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Poikkeamispaatos
- Valmistelussa huomioon otettavia asioita

Poikkeaminen suhteellistaa maankayttd- ja rakennuslain eh-
dottomiksi muotoillut séannokset, kiellot ja maaraykset. Néin
ollen myods silla, miten poikkeamismenettelyd kaytanndssa
sovelletaan, on merkitysta lain tavoitteiden toteutumisen nako-
kulmasta.

Ohjeen tarkoitus ja sisalt6

Poikkeamisvaltaa koskeva maankaytté- ja rakennuslain
(MRL:n) 171 8 mahdollistaa erityisesta syysta poikkeamisen
MRL:n mukaisista sdannoksistd, maarayksista, kielloista ja
rajoituksista. Poikkeamista ei voida kuitenkaan myontéd mai-
sematydlupaa koskevista sédnnoksista eik& 137 §:ssd saade-
tyisté rakennusluvan erityisista edellytyksistd suunnittelutarve-
alueella. Poikkeamisen myontaa padasiassa kunta.

Muutoksenhaun kautta oikeusasteisiin edenneet kuntien poik-
keamispaatokset ovat pysyneet voimassa heikosti. Vuosina
2008-2010 kuntien tekemiin myonteisiin poikkeamispaatoksiin
kohdistuneista valituksista hyvaksyttiin 65 prosenttia. Paatos-
ten kumoutumisperusteisiin liittyvien selvitysten perusteella on
todettu, ettd yksittaisilla luparatkaisuilla ratkaistaan usein asioi-
ta, jotka tulisi ratkaista kaava laatimalla tai sita muuttamalla.

Ka&silla olevan oppaan tarkoituksena on selventédd, millaisissa
tapauksissa poikkeaminen on tarkoituksenmukaista. Opas on
tehty Uudenmaan ELY-keskuksessa erityisesti lupapaatdsten
laatijoiden ja niistd paattavien avuksi, mutta oppaasta on apua
my®ds luvan hakijalle.
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Ohjeen alkuosassa kaydaan lapi toimivallan maaraytyminen ja
poikkeamismenettelyn kulku. Tamén jalkeen yleisimpid poik-
keamistapauksia kaydaan lapi esimerkkitapausten avulla.
Ohjeen liitteend on esitetty malliesimerkit hyvin laaditusta poik-
keamispaattksestd ja kunnan lausunnosta. Taméan ohjeen
lisdksi ELY-keskus suosittelee tutustumaan Kuntaliiton oppaa-
seen, Asemakaava-alueen ulkopuolinen rakentaminen (2009).

Toimivalta

Maankaytto- ja rakennuslain 171.1 8:n mukaan MRL:n mukai-
set poikkeamisasiat ratkaisee p&adasiassa kunnan viranomai-
nen. MRL:n 171.2 8n mukaan pééatdsvalta kuuluu kuitenkin
aina ELY-keskukselle, kun on kyse:

e uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei
ole voimassa olevaa asemakaavaa tai sellaista oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty
kaavan kayttamisesta rakennusluvan myontdmisen pe-
rusteena;

e vahdaistd suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa
osoitetusta tontti- tai rakennuspaikkakohtaisesta koko-
naisrakennusoikeudesta taikka véhaistd suuremman ra-
kennusoikeuden osoittamisesta alueelle, jolle asemakaa-
vassa ei ole osoitettu rakennusoikeutta;

e poikkeamisesta rakennuksen suojelua koskevasta yleis-
tai asemakaavamaarayksesta; tai

e poikkeamisesta 53 8§8:n 3 momentissa tarkoitetusta ase-
makaavan hyvaksymisesta johtuvasta rakennuskiellosta.

Mikali hanke edellyttdd ELY-keskuksen toimivaltaan kuuluvan
poikkeamisen lisdksi kunnan toimivaltaan kuuluvaa poikkea-
mista, ELY-keskus voi ratkaista asian koko laajuudessaan, jos
ratkaisu on kunnan kannan mukainen.

Kevennettyjen rakentamis- ja kaavamdaaraysten kokeilusta
annetun lain (ns. kokeilulain 1257/2010, 990/2013) mukaisesti
Uudenmaan alueella Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunki-
en osalta kunnan poikkeamisvaltaa on laajennettu maaréajaksi
(31.12.2018 asti). Nailla alueilla paatdsvalta kuuluu ELY-
keskukselle ainoastaan silloin, kun poikkeaminen koskee alu-
eellista poikkeamista tai uuden rakennuksen rakentamista
ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai
sellaista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maarétty kaavan
kayttdmisesté rakennusluvan myontamisen perusteena.




Ratkaisun valmistelu Poikkeamismenettelyn kulku vaiheittain

Viereisessa kaaviossa on esitetty poikkeamismenettelyn kulku
tiivistettynd. Kaaviossa esitettyja vaiheita ja poikkeamisen
edellytyksia tarkastellaan lahemmin jéljempana. i,

Selvita, millaisesta hankkeesta on kyse.

Kun hakemus on saapunut kuntaan,

1-2. aloita selvittamalla rakennushanketta, rakennuspaikkaa

seka alueen kaavoitusta koskevat lahtotiedot (ks. s. 3). 2. Etsialueella voimassa clevat ocikeusvaikutteiset kaavat.

3. Selvitd seuraavaksi, mitd poikkeamisia hanke edellyttéa.
Poikkeamistarve riippuu etenkin siitd, millaiselle kaava-
alueelle rakennushanke sijoittuu. Asemakaava-alueella
on useimmiten tarve poiketa ainoastaan kaavamerkin- 3. Selvitd, mistd poiketaan.
ndista ja -maarayksista. Oikeusvaikutteisen yleiskaavan
alueella seka kokonaan kaavoittamattomilla alueilla han-
ke voi edellyttdd muun poikkeamisen lisdksi kunnan ra-
kennusjarjestyksesta poikkeamista. Erilaisia poikkeamis-
tapauksia kasitella&n ohjeen sivuilla 5-7.

4. Selvita, kenelld on toimivalta.

4. Poikkeamispaatokset ratkaisee joko kunta tai ELY-

keskus. Jos toimivalta on ELY-keskuksella, kunta laatii

ELY-keskukselle lausunnon. . Huelehdi naapurien kuulemisesta ja pyyda tarvittavat
viranomaislausunnot.

5.  Vaikka toimivalta olisi ELY-keskuksella, kunta huolehtii
kuulemismenettelysté ja selvittaa, tayttyvatkd poikkeami-
sen edellytykset, ja onko poikkeamiselle erityisia syita.
Tarvittavat viranomaislausunnot tulee pyytdd seka paa- 6.
toksenteon etté lausunnon valmistelun tueksi (ks. s. 3).

Selvitd, ovatko poikkeamisen edellytykset olemassa ja onko
hankkeelle erityisia syita?

L ] . Kyld Ei Ei Kylid
6. Jotta paatds tai lausunto voi olla mydnteinen, MRL:n 172 " v J J
§:ss& mainittujen edellytysten on taytyttavéa jokaisen poik-
keamisen kohdalla. Kaikille poikkeamisille on liséksi olta- Toimivalta kunnalla Toimivalta ELY-keskuksella
va MRL:n 171 &:n tarkoittamia erityisia syité (ks. s. 4).
s vy yité ( ) Voit laatia Laadi
PRl mycnteisen kielteinen kielteinen

7. Jos poikkeamisen edellytykset eivat ole olemassa eika
hankkeelle ole mydskaan erityisia syitd, laadi kielteinen
paatos tai lausunto.

padtiksen paatas lausunto lausunnon

Mikali MRL:n 172 §:ss& mainitut edellytykset tayttyvat, ja 8. Julkipano ja tiedottaminen Tiedottaminen
hankkeelle on MRL:n 171 8:n tarkoittamia erityisia syita,
voit laatia joko mydnteisen poikkeamispéatoksen tai han-
ketta puoltavan lausunnon ELY-keskukselle. Vaikka edel-
Iytykset olisivatkin olemassa, poikkeamista ei ole kuiten- g,
kaan pakko myontdd. Taltd osin sé&dnnds mahdollistaa
tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Paatokseen voidaan ot-

Kunta voi mydntdd rakennusiuvan,
Jjos poikkeamispddtds on mydnteinen,

taa mukaan vain sellaisia lupaehtoja, jotka ovat valttamét- Jos ratkaisuvalta on ELY-keskuksella, laheté kunnan lausun-
tomia my(’jnteisen paat('jksen muodostumiselle. Ehtojen to ELY-keskukselle. Laheta lausunto tiedoksi myOS hakl]a"e
tulee olla hakijan kannalta kohtuullisia ja liittya MRL:n 172 seka muistutusten ja lausuntojen antajille, joilla on mahdolli-
§:n edellytyksiin. suus vastineen esittdmiseen.

