaisuja seka korkeimmanhallinto-oikeuden paatoksia. Viran-
omais- ja asiakaskeskustelut ovat tukeneet aiheen kokonaiskuvan muodostamista. Tydsta on jatet-
ty tarkoituksella pois maankayttd- ja rakennuslain 175 § vahadinen poikkeaminen rakennusluvan
yhteydessa. Mainittua maankaytto- ja rakennuslain mukaista vahaista poikkeamista erittdin hanka-
la soveltaa rantaan rakentamiseen. Joissakin tapauksissa sen kayttd voi olla mahdollista, mutta
vahaisen poikkeamisen kayttd on perusteltava hyvin. Vahaista poikkeamista on kaytettava harki-

ten, siita ei saisi tulla saanto.

Opinnaytetydn aineiston kokoamisvaiheessa on tullut esille Nilsian kaupungin rakennusjarjestyk-
sen puutteellisuus rantarakentamisen ohjeellisuudesta ja rakentamisen maarassa. Lahivuosina
olisi hyva tarkistaa koko rakennusjarjestys. Liséksi olisi tehtava kokonaisvaltaiset rakennusohjeet,
jonka yhtena osana olisi poikkeamislupamenettely. Asiakasta palvelisi myos asiakaslahtdinen ja

ajantasainen rantarakentamisen opas/esite esimerkiksi Nilsian kaupungin nettisivuilla.
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Lahteet (painetut tuotteet):

Rantojen maankaytdn suunnittelu Ymparistdopas 120, Ymparistoministerio, Alueidenkéayton
osasto, Helsinki 2005
Saatavilla http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=124276&lan=FI

Hallberg, Pekka, ym. Maankaytto- ja rakennuslaki. Helsinki: Talentum. 2006

Ekroos, Ari- Majamaa, Vesa, Maankaytto- ja rakennuslaki. Helsinki: Edita. 2000

4. Vesilaki 19.5.1961/264 Finlex. Lainsaadantd. (viitattu 7.12.2010)

10.

11.

Saatavilla http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1961/19610264

Nilsian kaupunki rantayleiskaavat: Saatavilla Nilsian kaupungin tekninen virasto
Syvérinjarven rantaosayleiskaava 3.10.1994

Vuotjarven rantayleiskaava 9.12.1993

Juurusveden rantayleiskaaval9.3.2003

Pieksan jarvien rantaosayleiskaava 11.12.1996

Puntinjoen rantayleiskaavat 21.3.1995

Nilsian kirkonkylan yleiskaava 12.6.1984 (ei oikeusvaikutteinen)

Tahkovuoren osayleiskaava 1.4.2003 (ei oikeusvaikutteinen)

Maankaytt6- ja rakennuslaki 132/1999. Finlex. Lainsaadanto. (viitattu 7.12.2010)

Saatavilla http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132

Maankaytto- ja rakennusasetus 895/1999. Finlex. Lainsaadanto. (viitattu 7.12.2010) Saata-
villa http://www.finlex.fiffi/laki/ajantasa/1999/19990895

Suomen rakentamismaarayskokoelma Al ja Rakentamisen valvonta ja tekninen tarkastus,
maaraykset ja ohjeet 2006. Ymparistoministerio, Asunto- ja rakennusosasto. (viitattu
7.12.2010).

Saatavilla http://www.finlex.fi/data/normit/28238-A1su2006.pdf

Suomen rakentamismaardyskokoelma A2 Rakennuksen suunnittelijat ja suunnitelmat,

maaraykset ja ohjeet Ymparistoministerid. Asunto- ja rakennusosasto. (viitattu 7.12.2010).
Saatavilla http://www.finlex.fi/pdf/normit/10970-a2.pdf

Nilsian kaupunginrakennusjarjestys 17.5.2002

Saatavilla
http:/www.nilsia.fi/instancedata/prime_product_julkaisu/Nilsia/embeds/RAKENNUSJARJE
STYS.pdf

Haja-asutusalueiden jatevesihuollon tehostamisen toimeenpano, Helsinki, Edita Prima Oy,

2009 Saatavilla http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=107875&lan=fi



http://www.ymparisto.fi/default.asp?contentid=124276&lan=FI
http://www.finlex.fi/data/normit/28238-A1su2006.pdf
http://www.finlex.fi/pdf/normit/10970-a2.pdf
http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=107875&lan=fi
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12. Hoytamo, Jukka—Leiviska, Pekka, Saimaan alueen tulvantorjunnan toimintasuunnitelma,
Kouvola, Kopijyva Oy 2009

Saatavilla http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=114665&lan=fi

LITTEET

1. Poikkeamislupahakemusmalli kuntaliiton lomake €6688 11.2004 ja asemapiirros.
2. Ehdotus rakennusjarjestykseen. Loma-asunnon muuttaminen vakituiseksi asunnoksi
3. Korkein hallinto-oikeus 2006:69

4. Nilsian kaupungin yleiskaavakartta tilanne 31.12.2010


http://www.ymparisto.fi/download.asp?contentid=114665&lan=fi
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LIITE 2 Ehdotus Nilsian kaupungin uuteen rakennusjarjestykseen lisattavista vaatimuksista
koskien loma-asunnon muuttamista vakituiseksi asunnoksi. Ehdotus perustuu ymparistoministerion

ohjeisiin rantojen maankéayton suunnittelusta maankaytto- ja rakennuslakiin.