9. Rakennuslupa voidaan myontd& lainvoimaa vailla olevan
poikkeamispaatdksen perusteella, mutta luvassa on tall6in
maarattava, ettei rakentamista saada aloittaa ennen kuin
poikkeamisp&atds on tullut lainvoimaiseksi.

8.  Seka kielteinen ettd mydnteinen paatds asetetaan julki-
sesti nahtaville ja lahetetdan asianosaisille tiedoksi. Liita
paatdkseen valitusosoitus. Julkipanoa ja tiedottamista
kasitellaan tarkemmin sivulla 18.




Tarvittavat lahtttiedot ja selvitykset

Lahtotietojen avulla selvitetédn muun muassa, onko hakija
oikeutettu hakemaan ko. rakennushanketta, ja tayttyvatko
poikkeamisen edellytykset. Ratkaisun perusteeksi tarvitset
muun muassa seuraavat rakennushanketta ja rakennuspaik-
kaa koskevat tiedot:

¢ haettu toimenpide sek& kiinteiston nykyinen ja tuleva kayt-
totarkoitus (esim. loma-asunto, omakotitalo. Asuin- tai paé-
rakennus ei ole riittdvan yksiselitteinen ilmaisu.)

e haettu kerrosala tai sen lisays (k-m?)

¢ haettu asuntojen ja kerrosten lukumaéréa

e Kkiinteistétunnus (esim. RN:o 520-407-1-65, tai asemakaa-
va-alueella 092-23-23016-1)

¢ selvitys omistus- /hallintaocikeudesta (lainhuutotodistus ym.)

e Kkiinteiston jo kayttdma rakennusoikeus ja olemassa olevat
rakennusluvat (nro ja kopio asemapiirroksesta, julkisivuku-
vista ja pohjapiirroksesta)

¢ rakennuspaikalle jo haetut poikkeamispaatokset yms.

¢ rakennuspaikan pinta-ala ja olosuhteet (esim. maaperd)

¢ Kkiinteiston mahdollisuudet liitty& vesi- ja vieméariverkostoon

o kulkuyhteydet rakennuspaikalle tai liittyminen maantiehen

¢ rakentamiseen vaikuttavat seikat (mahdolliset rasitteet ym.)

e ajan tasalla oleva kiinteistorekisterikartta

¢ naapurikiinteistdjen ja -tonttien rekisteritunnukset

¢ naapurikiinteistjen ja -tonttien omistajien yhteystiedot

¢ valtakunnalliset alueidenkéayttétavoitteet

¢ maakuntakaavamerkinnat ja -maaraykset rakennuspaikalla

o yleiskaavamerkinnat ja -maaréaykset rakennuspaikalla

e asemakaavamerkinnat ja -méaaréaykset rakennuspaikalla

¢ kunnan rakennusjarjestyksen maaraykset

¢ kunnan kaavoituskatsaus

e asemapiirros, jossa mittakaava

¢ Kiinteiston rekisterdintipaivamaara

e emaétilaselvitys karttoineen ja ematilan rekistergintipaiva,
jos mitoitusta ei ole osoitettu kaavassa

¢ ranta-alueilla selvitys rakennuspaikoista muunnettua ranta-
viivakilometria kohden, jos mitoitusta ei ole osoitettu kaa-
vassa eika ole kyse korvaavasta rakentamisesta

¢ hakijan vastineet muistutuksiin ja lausuntoihin

Tarvittavat selvitykset vaihtelevat muun muassa sen perusteel-
la, sijaitseeko rakennuspaikka sellaisella kaava-alueella, jossa
rakentamisen mitoitus on osoitettu riittavalla tarkkuudella vai
téllaisen kaava-alueen ulkopuolella. Rannan mitoitusta ja
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumista on arvi-
oitava tarkemmin emaétilatarkastelun ja muunnetun rantaviiva-
periaatteen kautta esimerkiksi sellaisilla ranta-alueilla, joilla ei
ole ranta-asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, jossa on erityisesti maaratty kaavan kayttdmisesta
rakennusluvan myoéntadmisen perusteena. Jos poikkeamisha-
kemus tehdaan suunnittelutarveratkaisun yhteydessa, ematila-
tarkastelu siséltyy suunnittelutarveratkaisun alkuselvityksiin.

Kuuleminen ja lausunnot

Ennen asian ratkaisemista on naapureille ja muille, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa, varattava tilaisuus kirjallisen muistutuk-
sen tekemiseen. Naapureita ovat rakennuspaikan viereisten ja
vastapaisten kiinteistdjen omistajat sekd ne, joilla on yksikin
yhteinen rajapiste hakemuksen kohteena olevan kiinteiston
kanssa. Naapureille on esitettava asiallinen asemapiirros, josta
kdy selkeasti ilmi hankkeen laatu ja laajuus (kayttétarkoitus,
kerrosluku, kerrosala (k-m?), rakennusten etaisyys naapurei-
hin, tieyhteydet jne.). Hankkeesta riippuen my6s keskeiset
vaikutukset, kuten melu- tai hajuhaitat, tulee ilmoittaa kuulemi-
sen yhteydessa. Naapureille on varattava vahintdan seitseman
paivaa aikaa muistutuksen antamiseen. Naapureiden kuulemi-
nen varmistetaan allekirjoituksella.

Kun laajempi kuuleminen on tarpeen, kuultavien naapureiden
ja muiden asianosaisten maara maaraytyy esimerkiksi hank-
keen vaikutusalueen perusteella. Hakemuksesta on talléin
kuulutettava liséksi kunnan ilmoitustaululla ja ilmoitettava aina-
kin yhdessa hankkeen vaikutusalueella yleisesti levidvassa
sanomalehdessa. Kun rakennuspaikka sijoittuu maantien var-
teen, ELY:n liikenne- ja infrastruktuurivastuualuetta on kuulta-
va tienpitdjand, kuten muita rakennuspaikan naapureita. Tien-
pitdja maarittdd mm. kulkuyhteyden kiinteistdlle, antaa maan-
tieliikenteen melun lahtéarvotiedot ja informoi mahdollisista
tien parantamishankkeista sekd maantien suoja-alueen raken-
tamiskiellosta. Naapureiden kuulemisen voi hoitaa joko hakija
tai kunta hakijan kustannuksella. Varaa hakijalle mahdollisuus
esittda vastine jokaisesta muistutuksesta ja lausunnosta.

Viranomaislausuntojen tarve riippuu rakennushankkeen luon-
teesta ja rakennuspaikasta. Kunnan sisaltd voi olla tarpeen
pyytda esimerkiksi ymparistbvastaavan lausunto hankkeen
ympadristdvaikutuksiin liittyen. Jos ratkaisu vaikuttaa merkitta-
vasti naapurikunnan maankayttdén, on pyydettdva myos naa-
purikunnan lausunto. Tarvittaessa on pyydettdva ELY-
keskuksen, muun valtion viranomaisen tai maakunnan liiton
lausunto, jos rakennushanke koskee merkittéavasti niiden toi-
mialaa. Jos rakentaminen kohdistuu Museoviraston inventoin-
nin "Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparis-
tot” (RKY) alueelle, paatdksestad on aina pyydettava lausunto
ELY-keskukselta ja maakuntamuseolta. Mikali poikkeaminen
koskee rakennussuojelua koskevaa kaavamerkintdd, lausunto
on pyydettavd maakuntamuseolta ja/tai kaupunginmuseolta ja
tarvittaessa Museovirastolta.

Lausuntojen tarpeellisuudesta ja muusta rakennushankkee-
seen liittyvastd on suositeltavaa keskustella jo varhaisessa
vaiheessa viranomaisten, kuten kunnan viranomaisten ja ELY-
keskuksen kanssa. Nain valtytdan yllattaviltd viranomaisvali-




tuksilta muutoksenhakuvaiheessa.? Alla eritellyissa tapauksis-
sa ELY-keskuksen lausunto on pakollinen.