1. Rakennuspaikan koon tulisi olla vahintdan 5.000 m?.

2. Rakennuspaikalle tulee olla jarjestettyna riittava veden saanti ja jatevesien kasittely
rakennusjarjestyksessa esitetylla tavalla.

3. Poikkeamisluvan hakijan tulee esittda jatevesien kasittely- ja vesihuoltosuunnitelma

poikkeamishakemuksen yhteydessa.

4. Rakennuspaikalle on kayttdkelpoinen péasytie, jota pitkin esim. palo-, pelastus- ja lieteautot
paasevat rakennuspaikalle, tai mahdollisuus tallaisen jarjestamiseen, mista otetaan ehto

poikkeamislupaan.

5. Ranta-asemakaava-alueella kayttotarkoitusta ei muuteta ilman kayttétarkoituksen muutoksen

mukaista ranta-asemakaavan muutosta.

6. Saaressa, joihin ei ole tieyhteytta, ei muuteta kayttotarkoitusta ilman ranta-asemakaavaa ja sen

yhteydessa esitettyja perusteita. Poikkeuksena voidaan kasitella vanhoja asuintiloja.

7. Vanhat asumispaikat, joissa on viela rakennukset jaljella, voidaan edella esitetyista

maarayksista huolimatta muuttaa riittavilla perusteilla pysyvaan asumiseen tarkoitetuiksi.

8. Alueilla, jotka ovat luonnonarvoiltaan herkkia ja joille voidaan sijoittaa vain pienehkéja

rakennuksia, ei kayttotarkoitusta muuteta.

9. Alavilla alueilla, joilla on tulvan, sortuman tai vyoryman vaara, ei loma-asuntojen

kayttotarkoitusta muuteta.

10. Kayttotarkoitusta ei mydskaan muuteta, mikali on ndhtavissa, etta yhdyskuntarakenne

merkittavasti hajoaa ja muodostuu taaja-asutusta.

11. Paaperiaatteena on, ettd teiden rakentaminen tai veden saanti ja jatevesien

kasittelyn/viemaroinnin jarjestaminen ei saa aiheuttaa kaupungille kustannuksia.



12. Periaatteena on rakennuksen taytettava olennaiset tekniset vaatimukset, joita aiheuttavat mm.

rakenteiden lujuus ja vakaus, paloturvallisuus, hygienia, terveys ja ymparistd seka energiatalous.
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KHO:2006:89

Vuosikirjanumero KHO:2006:89
Antop3iva 21.11.2006
Taltionumero 3087
Diaarinumero 1871/1/05

Maankidytto ja rakentaminen - Poikkeaminen -
Ympéristokeskuksen toimivalta - Kunnan toimivalta - Erityinen
madrdys - Yleiskaavan osa rakennusluvan myéntamisen
perusteena - Suunnittelutarve ranta-alueella - M-alue -
Saunarakennus - Kaavamaariykset - Yleiskaavan sisdltama
rakentamisrajoitus - Poikkeamisen edellytykset

Toimivalta ratkaista poikkeamishakemus saunarakennuksen
rakentamiseksi rakennuslain nojalla vahvistetun
rantaosayleiskaavan maa- ja metsitalousvaltaisella alueella (M)
kuului alueelliselle ympéristokeskukselle.

Kaava sisdlsi rakennuslain 123 b §:n 1 momentissa tarkoitetun
médrdyksen siitd, ettd rakennuslupa voidaan myéntaa
yleiskaavan RA- ja RA-1-alueilla tavanomaisen lomarakennuksen
rakentamiseen ilman rantakaavaa.

Maank&yttt- ja rakennuslaki 43 § 2 momentti, 72§ 1, 72§ 3
momentti 4 kohta, 72 § 5 ja 6momentti, 171 § 1, 2 ja 3 momentti,
172 § 1 momentti, 211 §

Rakennuslaki (370/1958) 6 a § (1097/1996) 1 ja 5 momentti ja
123 b § 1 momentti (1097/1996)

Ks. KHO:2006:4; vrt. KHO 2001:43

Kort referat pa svenska

Asian aikaisempi kdsittely

Pohjois-Karjalan ympéristokeskus cli paatoksellaan 30.1.2003
diaarinumero PKA-2002-L-495 hylannyt A:n poikkeamislupahakemuksen
saada kayttda Enon kunnan Enon kyldssa sijaitsevaa noin 47 hehtaarin
suuruista Hiirenniemen tilaa RN:o 37:8 talousrakennuksen (sauna)
rakentamiseen. Poikkeamista oli haettu rantasaunan rakentamiseksi
rantaosayleiskaavan M-alueelle,

Kuopion hallinto-oikeus oli pdatokselldsn 22.3.2004 nro 186/2
kumonnut ja poistanut ymparistikeskuksen paatbksen ja siirtanyt
hakemuksen Enon kunnan asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi
katsoen, ettd toimivalta poikkeamishakemuksen ratkaisemiseksi kuului
kunnalle.

Enon ympéristélautakunta on 21.4.2004 §:n 26 kohdalla tekemalldan
ja 28.4.2004 julkipanon jalkeen antamallaan paatdksella hyvaksynyt A:n
hakemuksen saada kayttdd Enon kunnan Enon kyldssa sijaitsevaa tilaa
Hiirenniemi RN:o 37:8 rantasaunan rakentamiseen rantaosayleiskaavan
M-alueelle.

Kuopion hallinto-oikeus on valituksenalaisella pdatoksellddn Pohjois-
Karjalan ymparistikeskuksen valituksesta kumonnut Enon
ympéristilautakunnan paitoksen. Hallinto-oikeus on paatoksensa
perusteluissa lausunut seuraavaa:

Sovellettavat sddnndkset

10.1.2011
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Maankayttd- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentin mukaan kunta vol
erityisesta syystd mydntdd poikkeuksen tdssa laissa sdadetyista tai sen
nojalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevista
sadnndksistd, madrayksista, kielloista ja muista rajoituksista.

Maankdyttd- ja rakennuslain 172 §:n 1 momentin mukaan poikkeaminen
ei saa:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; eika

3) vaikeuttaa rakennetun ympéristdon suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Asiassa saatu selvitys

Hakemuksen tarkoittama rakennuspaikka Hiirenniemen tilalla RN:o 37:8
sijaitsee Enon kunnanvaltuuston 2.11.1998 hyvdksymadn ja Pohjois-
Karjalan ymparistokeskuksen 22.11.1999 vahvistaman Pielisjoen
rantaosayleiskaavan maa- ja metsitalousvaltaisella alueella (M). Alue on
kaavamerkinnan mukaan tarkeitettu pddasiassa maa- ja
metsatalouskayttdon. Kaavamadrdyksen mukaan rantavydhykkeell3,
jonka syvyys on 200 metrid, on kielletty muu, kuin maa- ja
metsataloutta varten tarpeellinen rakentaminen. T&ltd vybhykkeeltd on
yleiskaavan mitoitusperusteiden mukainen (ranta)rakennusoikeus
siirretty maanomistajakohtaisesti A-, RA- ja RM-alueille.
Rantavybhykkeen ulkopuoliselle M-alueelle voidaan muodostaa
rakennuslain 4 §:ssa tarkoitettua haja-asutusta rakennuspaikoille, joiden
vahimmadiskoko on 10 000 m2, Rakennuslautakunta voi erityisesta syysta
mydntad vahimmaiskoosta poikkeuksen,

Suunniteltu saunarakennus on tarkoitus rakentaa noin 15 metrin
etaisyydelle Pielisjoen rantaviivasta alueelle, jolle ei ole osoitettu
rakennusoikeutta. Rakennus tulisi sijaitsemaan rantavyodhykkeella ja noin
200 metrin etaisyydelld Hiirenniemi -tilan alueella sijaitsevasta
lomakaytidssa olevan vanhan maatilakeskuksen pihapiirista.

Arvicintia ja johtopaatos

Hiirenniemi -tilalla sijaitsevan maatilakeskuksen ja
poikkeamishakemuksen kohteena clevan saunarakennuksen vélinen
etaisyys huomioon ottaen kysymys ei ole olemassa olevan
asuinrakennuksen kanssa samaan pihapliriin kuuluvasta saunasta.
Hakemuksen kohteena olevan saunarakennuksen rakentamisella
muodostettaisiin siten rantavydhykkeelle uusi rantarakennuspaikka
Pielisjoen rantaosayleiskaavassa M-alueeksi merkitylle maa- ja
metsatalousalueelle.

Pielisjoen rantaosayleiskaavassa on osoitettu alueen tilakohtaiset
rakennuscikeudet kantatilaperiaatetta, oikeastaan ematilaperiaatetta
noudattaen. Emétilatarkastelun avulla pyritdén turvaamaan
maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Rantaosayleiskaava on laadittu
niin, ettd se turvaa maankadytti- ja rakennuslaissa yleiskaavalle asetetut
sisditévaatimukset. Poikkeamisen edellytyksid harkittaessa on katsottava,
ettei poikkeamisella toteuteta hanketta, joka vaikeuttaa alueelle laaditun
kaavan toteuttamista. Kun otetaan huomioon rakennushankkeen
sijoittuminen kaava-alueelle, rantaosayleiskaavassa jo osoitetut
rakennuspaikat ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate,
poikkeamisen mydntdminen aiheuttaa haittaa kaavan toteuttamiselle ja
alueiden kdytdn muulle jdrjestdmiselle.

Késittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

A on valituksessaan vaatinut, ettd korkein hallinto-oikeus kumoaa
Kuopion hallinto-oikeuden pasttksen, koska hanke ei lainkaan edellyta
poikkeamislupaa. Toissijaisesti A on vaatinut, etta Kuopion hallinto-
oikeuden pdatés kumotaan ja Enon ympdristélautakunnan pastos
saatetaan voimaan. Lisdksi A on vaatinut, ettd Pohjois-Karjalan

http://www.kho.fi/paatokset/37734.htm 10.1.2011




Korkein hallinto-oikeus - KHO:2006:89 Sivu 3/8

ympdristikeskus velvoitetaan korvaamaan hanen cikeudenkdyntikulunsa
korkeimmassa hallinto-oikeudessa laillisine korkoineen.