MRL 173.3 §: ELY-keskuksen lausunto on
pyydettava aina, kun ratkaisu koskee:

aluetta, jota koskevat erityiset valtakunnalliset alu-
eidenkayttotavoitteet;

luonnonsuojelun kannalta merkittavaa aluetta;
rakennussuojelun kannalta merkittdvaa kohdetta tai
aluetta; tai

maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi
varattua aluetta.

Poikkeamisen erityiset syyt ja edellytykset

Poikkeamishakemuksen tueksi on aina esitettdva maankaytto-
ja rakennuslain 171 8&n tarkoittamia erityisia syita.
Lahtokohtaisesti  hakijan  tulisi  esittdd erityiset  syyt
hakemuksessaan, mutta paatdksentekijan tulee oikeudellisesti
perustella erityisten syiden puuttuminen tai olemassaolo.
Erityiset syyt ovat luonteeltaan maankéaytollisia, eivéat
esimerkiksi henkilokohtaisia. Erityisia syitd voivat olla mm.
kaavan vanhentuneisuus, alueen olosuhteiden muutokset tai
poikkeamisen  vahadinen  vaikutus  alueen = muuhun
maankayttéon.® Kunnan puoltava lausunto ilman lainmukaisia
perusteluja ei ole MRL:n tarkoittama erityinen syy.

Poikkeamisen edellytyksistda saadetddn MRL:n 172 8:ssa.
Edella mainittujen erityisten syiden lisdksi poikkeamisen
edellytyksena on, ettéd hankkeeseen suostuminen ei saa:

. aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle
tai alueiden kaytdén muulle jarjestamiselle;

e  vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

e  vaikeuttaa rakennetun ympaéristdn suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista.

Poikkeamista ei saa myontdd mydskaan, jos se johtaa vaiku-
tuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittvia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia. Taméa on
ehdoton luvan myéntamisen este. Merkittdva rakentaminen
tarkoittaa ymparistostéan taysin poikkeavaa rakentamista,
kuten kerrostalon rakentamista pientaloalueelle tai suuren
varastorakennuksen rakentamista asuinalueelle. Merkittéavilla
ympéristo- tai muilla vaikutuksilla viitataan rakentamiseen, joka
vaikutustensa vuoksi edellyttda kaavallista suunnittelua. Poik-
keamispaatoksella ei voida ratkaista esimerkiksi vahittaiskau-

2 Katso poikkeamismenettelysta tarkemmin maankaytté- ja rakennus-
lain 173 ja 174 8:t sekd maankayttd- ja rakennusasetuksenl14 luku.

Kuusiniemi ym. 2013:921-922, Kuntaliitto 2009:18.

pan suuryksikdn sijoittamista. Vaikutuksiltaan merkittdvana
rakentamisena ei pideté tuulivoimalan rakentamista asema-
kaavassa teollisuus- tai satama-alueeksi osoitetulle jo raken-
netulle alueelle.

Paatos ja kunnan lausunto

Poikkeamispaatds on kunnan laatima paatés, johon voidaan
hakea muutosta valittamalla. Valitukseen oikeutetut on lueteltu
MRL:n 193 8:ssd. Hakijan lisdksi muutoksenhakuun ovat oi-
keutettuja muun muassa naapurit ja ELY-keskus seka toimi-
alasta riippuen myds muut kunnan ulkopuoliset viranomaiset ja
rekisterdityneet yhdistykset. Muutoksenhakukeinona on joko
oikaisuvaatimus tai valitus hallinto-oikeuteen. Oikaisuvaatimus
on tehtdva 14 paivan kuluessa ja valitus 30 paivan kuluessa
paatoksen julkipanosta. Valitusosoitus liitetdan paatdkseen.

Seka kielteinen ettd myodnteinen poikkeamispaatds on perus-
teltava hallintolain 45 8§:n edellyttaméalla tavalla. Perusteluissa
on arvioitava hankkeen keskeiset vaikutukset ja ilmoitettava,
mitk& seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun. Perus-
teluissa on kyse etenkin hakijan oikeusturvan toteuttamisesta,
mutta hyvin perusteltu péaatos lisdd myos ratkaisun ymmarret-
tavyytta ja pysyvyytta muutoksenhaussa.

Poikkeamispaatoksen edellytysten arviointi on oikeusharkin-
taa. Ratkaisu perustuu aina kokonaisharkintaan, jossa hanket-
ta puoltavia ja kieltavia tekijoitd punnitaan kesken&an. Kun siis
laadit poikkeamispééatostd, tuo paétdksen lahtokohtatiedoissa
esiin kaikki harkinnan kannalta oleelliset seikat. Rakenna paa-
tds siten, ettd se sisaltdd lahtdkohtatiedot ja niistd johdetun,
varsinaisen perusteluosan sekd sovelletut séannokset. Tuo
perusteluosassa selkeésti ilmi, ovatko oikeudelliset edellytyk-
set ja erityiset syyt poikkeuksen myontéamiselle olemassa.
P&aatosharkinta sisaltdd tarkoituksenmukaisuusharkintaa silté
osin, ettd vaikka edellytykset olisivatkin olemassa, poikkeamis-
ta ei ole pakko myontaa. Paatds on talldinkin perusteltava lain
edellyttamalla tavalla. Maaritd myodnteisessa paatdoksessa
myds aika, jonka kuluessa rakennuslupaa on haettava. Aika
voi olla enintdéan kaksi vuotta. Alueellisen poikkeamisen osalta
madaraaika voi olla enintdén viisi vuotta (MRL 174 8). Poik-
keamispaatds voidaan myontdd myods siten, ettd sen perus-
teella haettava rakennushanke pysytetddn paikallaan ainoas-
taan méaardajan. Paatoksessa on talléin maarattava paivamaa-
ra, johon saakka rakennus saa olla paikallaan.

Kunnan lausunnon rakenne on pa&osin samanlainen kuin
paatoksen. Kuten paatdksessa, myds lausunnossa on tuotava
esiin lahtotiedot ja perustelut sille, miten kunta on pé&atynyt
puoltamaan tai vastustamaan poikkeamista. Lausuntoa tukevi-
en lahtotietojen selvittdmiseksi tulee pyytéa tarvittavat viran-
omaislausunnot.




Esimerkkeja erilaisista poikkeamisista

Téssd osiossa yleisimpid poikkeamistapauksia kaydaan lapi
esimerkkitapausten kautta. Tapaukset perustuvat todellisiin
ratkaisuihin, mutta niiden perusteluosia on osin muutettu. Esi-
merkit sisaltavat sekd myonteisia ettd kielteisid poikkeamis-
paatoksia. Osasta tapauksista on nostettu esille vain keskei-
nen syy paatdksen kielteisyydelle tai myonteisyydelle. Asema-
kaava-alueita ja rantarakentamista koskevia poikkeamisia
kasitellaan laaja-alaisesti, silla ne muodostavat maarallisesti
merkittdvimmén osan poikkeamispéatoksistd. Ranta-alueiden
uudisrakentamiseen liittyvat poikkeamiset ovat usein myds
kiistanalaisimpia tapauksia. Rannan mitoitusta kaydaan |api
Uudenmaan ELY-keskuksen kaytanndn mukaisesti tarkemmin
jaljempéana.

Poikkeaminen asemakaavasta

Poikkeamispaatoksella ei tulisi tehda sellaisia maankayttorat-
kaisuja, jotka asemakaavaa muuttamalla tehtyina olisivat mer-
kitykseltédn vahéista suurempia. Maankéayttd- ja rakennuslain
191.3 8:n mukaan vaikutukseltaan véhaisena ei ole pidettava
asemakaavan muutosta, jossa muutetaan rakennuskorttelin tai
muun alueen péaaasiallista kayttétarkoitusta, supistetaan puis-
toja tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita tai nostetaan
rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta ymparis-
t6on laajemmin vaikuttavalla tavalla, heikennetddn rakennetun
ympériston tai luonnonymparistdn arvojen sailymista tai muute-
taan kaavaa muulla naihin rinnastettavalla tavalla.*

Helsingin, Espoon ja Vantaan asemakaava-alueilla poikkeami-
set myontaa kunta, ellei kyse ole alueellisesta poikkeamisesta.
Yleisimmat, kaikkien kuntien toimivaltaan kuuluvat poikkeami-
set asemakaava-alueilla liittyvdt muun muassa rakennusten
sijoitteluun tai kerrosten ja asuntojen lukumdaaradan. Kunta
ratkaisee poikkeamisen myds silloin, kun on tarve myéntaa
rakennuslupa ennen MRL:n 81 8:ssd mainittua tonttijaon hy-
vaksymista.

Asemakaava-alueilla paasaanténa on, ettd kunnan tulisi muut-
taa asemakaavaa, jos kaavan osoittamasta rakennusoikeudes-
ta halutaan poiketa. Vahaiset, muutaman nelibmetrin poikkea-
miset rakennusoikeudesta kunta voi myodntaa rakennusluvan
myontamisen yhteydessd (MRL 175 §). Poikkeamishakemus
tulee rakennusoikeuden osalta ELY-keskuksen ratkaistavaksi
silloin, kun on kyse tontin tai rakennuspaikan vahaista suu-
remmasta kokonaisrakennusoikeuden ylittdmisesta, ellei ole
kyse kokeilulain alaisista kunnista. Asuinrakentamisen osalta
vakiintuneen hallintokéytdnndn mukaan vahaisté suuremmaksi
ylittémiseksi on katsottu 5 — 10 prosentin poikkeaminen tontin
kokonaisrakennusoikeudesta. Vahaisyyden arviointi on kuiten-
kin tehtéva aina tapauskohtaisesti.

* Heinila 2014:26.

Kokeilulain kuntien ulkopuolella ELY-keskuksen toimivaltaan
kuuluvat my6s tapaukset, joissa asemakaavassa rakentamat-
tomaksi tarkoitetulle alueelle, kuten puistoksi tai muuksi virkis-
tysalueeksi merkitylle alueelle osoitetaan rakennusoikeutta.
Naiden lisaksi ELY-keskus ratkaisee poikkeamisen asemakaa-
voitetuilla alueilla silloin, kun on kysymys rakennuksen suoje-
lua koskevasta kaavamééarayksesta poikkeamisesta tai MRL:n
53.3 8:ssa tarkoitetusta asemakaavan hyvaksymisesté johtu-
vasta rakennuskiellosta poikkeamisesta.

Alueellinen poikkeaminen

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n mukaan kunta voi hakea
asemakaava-alueella poikkeamisen mydntamisté alueellisena,
esimerkiksi koko kaupunginosaa tai korttelia koskevana. Alu-
eellista poikkeamista voidaan kuitenkin kayttda vain asuinra-
kennuksen tilojen muuttamiseen asuinkayttdoon tai muuhun
ympadristohairidita aiheuttamattomaan kayttéon. Téallainen
poikkeaminen tulee kysymykseen lahinna suurten kaupunkien
keskustoissa, joissa esimerkiksi ullakkotiloja on tarpeen muut-
taa asuinkayttédn. Ymparistohairiéta aiheuttamattomalla kay-
tolla taas tarkoitetaan pienimuotoista yritystoimintaa, kuten
kampaamoita, joita varten olisi mahdollista muuttaa esimerkiksi
maanpaallisen kellarin tiloja liikek&yttoon.

Alueellinen poikkeaminen tarkoittaa kayt&nndssé aina raken-
nusoikeuden véhaista suurempaa ylitystd, ja siten toimivalta
poikkeamisasiassa on ELY-keskuksella.” Tallaisen poikkeami-
sen tarkoituksenmukaisuudesta on hyva aloittaa keskustelu
ELY-keskuksen kanssa jo varhaisessa vaiheessa. Alueellisen
poikkeamisen erityisend edellytyksené on, ettd poikkeamisella
edistetddn olemassa olevien rakennusten kaytt6a, kehittamista
ja yllapitoa. Talle poikkeamiselle on saadetty muita poik-
keamispaatoksia pitempi voimassaoloaika, enintdan 5 vuotta.

Poikkeaminen asemakaavasta

Selvita:

e toimivalta

o kaikki poikkeamistarpeet (esim. rakennusalan rajan
ylitys, asuntojen lukumaara, kerrosluku, rakennusoi-
keuden maara, etaisyys naapuritontista)

o ylittyykd kynnys kaavamuutoksen laatimiseksi

Ota huomioon:
littymiskiellot, vesikdymalékiellot, meluntorjunta
lupaehdoissa rakennusoikeuden maara, ikkunoiden
sijoitus, materiaalit, autopaikat, jatehuolto yms.
tarvittavien autopaikkojen maéré kasvaa rakennus-
oikeuden maaran kasvaessa.

3 HE 102/2008 vp., yleisperustelut kohta 7, yksityisk. perustelut 171 §.




Esimerkki 1. Rakennusoikeuden osoittaminen kaavassa
rakentamattomaksi tarkoitetulle alueelle.

Hakija haki poikkeamista asemakaavasta (MRL 58 &n 1
mom.). Hanke sijoittui kokeilulain mukaiseen kaupunkiin, joten
toimivalta poikkeamisasiassa oli kaupungilla. Hakemuksen
tarkoituksena oli pysyttaa vuokra-alueella 36 k-m? suuruinen
grilli- ja elintarvikekioski edelleen 10 vuoden ajan. Hankkeen
pysyttaminen paikallaan edellytti poikkeamista, silla hanke
sijoittui kaavassa rakentamattomaksi tarkoitetulle alueelle.

= Kuva, esimerkki 1. Rakennusoikeuden osoittaminen
kaavassa rakentamattomaksi tarkoitetulle alueelle.
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Myontavan paatoksensé lahtétiedoissa kaupunki toi esiin, etté
alueella on voimassa asemakaava, jossa hanke sijoittuu ylei-
selle pysékointialueelle LP. Alueelle ei ollut kaavassa osoitettu
rakennusoikeutta eikd rakennusalaa. Kyseessa oli olemassa
olevan kioskirakennuksen paikallaan pysyttdminen. Hanke
sijoittui katujen risteysalueen léheisyyteen sek& puistoalueen
ja palloilukentén viereen, joten paikka oli sovelias kyseiselle
toiminnalle. Liséksi kaupunki mainitsi, ettei silla ollut tiedossa,
etté alueen maankaytto tulisi muuttumaan l@hitulevaisuudessa.

Perusteluissaan kaupunki totesi, ettd hanke on maéaraaikaise-
na, kuitenkin enintdén 27.7.2022 saakka, paikalle sopiva eika
asemakaavasta poikkeaminen néin ollen aiheuta haittaa kaa-
van toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle,
joten edellytykset luvan mydntamiselle tayttyvat. Lisaksi kau-
punki mainitsi, ettd kun otetaan huomioon hankkeen laatu ja
se, ettd tilanne alueella pysyy nykyiselléan, on hankkeen py-
syttdmiseksi paikallaan méaraaikaisena erityisia syita.

Esimerkki 2. Vahaista suurempi rakennusoikeuden ylitys
Hakija haki poikkeamista asemakaavasta (MRL 58 &n 1
mom.). Hankkeen tarkoituksena oli sauna- ja varastotilojen
rakentaminen kahden erillispientalon kellarikerrokseen. Tilojen
yhteenlaskettu kerrosalan lisdys oli 64 m® Asemakaavassa
osoitettu rakennusoikeus ylittyi noin 20 prosentilla. Rakennus-
luvan hakeminen edellytti poikkeamista, silla asemakaavassa
ei ollut osoitettu paakayttdtarkoituksen mukaista rakennusoi-
keutta kellarikerroksiin. Koska hankkeessa oli kyse vahaista
suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa oOsoitetusta
rakennusoikeudesta, toimivalta kuului ELY-keskukselle.

Paatoksensa lahtotiedoissa ELY-keskus totesi, ettd hakemuk-
sen kohteena ollut tontti oli asemakaavassa osoitettu omakoti-
rakennusten ja muiden enintédn kahden perheen talojen kort-
telialueeksi (AO-10). Kunnan lausunnon mukaan tontille oli
rakennettu kaksi 1% kerroksista erillispientaloa, joiden ker-
rosala oli yhteensa 320 m2 Rakennusten kellarikerrokset olivat
hakemushetkelld avointa kellaritlaa. Asemakaavan mukaan
rakennuspaikalla oli rakennusoikeutta 320 k-m?, joka oli kaytet-
ty kokonaan. T&lla rakennuspaikalla kyseessa ollut rakennus-
oikeuden ylitys (64 k-m?) edellytti laajempaa asemakaava-
tasoista kokonaistarkastelua alueella. Kunta ei puoltanut han-
ketta.