A on valituksensa perusteluissa esittdnyt muun ohella, ettd Hiirenniemen
tilalla on harjoitettu maataloutta 1910-luvulta lukien ja tilalla on vanha
maatilan pdarakennus. Rantavydhykerakentamista koskevan sdaanndston
tarkoituksena ei ole ollut est3a olemassa olevaan, rantavydhykkeella
sijaitsevaan asuinrakennukseen tai maatilaan liittyvan rantasaunan
rakentamista. Téllainen ei edellytd asemakaavaa tai rakentamiseen
olkeuttavaa yleiskaavaa eikd vastaavasti mydskaédn poikkeamispdatista,
vaan rantasauna voidaan rakentaa rakennusluvan nojalla. Tdma oikeus ei
ole sidottu pihapiirin késitteeseen, vaan rantasaunan rakentamisoikeus
on olemassa riippumatta siitd, sijaitseeko sauna pihapiirissa vai ei. Nain
ollen mydskaan yleiskaavalla ei ole voitu rajoittaa rakentamasta
rantasaunaa palvelemaan ennen 1.1.1997 olemassa ollutta
rantavythykkeelld sijaitsevaa 500 metriad rantaviivaa omaavaa maatilaa.
Kyse ei ole uuden rakennuspaikan muodostumisesta siten kuin
yleiskaavassa on tarkoitettu.

Poikkeamispaatds ei ole mybskaan tarpeen olemassa olevan
asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen
rakentamiseen. Tdssé tapauksessa tilakeskuksen ja saunan valimatka on
noin 200 metrid. Tilalta on suora nakdyhteys saunalle seka rantaan ja
sauna sijaitsee venevalkamak3dytdssa perinteisesti olleen ja edelleen
olevan rannan osan kohdalla. Rakennusten vélilla on tilan vanha pelto,
joten saunan siirtdminen taaemmaksi eli ldhemméksi tilaa ei ole
maisemallisesti perusteltua. Alue muodostaa tilan perinteisesti kdytetyn
pihapiirin. Oikeuskdytanndssa on lisdksi todettu vasta huomattavasti
etddmmalla sijaitsevien saunojen olevan pihapiiriin kuulumattomia. N&in
ollen saunan rakentaminen ei lainkaan edellytd poikkeamispaatoksen
saamista. Osayleiskaavalla ei ole asiaan vaikutusta, koska se el rajoita
olemassa oleviin maatilarakennuksiin liittyvien talousrakennusten
rakentamista enempad kuin muista rantarakentamissaanniksista seuraa.
Hanke ei mydskddn mitenkdan vaaranna kaavan tavoitteiden
toteuttamista.

Mikali hankkeen kuitenkin katsotaan edellyttdvan poikkeamista on
todettava, ettd pddperuste padtéksen kumoamisella on ollut se, ettd 24
m2:n suuruisen saunan rakentaminen muodostaa uuden rakennuspaikan
osayleiskaavan M-alueen rantavyShykkeelle, mikd taas johtaisi valittajan
asettamiseen muita maanomistajia parempaan asemaan. Kuten
valituksenalaisesta paitoksestd kay ilmi, rantaosayleiskaavan mukaiselle
rakennuspaikalle saa rakentaa 100 m2:n suuruisen lomaasunnon, 25
mZ2:n suuruisen saunan sekd niihin liittyvat talousrakennukset, yhteensa
enintddn 180 m2. Yhden 24 m2:n suuruisen saunan rakentaminen ei
rinnastu kaavassa tarkoitettuun rakennuspaikkaan, eikad pelkdn saunan
rakentamisen voida katsoa muodostavan uutta rakennuspaikkaa,
erityisesti ottaen huomioon se, ettei kaavaa laadittaessa olemassa
olleella rantaa 580 metrid omaavalla vanhalla maatilalla ollut lainkaan
rantasaunaa. Tilalle Hiirenniemi on kaavassa osoitettu vain yksi uusi
rakennuspaikka, joka siten menisi tassa tapauksessa pelkdstdan tilan
talouskeskuksen saunatarpeisiin. Tama asettaa valittajan olennaisesti
muita l8hialueen maanomistajia huonompaan asemaan.

Vaikka tassd asiassa ei ole kyse kaavan lainmukaisuudesta
yhdenvertaisuuden nakékulmasta, esitti ymparistdkeskus valituksessaan,
ettd lupaa ei voida perustella yhdenvertaisella kohtelulla. On kuitenkin
todettava, ettd mainitussa osayleiskaavassa Sahaniemen toisesta
kantatilasta lohkotut rajanaapuritilat RMN:ot 37:31, 37:33 ja 37:34 ovat
saaneet kaavassa yhteensd nelja uutta RA-tonttia, mikd vaikuttaa
suurelta maaralta ottaen huomioon rantaviiva muunnettunakin. Niiden
yhteenlaskettu mitattu rantaviiva on suunnilleen tilan Hiirenniemi
rantaviivan pituinen. Liséksi ymparistikeskus on mita ilmeisimmin ollut
vaadrdssa kdsityksessa tilan rantaviivan pituudesta. Tila on muiden
naapurissa sijaitsevien talouskeskusten tavoin rantaan rajoittuva,
olkoonkin, ettd Pielisjoen pd3uomassa tilalla on lyhyt rantaviivan osa.
Tama osa on kuitenkin ollut tilalla perinteisesti venevalkama- ja
uintikdyttsss. Myods Karjalanlahden vastakkaiselle rannalle osoitetut
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rakennuspaikat huomioon ottaen tilalta puuttuvan saunan rakentaminen
tilakeskusta varten ei néissé olosuhteissa saata johtaa ainakaan
valittajan saamaan perusteettomaan etuun. Mybdskadn naapurit eivat ole
vastustaneet hanketta.