Kielteisen péatoksensd perusteluissa ELY-keskus mainitsi,
ettd kun otetaan huomioon vahvistetussa asemakaavassa
rakennuspaikalle osoitettu rakennusoikeus, haetun rakennus-
oikeuden ylityksen mé&ard suhteessa voimassa olevaan ase-
makaavaan, maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaati-
mus sekd kunnan kielteinen kanta, ELY keskus katsoo, etta
rakentaminen rakennuspaikalle aiheuttaa haittaa kaavoituksel-
le, kaavan toteuttamiselle ja alueiden kaytén muulle jarjestami-
selle. Hakemuksen tueksi ei ollut my®dskaan erityisia syité.

= Kuva, esimerkki 2. Vahaistd suurempi rakennusoikeu-
den ylitys.
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Poikkeaminen rakennuksen suojelua koske-
vasta kaavamerkinnasta

Rakennusten suojelu toteutetaan yleis- ja asemakaava-
alueella péasaantoisesti kaavan alue- ja kohdemerkinndin.
ELY-keskus ratkaisee poikkeamiset rakennuksen suojelua
koskevasta kaavamaarayksestd, ellei poikkeaminen kohdistu
Helsingin, Espoon tai Vantaan kaava-alueille.

Rakennuksen suojelua koskevasta maéréayksestéa poikkeami-
nen on aina tapauskohtaista. Suojelumaarays on annettu tur-
vaamaan rakennuksen kulttuuri-, rakennus- ja arkkitehtuurihis-
torialliset arvot. Poikkeamisella ei saa vaarantaa néité arvoja.
Poikkeaminen voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin, kun ra-
kennus on varioitunut pahoin ja on siten menettanyt osan suo-
jeluarvoistaan. Toisinaan poikkeamisessa voi olla kyse esi-
merkiksi rakennuksen laajentamisesta, kayttétarkoituksen
muutoksesta tai ullakkorakentamisesta. Poikkeamisen edelly-
tyksié on peilattava suhteessa rakennuksen tai alueen suoje-
lumaéaraykseen. Kyse on samanlaisesta tapauskohtaisesta
tutkimisesta ja vaikutusten arvioinnista kuin kaavoituksessa.

Kulttuuriymparistén kaavoituksessa ja rakentamisessa tai
muita ympéristdd koskevia muutoksia toteutettaessa tarvitaan
usein Museoviraston tai maakuntamuseon asiantuntemusta.
Asiantuntijalausunnot ovat keskeisia lahtotietoja. Ne selventéa-
vat, missd madrin suojelumaarayksesta voidaan poiketa ilman,
ettéd rakennuksen ominaispiirteet ja suojeluarvot vaarantuvat,
tai milloin poikkeaminen ei ole lainkaan mahdollista. Jos on
kysymys rakennuksen purkamisesta, on lisdksi tarpeen teetta&a
erillinen kuntoarvio ja kustannusarvio rakennuksen korjausku-
luista. Kaavamé&arayksella on voitu velvoittaa rakennusvalvon-
taviranomainen varaamaan Museovirastolle tai maakuntamu-
seolle tilaisuus antaa lausunto rakennuksen korjaus- ja muu-
tostoitd koskevasta lupahakemuksesta ennen asian ratkaise-
mista.

Poikkeaminen rakennuksen suojelua
koskevasta kaavamerkinnasta

Selvita:

e kaavamaarayksen sisaltd

e suojeluarvot, suojelumerkinnan laajuus
(rakennus tai sen osa, piha, kortteli, katualue jne.)

e alueen muut suojellut rakennukset

e rakennuksen suunnittelija
Ota huomioon:

e Museoviraston, maakuntamuseon ja kaupungin-
museon lausunto ja niissé asetetut lupaehdot koh-
tuullisessa maarin

e kuntoarvio ja kustannusarvio korjauskuluista

Esimerkki 3. Poikkeaminen rakennuksen suojelua koske-
vasta kaavaméaarayksesta.

Hakija haki poikkeamista rakennuksen suojelua koskevasta
kaavamaarayksestda (MRL 58 §). Hankkeen tarkoituksena oli
vuonna 1920 rakennetun, asemakaavatontilla olevan 2-
kerroksisen 176 k-m? suuruisen omakotitalon purkaminen.
Toimivalta poikkeamisasiassa oli ELY-keskuksella. Rakennus-
paikka sijaitsi vahvistetussa asemakaavassa erillispientalojen
korttelialueella (AO), ja nyt hakemuksen kohteena ollut raken-
nus oli kaupunkikuvallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennus (s-1), jota ei saanut purkaa ilman pakottavaa syyta.

= Kuva, esimerkki 3. Poikkeaminen rakennuksen suoje-
lua koskevasta kaavamaéarayksesta.
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ELY-keskuksen suorittaman maastokaynnin mukaan rakennus
oli autio. Konsultin tekemé&n kuntoarvioinnin mukaan raken-
nuksen korjaaminen ei ollut enéa tarkoituksenmukaista. Maa-
kuntamuseon lausunnon mukaan pitkddn asumattomana ol-
leen rakennuksen kunnostaminen olisi vaatinut mittavia korja-
uksia. Vaadittavat korjaustoimet olisivat olleet niin laajat, ettei
rakennuksen korjaamista voitu edellyttdd. My6s kaupunginmu-
seo katsoi, ettei ole realistista vaatia rakennuksen peruskor-
jaamista tdman péivan vaatimuksia vastaavaksi asuinraken-
nukseksi. Kaupunki puolsi purkamista.

MyoOntavan paatoksensé perusteluissa ELY-keskus totesi, etté
vanhan omakotitalon huono kunto huomioon ottaen hakemuk-
sen tueksi oli erityisié syité. Liséksi kun otettiin huomioon kon-
sultin tekema kuntoarvio, maakuntamuseon lausunto, kaupun-
ginmuseon lausunto sek& kaupungin myonteinen kanta, ELY-
keskus katsoi, ettd vanhan omakotitalon sailyttdminen ei ole
perusteltua. N&in ollen omakotitalon purkaminen ei aiheuttanut
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kaytdon muulle jarjestamiselle eikd se mydskaan vaikeuttanut
rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista.




Poikkeaminen asemakaavan hyvaksymisesta
johtuvasta rakennuskiellosta

Kunta voi asettaa rakennuskiellon asemakaavan laatimista tai
muuttamista varten. Kiellon tarkoituksena on turvata suunnitte-
lurauha kunnalle. Asemakaavan laatimiseksi asetettu raken-
nuskielto on voimassa enintddn kaksi vuotta. Aluetta koskee
automaattisesti myés MRL:n 128 8:n mukainen maisemaa
muuttavia toimenpiteitd koskeva toimenpiderajoitus. Raken-
nuskiellosta ja toimenpiderajoituksesta poikkeamiset (MRL
53.1 8§) ratkaisee kunta.

Asemakaavan laatimiseksi asetettu rakennuskielto ja toimen-
piderajoitus ovat voimassa, kunnes kaavan hyvaksymispaatos
on saanut lainvoiman. Toisin sanoen, jos kaavasta on valitettu,
rakentaminen kaava-alueella edellyttéda talldinkin poikkeamista.
Asemakaavan hyvaksymisesta johtuvasta rakennuskiellosta
(MRL:n 53.3:n 8:st&) poikkeamisen ratkaisee ELY-keskus, ellei
ole kyse kokeilulain alaisista kunnista. Vaikka kunnallisen
paatoksen sisaltd on tiedossa, muutoksenhaun johdosta kaa-
van sisélto voi olla edelleen kiistanalainen.

Asemakaavan hyvaksymisesta johtuvasta rakennuskiellosta
poikettaessa kunta laatii ELY-keskukselle lausunnon. Lausun-
toa valmistellessa on aluksi selvitettdva, kohdistuuko kaavasta
tehty valitus hakemuksen kohteena olevaan rakennuspaikkaan
ja vaikuttaako valitus alueen kayttdmiseen kaavassa varattuun
tarkoitukseen. Rakennuspaikkakohtaisen valituksen liséksi
rakennushanketta voivat koskea kaavasta tehdyt muut valituk-
set, kuten rakennusoikeuden maaraan liittyvat valitukset.