Lyhyend rantakaistaleena kysymyksessa olevalla ranta-alueella ei ole
kayttta maa- ja metsatalouteen eikd siitd maisemallisista syistakaan
voida kayttdd kuin nykyiseen tapaan. Saunarakennus palvelee kiinteasti
tilan padrakennusta ja on olennainen osa suomalaista kesanviettotapaa.
Kun lisdksi otetaan huomioon saunan maisemallisesti hyva sijainti
rantapuuston suojassa, ei 24 m2:n suuruisen saunan rakentaminen saata
mitenkdén haitata osayleiskaavan toteuttamista. Kapealla kaistaleella,
joka on valittajan venevalkama- ja uintikaytossa, ei rakennettujen
kiinteistdjen valissa ole mydskadn yleista virkistyskayttbarvoa.
Lomaké&ytissd olevaa talouskeskusta palvelevalla saunalla ei
lahtdkohtaisesti saata olla osayleiskaavan toteuttamista haittaavaa
vaikutusta eika se tosiasiallisesti voi haitata mydskadn alueiden kaytdn
jarjestdmistd. Kuntakaan el kaavan laatijana nde estetta saunan
sijoittamiseksi haettuun paikkaan.

Pohjois-Karjalan ympéristokeskus on lausunnossaan esittanyt
valituksen ja olkeudenkdyntikuluvaatimuksen hylkaamista sekd
uudistanut hallinto-olkeudelle antamassaan lausunnossa esittdmansa.

Enon ympéristélautakunta on selityksessaan uudistanut hallinto-
oikeudessa lausumansa.

A on antanut vastaselityksen.
Korkeimman hallinto-ocikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian. Valitus hylataan. Kuopion
hallinto-oikeuden pastiksen lopputulosta ei muuteta.

2. Oikeudenkayntikulujen korvaamista koskeva vaatimus hylataan.
1. Perustelut piaasiaratkaisun osalta
Toimivaltakysymys

Suunnittelutarvetta ranta-alueella koskevat sddnnokset ja niiden
perustelut

Suunnittelutarvetta ranta-alueella koskevan maankayttt- ja rakennuslain
72 §:n 1 momentin mukaan meren tai vesistin ranta-alueeseen
kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on
erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kdyttadmisesta
rakennusluvan mydntdmisen perusteena.

Maank&ytto- ja rakennuslain 72 §:n 3 momentin 4 kohdan mukaan mitd
1 ja 2 momentissa s&&detdin, ei koske muun ohella olemassa olevan
asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen
rakentamista.

Pykélédn 5 momentin mukaan poikkeuksen myotntamisestd 1 momentin
rajoituksesta saddetdan lain 23 Juvussa.

Maankéytto- ja rakennuslain 72 §:n 6 momentin mukaan mitd 1
momentissa sé&detadn, ei koske ennen 1 pdivad tammikuuta 1997
olemassa olleeseen asuinrakennukseen tai maatilaan liittyvan
saunarakennuksen rakentamista.

Maankéytto- ja rakennuslain 211 §:n mukaan rakennuslain (370/1958)
nojalla voimaan tullut vahvistettu yleiskaava on voimassa maankayttd- ja
rakennuslain mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Mainitun
pykalan yksityiskohtaisten perustelujen mukaan (hallituksen esitys
rakennuslainsdadénndn uudistamiseksi, HE 101/1998 vp) lainkohdassa
yleiskaavojen oikeusvaikutukset vastaavat toisiaan silld tavoin, etta
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tallainen jatkuvuus on mahdollinen. Yieiskaava olisi voimassa sen
sisdltbisena kuin se aikanaan on tullut voimaan.

Maankayttd- ja rakennuslailla kumotun rakennuslain 6 a §:n (1097/1996)
1 momentin mukaan meren tai vesistdin rantavydhykkeelle ei saanut
ilman 123 b §:ssd tarkoitettua vahvistettua yleiskaavaa tai asemakaavaa,
rakennuskaavaa tai rantakaavaa rakentaa uudisrakennusta. Rakennuslain
6 a §:n 5 momentin mukaan poikkeuksen myontdmisestd mainitun
pykélén rajoituksesta saddettiin lain 132 §:ss3.

Rakennuslain 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) mukaan rakennusluvan
mydntavan viranomaisen oli katsottava, ettei uudisrakennusta

rakennettu ranta-alueelle, ennen kuin rantakaava on vahvistettu, milloin
kaavaa 123 a §:n 1 momentin sdanndsten mukaan oli pidettava
tarpeellisena. Rakennusluvan voi kuitenkin mydntaa tavanomaisen
omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen ennen vahvistettua
rantakaavaa, jos alueelle oli vahvistettu yleiskaava, jossa niin oli
erityisesti maaratty.

Poikkeamistoimivaltaa koskevat sddnndkset ja nilden perustelut

Maankdyttd- ja rakennuslain 23 lukuun sisaltyvan 171 §:n 1 momentin
mukaan kunta voi erityisesta syystd myontaa poikkeuksen mainitussa
laissa sdadetyistd tai sen nojalla annetuista rakentamista tai muuta
toimenpidetta koskevista saanndksistd, madrayksista, kielloista ja muista
rajoituksista.

Pykalan 2 momentin mukaan kunta ei kuitenkaan saa mybntds
poikkeusta, kun kysymys on muun chella:

1) uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole
voimassa 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa;

2) vahdistd suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa osoitetusta
rakennusoikeudesta tai

3) poikkeamisesta rakennuksen suojelua koskevasta kaavamdaarayksesta.

Pykdladn 3 momentin (476/2004) mukaan polkkeamisen 2 momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa voi myontda alueellinen ympéristtkeskus. Jos
rakentaminen tai muu toimenpide edellyttas alueellisen
ympdristokeskuksen toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen lisgksi kunnan
toimivaltaan 1 momentin mukaan kuuluvaa poikkeamista,
ympdristokeskus voi ratkaista asian koko laajuudessaan, jos ratkaisu on
kunnan kannan mukainen.

Poikkeamista koskevan 23 luvun yleisperusteluissa (HE 101/1998 vp)
lausuttiin muun ohella seuraavaa:

"Poikkeamista koskevat sadnnokset noudattavat lain perusajatusta
kunnallisen padtosvallan vahvistamisesta. Poikkeamissaannoiksissdkin
paatsvalta on nain osin padosin kunnallisella viranomaisella. Erdissa
asiaryhmissa paatosvalta kuitenkin kuuluu alueelliselle
ymparistbkeskukselle, jolla on aina mahdollisuus saattaa muutoksenhaun
kautta kunnallinen poikkeamispaatts hallintotuomioistuimen
tutkittavaksi.

Kunnallista kaavoituspaitisvaltaa korostavan sadntelyn tarkoituksena on
myd&s yleisesti vahentda poikkeamistarvetta, silld asemakaavojen ja
yleiskaavojen muuttaminen ja laatiminen on kokonaisuudessaan kunnan
omassa paitdsvallassa.”

Maankdyttd- ja rakennuslain 171 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa
(HE 101/1998 vp) lausuttiin muun chella seuraavaa:

"Poikkeamisvaltasdannos maarittelisi yleisesti toimivallan poikkeusten
myontamiselle ja sdantelee kunnan ja valtion viranomaisten toimivallan
jakoa poikkeamisasioissa. Ehdotetun lain mukainen padsaantd on
kunnallinen paitdsvalta poikkeamisasioissa. Sddnniksen 2 momentissa
sdddetddn poikkeukset téstd pddsdanndsta. Talldin poikkeamisvalta
kuuluisi valtion viranomaiselle eli alueelliselle ympéristikeskukselle."
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"Poikkeamisvalta ranta-aluetta koskevasta kaavoitusvelvollisuudesta, eli
kun kyse on uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, kuuluisi
alueelliselle ymparistikeskukselle. Esityksessd noudatetaan ndin uuden
luonnonsuojelulain sadtdmisen yhteydessa rakennuslakiin tehtyjen
muutosten linjaa.”

"Asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta poikkeaminen véhaista
enemmaén vaatii sekin alueellisen ympdristikeskuksen mydntaman
poikkeuksen. Téman saanndksen erddnd tarkoltuksena on myds se, etta
kun rakennuscikeudesta halutaan poiketa, tulisi padsaantdisesti muuttaa
kyseistd kaavaa. Kaavojen muuttaminenhan on tamadn lain mukaisessa
jarjestelmassa kokonaisuudessaan kunnan omassa harkinnassa.”

"Rakennuksen suojelua koskevasta kaavamdaardyksesta poikkeaminen
olisi mahdollista ainoastaan alueellisen ymparistikeskuksen pdatiksella.
Rakennussuojelun osalta kysymys on yleensa ylikunnallisesta
suojeluintressista. Paatdsvaltaa ei tdméan vuoksi voida jattaa kunnallisen
paatbsvallan varaan.”

Poikkeamistoimivaltaa aikaisemmin koskeneen rakennuslain 132 §:n
(696/1990) 1 momentin (1097/1996) mukaan alueellinen
ympdristokeskus ja asetuksella saddetyissé kunnissa ympéristoministeric
sal momentissa sdadetyin edellytyksin myontda polkkeuksen
rakennuslaissa séddetyista tai sen nojalla annetuista rakentamista
koskevista sd&nnoksistd, maarayksistd, kielloista ja muista rajoituksista.
Pykéldn 2 momentin (769/1994) 1 kohdan (1097/1996) mukaan kunta
sai 1 momentissa saadetyin edellytyksin mydntéa siina tarkoitetun
poikkeuksen, milloin kysymys ei ollut rakentamisesta 6 a §:ss3
tarkoitetulle rantavydhykkeelle tai 123 a §:n 1 momentissa tarkoitetulle
ranta-alueelle.

Kysymyksesss olevaa rakennuspaikkaa koskevat kaavamdaaraykset

Hakemuksen tarkoittama rakennuspaikka tilalla Hiirenniemi RN:o 37:8
sijaitsee Enon kunnanvaltuuston 2.11.1998 hyvdksyman ja Pohjois-
Karjalan ympéristikeskuksen 22.11.1999 vahvistaman Pielisjoen
rantaosayleiskaavan maa- ja metsitalousvaltaisella alueella (M). Alue on
kaavamerkinnidn mukaan tarkoitettu pdaasiassa maa- ja
metsatalouskdyttibon. Kaavamadrayksen mukaan rantavybhykkeelld,
jonka syvyys on 200 metrid, on kielletty muu kuin maa- ja metsataloutta
varten tarpeellinen rakentaminen. Taltd vybhykkeelts on yleiskaavan
mitoitusperusteiden mukainen (ranta)rakennusoikeus siirretty
maanomistajakohtaisesti A-, RA- ja RM-alueille. RantavyShykkeen
ulkopuoliselle M-alueelle voidaan muodostaa rakennuslain 4 §:ssd
tarkoitettua haja-asutusta rakennuspaikoille, joiden vahimmaiskoko on
10 000 m2. Rakennuslautakunta voi eritylsestd syystd myontda
vahimmadiskoosta poikkeuksen.