Mikali valitukset eivat kohdistu hakemuksen kohteena olevaan
rakennuspaikkaan tai hankkeeseen, voit edeta poikkeamispaa-
toksen valmistelussa. Tallin on ensin arvioitava, onko hanke
nykyisen kaavan mukainen, jos valituksenalainen asemakaava
kumotaan. Mikali alueella ei ole voimassa olevaa asemakaa-
vaa, hanketta arvioidaan suhteessa voimassa olevaan oikeus-
vaikutteiseen yleiskaavaan tai alueen maankayttotavoitteisiin.
Tamaén jéalkeen on arvioitava, miten rakennushanke suhteutuu
valituksen alaisena olevaan asemakaavaan.

Asemakaavan hyvaksymisesta johtuvasta
rakennuskiellosta poikkeaminen

Selvita:

e onko kaavasta valitettu ja koskevatko valitukset
kyseista rakennuspaikkaa ja sen maankayttoa
onko hanke olemassa olevan kaavan mukainen
(kayttotarkoitus, kerrosluku, asuntojen maara,
rakennuspaikan sijainti, rakentamisen méaara jne.)
onko hanke tulevan kaavan mukainen ja vaikeut-
taako se tulevan kaavan toteuttamista

Esimerkki 4. Poikkeaminen asemakaavan hyvaksymisesta
johtuvasta rakennuskiellosta

Hakija haki poikkeamista asemakaavan hyvéaksymisesta johtu-
vasta rakennuskiellosta (MRL 53 8:n 3 mom.) sek& vahaista
suurempaa poikkeamista asemakaavassa osoitetusta raken-
nusoikeudesta (MRL 58 8§ 1 mom.). Tarkoituksena oli rakentaa
1-asuntoinen, 2-kerroksinen 365 k-m? suuruinen omakotitalo ja
17 k-m’ kokoinen varasto. Molemmat poikkeamiset ratkaisi
ELY-keskus. Hanke oli voimassa olleen asemakaavan ja ase-
makaavamuutoksen mukaista, lukuun ottamatta vanhan kaa-
van rakennusoikeuden ylitysta 198 k-mZlla. Kaavasta tehty
valitus ei kohdistunut hakemuksen kohteena olevaan raken-
nuspaikkaan. Kaupunki puolsi hanketta.

Voimassa ollut asemakaava salli tontille yhden, enintdén 2-
asuntoisen, 2-kerroksisen asuinrakennuksen. Rakentamiseen
sai kayttaa ainoastaan 1/8 tontin pinta-alasta (183,4 k-m?).
Asemakaavamuutoksen mukaan tontti oli erillispientalojen
korttelialuetta (AO). Tonttitehokkuus oli e=0.25. Asemakaa-
vaan merkitysta rakennusoikeudesta sai rakentaa yhteen ker-
rokseen enintddn 70 %:ia. Enimmaiskerrosluku oli II. Lisaksi
kaava salli rakentaa aputiloja enintdan 20 prosenttia sallitusta
asuinkerrosalasta. Tontin pinta-alan ollessa 1467 m?, sille sai
rakentaa asemakaavamuutoksen mukaan yhteensa 366,8 k-
m? asuinrakennuksia ja aputiloja 73,4 k-m*:a.

MyOnteisen paatoksensa perusteluissa ELY-keskus totesi, etta
hanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen kaavassa
osoitettua rakennusoikeutta lukuun ottamatta. Rakennusoikeus
oli uuden asemakaavan mukainen. Kaavasta tehty valitus ei
kohdistunut hakemuksen kohteena olevaan rakennuspaikkaan
eikd vaikuttanut alueen kayttdmiseen kaavassa varattuun
tarkoitukseen. Nain ollen voitiin katsoa, ettd hakemuksen tuek-
si oli my6s erityisid syitd ja ettei rakentaminen aiheuttanut
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle.

= Kuva, esimerkki 4. Poikkeaminen asemakaavan hyvak-
symisesta johtuvasta rakennuskiellosta.
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Poikkeaminen oikeusvaikutteisesta yleiskaa-
vasta

Maankaytto- ja rakennuslain 43 8:n mukaan lupaa rakennuk-
sen rakentamiseen ei saa myontéa siten, ettd vaikeutetaan
yleiskaavan toteutumista. Kyseinen ehdollinen rakentamisrajoi-
tus koskee ainoastaan rakentamista eik& vaarannu silloin, kun
rakentaminen on yleiskaavan mukaista. Yleiskaavasta poik-
keamisen ratkaisee paasaantoisesti kunta. Toimivallan jakau-
tumista kunnan ja ELY-keskuksen kesken on kasitelty tar-
kemmin alla.

Kun poikkeaminen kohdistuu ranta-alueelle, jonka rakennusoi-
keuksia ei ole yleiskaavassa tutkittu, toimivalta on yleiskaavas-
ta poikkeamisen sekd rannan suunnittelutarpeesta poikkeami-
sen osalta ELY-keskuksella.

Jos ranta-alueilla on kysymys sellaisesta oikeusvaikutteisesta
yleiskaavasta poikkeamisesta, jossa on erityisesti maaratty
kaavan kayttamisesta rakennusluvan myodntamisen perustee-
na, kunta voi myontéd poikkeamisen loma-asuntoalueilla (RA)
ja erillispientalojen alueilla (AO). Téllaisilla kaava-alueilla ra-
kentamisen mitoitus on osoitettu kaavassa. Poikkeamisen
ratkaisee kuitenkin ELY-keskus, jos rakentaminen kohdistuu
kaavassa rakentamattomaksi tarkoitetuille alueille (M, V yms.).

Maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n tarkoittamiin sellaisiin oi-
keusvaikutteisiin yleiskaavoihin, joissa on edella mainittu eri-
tyinen maéardys, rinnastetaan myos rakennuslain (RakL:n)
voimassa ollessa laadituista kaavoista ne, joissa on erityinen
maarays rakennuslupamenettelyyn oikeuttamisesta (vuonna
1997 tai sen jalkeen vahvistetut kaavat) tai joissa on laadittu
maanomistajakohtainen selvitys rakentamisen maaréasta ja
rakentamattomien alueiden sailyttdéminen on turvattu (ennen
vuotta 1997 vahvistetut kaavat). Poikkeamisen osalta toimival-
ta vastaa siten edell& mainittua.

Tallaisten RakL:n mukaisten yleiskaavojen kohdalla kunta voi
myontdd rakennusluvan suoraan kaava-alueiden RA-alueille
vain, jos on kyse tavanomaisen omarantaisen lomarakennuk-
sen rakentamisesta. Tama johtuu silloisen rakennuslainsaa-
dannon sisallostéd. Rakennuslain mukaan laadittujen kaavojen
kayttotarkoitusta ei voi muuttaa nykyisen lainsdadannon nojalla
ilman poikkeamispaatosta.

Huomioithan, etté ranta-alueiden lisaksi ELY-keskus ratkaisee
yleiskaavasta poikkeamisen my®és silloin, kun on kyse raken-
nuksen suojelua koskevasta kaavamerkinnasta poikkeamises-
ta. Yleiskaavan laatimista varten asetetusta rakennuskiellosta
(MRL 38 8) poikkeamisen myonta& kuitenkin aina kunta.

Poikkeamispéatoksella ei tulisi poiketa yleiskaavan keskeisista
periaatteista. Tyypillisimmin kaavan toteutuminen vaikeutuu,
kun rakentaminen kohdistuu suojelu- tai virkistystarpeisiin tai
liikenteen ja teknisen huollon tarkoituksiin varatuille alueille.®
Rakennushanke vaikeuttaa yleiskaavan toteutumista myos
silloin, kun rakentaminen ei ole kaavamerkinnéassa tarkoitettua
rakentamista. Alla esitetyissé tapauksissa yleiskaavasta poik-
keaminen ei ole ollut mahdollista.

e Omakotitalon rakentaminen aiheutti haittaa yleiskaavan
toteutumiselle. Kaavaméaardayksen mukaan maa- ja met-
satalouskayttoon varatulle (MM) alueelle sallittiin ainoas-
taan maa- ja metsétalouden harjoittaminen ja tata palve-
leva tuotantorakennusten ja taloustilojen rakentaminen.

e Omakotitalon rakentaminen aiheutti haittaa yleiskaavan
toteutumiselle, sill& ei voitu osoittaa, ettd omakotitalon ra-
kentaminen liittyi kaavassa tarkoitetulla tavalla maatilata-
louteen. Kaavamaardyksen mukaan maaseutumaiselle
asuntoalueelle (A-1) sallittin ainoastaan maatilataloutta ja
siihen soveltuvia sivuelinkeinoja palveleva rakentaminen
tarpeellisine asuin- ja talousrakennuksineen.