Hakemuksessa on kysymys talousrakennuksen eli saunan rakentamisesta
tilaan Hiirenniemi RN:o 37:8 kuuluvalle rakennuspaikalle, jota koskee
mainitun kaavan merkintd M. Tilan vapaa-ajan kaytdssa olevat muut
rakennukset sijoittuvat noin 200 metrin pddhan kysymyksesséd olevasta
rakennuspaikasta.

Qikeudellinen arviointi

Kun otetaan huomioon suunnitellun rakennuksen etdisyys tilalla jo
olevista rakennuksista sekd rakennushankkeen luonne, hankkeessa ei ole
kysymys valituksessa tarkoitetulla tavalla ennen 1.1.1997 olemassa
olleeseen asuinrakennukseen tai maatilaan liittyvan saunarakennuksen
rakentamisesta eikd kysymyksessd olevan rakennuksen voida mybskdan
katsoa kuuluvan olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan
pihapiiriin. Rantavythykkeen suunnittelutarve ei siten maankaytté- ja
rakennuslain 72 §:n 3 momentin 4 kohta tai 72 §:n 6 momentti
huomioon ottaen ole peistunut.

Alueella on voimassa oikeusvaikutteisena yleiskaavana kaava, jossa on
erityisesti ma&rétty, ettd yleiskaavan RA- ja RA-1-alueilla saa my&ntaa

http://www.kho.fi/paatokset/37734.htm 10.1.2011




Korkein hallinto-oikeus - KHO:2006:89 Siva 7/8

rakennusluvan tavanomaisen lomarakennuksen rakentamiseen ilman
rantakaavaa. Madrdys ei koske yleiskaavassa osoitettuja A-alueita eika
RM-alueita. Puheena olevan yleiskaavan M-aluetta koskevan madrdyksen
mukaan rantavydhykkeelld, jonka syvyys on 200 metrid, on kielletty muu
kuin maa- ja metsdtaloutta varten tarpeellinen rakentaminen. Muun
rakentamisen osalta rakennuspaikan aluetta koskee maankaytto- ja
rakennuslain 43 §:n 2 momentissa tarkoitettu rakentamisrajoitus eli
mddrays, jolla kielletddn rakentamasta alueella niin, ettd vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista. Talousrakennuksen rakentaminen M-alueelle
vaikeuttaa yleiskaavan toteuttamista, minka vuoksi poikkeus tasta
rakentamisrajoituksesta on tarpeen. Talta osin toimivalta kuuluisi
kunnalle, joskin maankaytté- ja rakennuslain 171 §:n 3 momentin
(476/2004) mukaan ymparistokeskus tietyin edellytyksin voisi ratkaista
poikkeamista koskevan asian koko laajuudessaan.

Maanksdytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentin mukaan asemakaava
poistaa aina suunnittelutarpeen. Rakentaminen asemakaavan vastaisesti
edellyttdad kuitenkin maankayttd- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentti
huomicon ottaen poikkeusta. Jos poikkeuksessa on kysymys
rakennusocikeuden osoittamisesta alueelle, jolle ei kaavassa ole osoitettu
rakennusoikeutta, poikkeamista koskeva toimivalta kuuluu maankaytté-
ja rakennuslain 171 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan alueelliselle
ymparistikeskukselle.

Mainittu 72 §:n 1 momentti koskee myds sellaista yleiskaavaa, jossa on
erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kdyttamisesta
rakennusluvan myéntamisen perusteena. Tallgin on ratkaistava,
poistaako sanotunlainen yleiskaava suunnittelutarpeen kaikilta niilta
kaavan osa-alueilta, joita koskevat yleiskaavassa riittdvan
yksityiskohtaisesti m&dratyt rakentamisrajoitukset, vai ainoastaan niilta
osa-alueilta, jotka ylipa&téan on kaavassa tarkoitettu rakentamiseen ja
joiden osalta yleiskaavaa 72 §:n 1 momentin sanamuodon mukaisesti
voidaan kdyttasd rakennusluvan mydntamisen perusteena. Vaikka nyt on
kysymys rakennuslain nojalla vahvistetusta yleiskaavasta, asiaa on
arvioltava myds siltd kannalta, kuinka sanottua sd3nndsta yhdessé lain
171 §:n 1, 2 ja 3 momentin kanssa sovellettaisiin maankayttd- ja
rakennuslain mukaisesti hyvaksytyn oikeusvaikutteisen yleiskaavan
alueella.

Nyt kysymyksesséd oleva yleiskaava on tarkoitus rakentamisen osalta
toteuttaa suoraan mydntdmalld RA-alueilla rakennusluvat yleiskaavan
mukaisesti ja jattd3 esimerkiksi M-alueet rakentamatta kaavan silta osin
kuin kysymys ei ole maa- ja metsétaloutta varten tarpeellisesta
rakentamisesta. Alueelle ei ole tarpeen laatia asemakaavaa.

Maankdytth- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentista ilmenevan
polkkeamisia yleensa koskevan pdasdidnnin mukaan kunta on
toimivaltainen ratkaisemaan poikkeamista koskevat hakemukset. Pykalan
2 momentissa luetellaan poikkeukset, joista 1 kohta koskee uuden
rakennuksen rakentamista ranta-alueelle, jolla ei cle voimassa 72 §:n 1
momentissa tarkoitettua kaavaa.

Kun otetaan huomicon edelld maankdyttd- ja rakennuslain 171 §:n
perusteluista lausuttu, lain poikkeamista koskevien toimivaltasdannésten
tavoitteena on yhtaalta ollut laajentaa kunnan paatosvaltaa suhteessa
alueelliseen ympéristikeskukseen rakennuslain aikaiseen tilanteeseen
verrattuna, mutta toisaalta sédilyttds entisellddn ranta-alueita koskenut,
rakennuslakiin luonnonsuojelulain saadtamisen yhteydessd tehtyjen
muutosten {1097/1996) mukainen jarjestelmad. Rakennuslain mukaan
polkkeaminen ranta-alueilla ei kuulunut kunnan vaan
ymparistikeskuksen tai joissakin kunnissa ymparistoministerion
toimivaltaan. Siten mainitut toimivallan maaraytymistd koskevat yleiset
tavoitteet ovat erisuuntaiset. Ranta-alueilla poikkeamisvalta on kuulunut
ja edelleen maankéyttd- ja rakennuslain 171 §:n 2 momentin 1 kohdassa
tarkoitetuissa tilanteissa kuuluu alueelliselle ympdristikeskukselle.
Vaikka asiassa nyt ei ole kysymys maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 2
momentin 2 ja 3 kohtien soveltamisesta, lain tarkoituksen mukaisena ei
edelld kohdassa Poikkeamistoimivaltaa koskevat sdénndkset ja niiden
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perustelut sanotun perusteella myodsk&an voida pitad, ettd kunnalla olisi
mainitun pykalan 1 momentin nojalla toimivalta my&ntaé poikkeus nyt
kysymyksessa olevan rakennuksen rakentamiseen yleiskaavassa M-
alueeksi osoitetulle ranta-alueelle,

Kyseinen yleiskaava ei edella lausuttuun nahden voi poistaa
suunnittelutarvetta M-alueelle suunnitellun rakentamisen osalta, koska
yleiskaavassa ei ndiltd osin ole erityisesti maaratty yleiskaavan osan
kayttdmisestd maankdyttd- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa
edellytetylld tavalla rakennusluvan mydntamisen perusteena.
Rakentaminen on péinvastoin maa- ja metsataloutta varten tarpeellista
rakentamista lukuun ottamatta kielletty. Nailla perusteilla toimivalta
kysymyksessa olevan poikkeamisasian ratkaisemiseen on kuulunut
Pohjois-Karjalan ymparistokeskukselle.

Kuopion hallinto-oikeus on aikaisernmalla, 22.3.2004 antamallaan
pasttkselld kumonnut Pohjois-Karjalan ymparistokeskuksen pastoksen
30.1.2003, jolla A:n vastaavanlainen hakemus oli hylatty, ja siirtanyt
asian Enon kunnan asianomaisen viranomaisen ratkaistavaksi. Tdhan
nahden Kuopion hallinto-cikeuden valituksenalaista 23.5.2005 annettua
paatosta, jolla poikkeamishakemus on ymparistokeskuksen valituksen
johdosta tullut hylatyksi, ei kunnanhallituksen toimivallan puuttumisesta
huolimatta ole syytd kumota ja siirtda asiaa Pohjois-Karjalan
ympéristikeskuksen ratkaistavaksi, vaan viivytyksen valttamiseksi asia
ratkaistaan talla korkeimman hallinto-cikeuden paatoksella.

Poikkeamisen edellytykset ja lopputulos

Kun poikkeamisen edellytysten osalta otetaan huomioon edelld iimenevat
Kuopion hallinto-cikeuden 23.5.2005 antaman valituksenalaisen
paattksen perustelut ja siind mainitut oikeusohjeet seka korkeimmassa
hallinto-oikeudessa esitetyt vaatimukset ja asiassa saatu selvitys, hallinto
-oikeuden padttksen lopputuloksen muuttamiseen ei ole perusteita.

2. Perustelut oikeudenkdyntikuluratkaisun osalta

Asian ndin pasttyessa ja kun otetaan huomioon hallintolainkayttdlain 74
§, A:lle ei ole madrattava maksettavaksi korvausta
cikeudenkdyntikuluista korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Asian ovat ratkaisseet hallintoneuvokset Lauri Tarasti, Pekka Vihervuori,
Kari Kuusiniemi, Tuula Pynna ja Anne E. Niemi. Asian esittelija Petteri
Leppikorpi.
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Nilsidn kaupungin yleiskaavat

Syvdrinjdrven rantaosayleiskaava 3.10.1994
Puntinjoen rantayleiskaavat 21.3.1995
Vuotjdrven rantayleiskaava 9.12.1993
Juurusveden rantayleiskaava19.3.2003
Pieksan jarvien rantaosayleiskaava 11.12.1996

Tahkovuoren osayleiskaava (ei oikeusvaikutteinen) Kaavan uusiminen kdynnissa
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Nilsian kirkonkylan yleiskaava (ei oikeusvaikutteinen) Kaavan uusiminen kaynnissa