. Omakotitalon rakentaminen aiheutti haittaa yleiskaavan
toteutumiselle. Hakemuksen kohteena olleelle kiinteistolle
oli mydnnetty vuonna 1964 rakennuslupa 1-kerroksiselle,
pinta-alaltaan 24 k-m? suuruiselle kesaasunnolle. Kaa-
vamaarayksen mukaan ennen kaavan vahvistamista
(vuonna 1999) rakennusluvan saanutta rakennusta sai
lagjentaa tai sen sai korvata uudella, kayttotarkoituksel-
taan vastaavalla rakennuksella.

Yleiskaavasta poikkeaminen

Selvita:

o kaavamerkinta ja kaavamaaréayksen sisalto

o kaavan keskeiset maankayttdperiaatteet raken-
nuspaikalla

Ota huomioon:

e poikkeamispaatoksella ei tulisi poiketa yleiskaavan
keskeisista periaatteista
poikkeamispaatokselld ei voida siirtéda yleiskaavas-
sa osoitettua rakennusoikeutta toiselle kiinteistdille

6 Kuusiniemi ym. 2013:485. Ks. myds ehdolliseen rakentamisrajoituk-
seen liittyvistd haitankorvauksesta ja lunastuksesta MRL:n 43.1 §.




Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta

Maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaan meren tai vesiston
ranta-alueeseen kuuluvalle rantavythykkeelle ei saa rakentaa
rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen
osan kayttdmisestéd rakennusluvan myontamisen perusteena.
Rannan suunnittelutarve koskee myos ranta-aluetta, jolla ra-
kentamisen ja muun k&ytdbn suunnitteleminen pé&aasiassa
rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jarjestémiseksi on tarpeen
alueella odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. Lahtdkoh-
taisesti MRL:n 72 8n 1 momentin mukaisena vesistdna voi-
daan pitda vesilain 3 §:n mukaisia vesisttja. Nain ollen rannan
suunnittelutarve koskee myds tekolampia ja puroja, mikali niille
kohdistuu vesistdille tyypillisia rantaa hyddyntavia maankaytto-
tarpeita, kuten loma-asuntojen rakentamista. Mikéli vesiston
kasitteen tulkinnasta on epaselvyyttd, ole yhteydessa Uuden-
maan ELY-keskukseen.

MRL:n 72 8:n 3 ja 6 momentissa on mainittu tiettyja toimintoja,
joita rannan suunnittelutarve ei koske. Téallaisia ovat esimerkik-
si maa- ja metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten
tarpeellinen rakentaminen.

Rantarakentamista koskevien poikkeamisten osalta ELY-
keskus suosittelee tutustumaan Ympéristdministerion oppaa-
seen Rantojen maankayton suunnittelu (2005).

Rannan suunnittelutarpeesta poikkeamisen ratkaisee paa-
saantoisesti ELY-keskus. Mikali rakentamisessa on kyse ole-
massa olevan asuinrakennuksen korvaamisesta, kuten loma-
asunnon kayttdtarkoituksen muuttamisesta pysyvaksi asun-
noksi, tai rakennuksen laajentamisesta, toimivalta poik-
keamisasiassa on kunnalla. Korvattavalla asuinrakennuksella
on kuitenkin oltava edelleen kayttdarvoa, eikd se siten voi olla
osittain tai kokonaan tuhoutunut. Jos laadit kunnan toimivallas-
sa olevaa poikkeamispdatéstd rannan suunnittelutarpeesta,
tuo korvattavuus esiin paatoksessa. Voit selvittdd rakennuksen
kayttotarkoituksen esimerkiksi rakennusluvasta ja tarvittaessa
varmistaa rakennuksen nykyisen kunnon ja kayttdtarkoituksen
maastokaynnilla. Kirjaa maastokaynnin tiedot paatokseen tai
lausuntoon.

Ranta-alueilla voi rannan suunnittelutarpeesta poikkeamisen
liséksi olla tarve poiketa yleiskaavasta tai kunnan rakennusjér-
jestyksesta. Yleiskaavassa on voitu antaa maarayksia alueen
maankaytosté ja rakennusjarjestyksessd muun muassa raken-
tamisen maérasté ja etéaisyydesta ranta-alueilla.

Huomioithan, ettd myds MRL:n 126 8§:n mukainen toimenpide-
lupa edellyttdd kaavoittamattomalle rannalle sijoittuessaan
ELY-keskuksen toimivaltaan kuuluvaa poikkeamista rannan
suunnittelutarpeesta (MRL 72 8). Esimerkiksi asuntovaunualu-
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een tai suurehkon laiturin rakentaminen edellyttdd myonteisen
poikkeamispéatdksen ennen toimenpideluvan myodntamista.

Jos poikkeamishakemus koskee pa&asiassa loma-asutuksen
jarjestamistd ranta-alueelle, peilataan MRL:n 172 8:n poik-
keamisen edellytyksia MRL:n 73 8:n ranta-alueiden loma-
asutusta koskeviin yleis- ja asemakaavan erityisiin siséltdvaa-
timuksiin. Niiden mukaan on katsottava, etta:

. suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttd sopeutuu
rantamaisemaan ja muuhun ymparistoon;

. luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesien-
suojelu ja vesihuollon jérjestaminen seka vesistdn, maas-
ton ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomi-
oon; seka

. ranta-alueille jaa riittdvasti yhtendistd rakentamatonta
aluetta.

Rakentamisen mitoitus ranta-alueilla

Ranta-alueiden mitoitus ja siihen liittyvan rantaviivan pituuden
madrittdminen ovat tarkeita kysymyksia ranta-alueita koskevia
poikkeamispaatoksia laadittaessa, silla rantojen kayttédn koh-
distuu rakentamisen ohella my®s muita intresseja, kuten virkis-
tys- ja suojelutarpeita. Ranta-alueiden mitoituksen lahtékohta-
na on maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja vapaiden ranta-
alueiden riittavyys. Yleensa mitoitus esitetdan rakennuspaikko-
jen lukum&arand muunnettua rantaviivakilometria kohden.’
Rakennuspaikkojen selvittdminen tehdaan vakiintuneen hallin-
tokaytdnnén mukaan ematilatarkastelun ja muunnetun ranta-
viivaperiaatteen avulla.

Mitoitusta ei tarvitse laskea, kun on kyse asuinrakennuksen
korvaamisesta uudella asuinrakennuksella tai olemassa olevan
asuinrakennuksen laajentamisesta. Hanke ei naissa tapauk-
sissa varaa lisda vapaata ranta-aluetta.

Jos rannalla on sellainen oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa
on erityisesti maaratty kaavan kayttdmisestd rakennusluvan
myodntadmisen perusteena, asuinrakennusten lukumaara on
osoitettu kaava-aineistossa. Ohjeessa esitetty mitoitus tulee
laskea vain silloin, kun rakentaminen kohdistuu kaavassa
rakentamattomaksi osoitetulle alueelle. Hanke varaa lisdéa
vapaata ranta-aluetta esimerkiksi silloin, kun rakentaminen
kohdistuu kaavan virkistysalueelle (V). Talléin hanke edellyttaa
poikkeuksellisesti ELY-keskuksen toimivallassa olevaa yleis-
kaavasta poikkeamista (MRL 43 8).

Rakentamista suoraan ohjaavien yleiskaava-alueiden ulkopuo-
lella uusien omakotitalojen ja loma-asuntojen liséksi sivuasun-
not eli sivuomakotitalot ja sivuloma-asunnot rinnastetaan uu-
disrakennuksiksi. Niiden rakennusmahdollisuudet on selvitet-
tavd emadtilatarkastelun ja muunnetun rantaviivaperiaatteen

! Kuusiniemi ym. 2013:572.




mukaisesti. Nain ollen vaikka kunnan rakennusjérjestys sallisi
sivuasunnon rakentamisen tietyn kokoiselle kiinteistolle, raken-
taminen on tutkittava poikkeamisena MRL:n 72 8:n mukaisesta
rannan suunnittelutarpeesta. Vierasmaja ja huvimaja rinnaste-
taan kuitenkin talousrakennuksiksi, koska niista puuttuu tyypil-
liset asunnon tunnusmerkit, kuten keittio, keittonurkkaus, tulisi-
jayms.

Ematilatarkastelu:

Ematilana kaytetéaan yleensa kiinteistod, joka on ollut voimassa
rakennuslain (379/1958) tullessa voimaan 1.7.1959. Taman
jalkeen emétilan alueella tapahtunut rakentaminen ja kiinteis-
ténmuodostus lasketaan emétilan kayttdmaksi rakennusoikeu-
deksi. Mybs ennen tatd ajankohtaa muodostetut Kkiinteistot
voidaan ottaa huomioon, mikali niilld on merkitystd asiassa.
Emaétilatarkastelun avulla voidaan ottaa huomioon muiden
maanomistajien mahdolliset tarpeet vastaavaan rakentami-
seen ja muuhun maankayttdon. Talla pyritdan estdmaan tilan-
teet, joissa rakentamismahdollisuutensa vield kayttamatta
jattdnyt maanomistaja estyisi rakentamasta omia alueitaan.
Emaétilatarkastelu tuo esiin myos tilanteet, joissa hakemuksen
kohteena oleva kiinteistd on rakentamaton, itsendinen ematila.

Muunnettu rantaviiva:

Muunnetun rantaviivan kasite on luotu sellaisen rantaviivan
pituuden laskemiseksi, joka kuvaa paremmin rakentamismah-
dollisuuksia alueen olosuhteissa. Uudenmaan ELY-keskus
kayttad paatdésharkintansa tukena nk. Etela-Savon maakunta-
liton mallia muunnetun rantaviivan laskemiseksi. Téassa ranta-
viivan laskemisessa véhentavana tekijana otetaan huomioon
niemien, lahtien, salmien ja jokien kapeus ja saarten pienuus.
Merkittavimmat rakentamiseen téysin soveltumattomat rannat,
kuten jyrkénteet, tulva-alueet ja laajat kosteikot, véhennetéan
rantaviivan pituudesta sellaisenaan. Mallin perusteella lasken-
nassa voidaan kayttdd emaétilan todellista rantaviivan pituutta
ainoastaan silloin, kun vastaranta on yli 300 metrin etaisyydel-
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= Etela-Savon maakuntaliiton malli muunnetun ranta-

viivan laskemiseksi.

Ranta mitataan 1:20 000
kartalta yleispiirteisesti siten
kuin tilanne loma-asuntojen
kannalta todella on.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin,
tai saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa ei laskera lainkaan. Kerroin on 0.
(Makin etdisyys molemmista rannoista
on oltava yleensi 20 m, mékin koko
10 m, yhteensi 50 m).

50100 m leveisiin niemiin, kannaksiin
ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.

Kerroin on /2.

100150 m leveissikaan niemissa,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syyta kayttaa
kerrointa %.

Alle 100 m leveissi lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hiirisita
voida poistaa pelkistain limitti-
milld, vaan viljyyttd tarvicaan
enemman.

Kaytetdin kerrointa %.

100-200 m leveissi lahdissa ja
salmissa on vastarannan hiirié
vield selvisti olemassa, mutta
voidaan katsoa, etti kayttamilla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin on %.

Kaytannossi ja myos oikeusta-
pauksissa on voitu havaita, etti
viela 200-300 metrin paissa
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijini huomioon.
Kaytetiin kerrointa %.

Lahde: Etela-Savon seutukaava

= Rakennuspaikkojen laskeminen muunnettua rantavii-

vakilometria kohden (x).

Ematilan jo kayttdmat rakennuspaikat + haettu hanke

X (yhteensé esim. 3 kpl)
- muunnettu rantaviiva metreina
1000 m (esim. 620 m)
3 kpl x 1000 m
X =
620 m
X = 4,8 kpl / muunnettu rantaviivakilometri

Uudenmaan kuntien alueella poikkeamispaatokset on paaosin
laadittu kielteising, jos ominaispiirteiltddn tavanomaiselle ran-
nalle on osoitettu yli viisi rakennuspaikkaa muunnettua ranta-
viivakilometria kohden ja rakennuspaikkojen sijoittelun vuoksi

1&. Talldinkin rannan ominaispiirteet voivat vahentaa rantavii-
van pituutta.® Lisaksi on huomioitava, etta osoitettaessa raken-
nusoikeutta kapean vesiston, kuten joen varrelle, rakennuksia
ei tulisi sijoittaa kohtisuoraan vastakkaisille rannoille.

vapaan rannan osuus jaa pieneksi. Tama harkinta on kuitenkin
aina tapauskohtaista ja riippuu muun muassa rannan ominais-
piirteista ja rannan muiden ematilojen mahdollisuudesta ranta-
rakentamiseen. Vakiintuneen hallintokaytdanndén mukaan tasa-
puolisen kohtelun vaarantuminen ranta-alueilla on kirjattu paa-
toksen perusteluissa esimerkiksi seuraavasti: Kun otetaan
huomioon hakemuksen kohteena olevan tilan RN:0 x:xx emati-
lan RN:0 x:xx jo kayttdmé& rakennusoikeus ja maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vaatimus lupamenettelyn yhteydessa,
aiheuttaa hanke haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle
tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle.

Kun emaétilatarkastelun avulla on saatu selville hakemuksen
kohteena olevan tilan emaétilan jo kayttamat rakennuspaikat ja
tiedossa on muunnetun rantaviivan pituus, voidaan laskea
rakennuspaikkojen m&ard muunnettua rantaviivakilometria
kohden (rp/km). Samasta asiasta kaytetdédn myos lyhennetta
lay/km eli loma-asuntoyksikkda tai las/km eli loma-asuntoa
rantakilometrilla. Tyypillisesti rakennuspaikalla tarkoitetaankin

yht& asuinrakennusta sita palvelevine talousrakennuksineen. Jaliempana esitetyissd esimerkkitapauksissa tuodaan  esiin

asuinrakennuksen korvaava rakentaminen, rakennuspaikkojen
laskeminen muunnettua rantaviivakilometria kohden seka
rakentaminen ns. toiseen riviin rannalta pain laskettuna.

8 Ks. lisaa YM 2005:99 ja KHO 2013:110.
o Lounais-Suomen ymparistokeskus (nyk. VARELY) 2006:15.




Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta

Selvita:
onko tarve poiketa rakennusjarjestyksesta tai
yleiskaavasta
mitoitus ematilatarkastelun avulla
asuntojen lukumaara muunnettua rantaviivakilo-
metria kohden

Ota huomioon:

e MRL:n 73 8:n erityiset siséltdvaatimukset, kun
hanke koskee paaasiassa loma-asutuksen jarjes-
téamista ranta-alueella

Esimerkki 5. Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta ja
korvaava rakentaminen.

Hakemus koski poikkeamista rannan suunnittelutarpeesta
(MRL 72 8). Tarkoituksena oli 1-asuntoisen, %21 -kerroksisen,
kerrosalaltaan 210 m? suuruisen omakotitalon sekd 50 k-m?
suuruisen autotallin sekd 20 k-m%n saunan rakentaminen.
Kiinteistolla olevat 100 k-m? suuruinen 1-asuntoinen kesaasun-
to ja 12 k-m*n varasto esitettiin purettaviksi. Koska kyseessa
oli olemassa olevan loma-asunnon korvaaminen uudella oma-
kotitalolla, poikkeamispééatoksen teki kunta.

Myonteisen paatoksensa lahtokohtatiedoissa kunta toi esiin,
etté alueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, jonka
mukaan kiinteisto sijoittui erillispientalojen alueelle (AO). Asun-
tojen kerroslukuméaran tuli olla korkeintaan ¥z I. Hakijan ilmoit-
taman asuinrakennuksen kéayttotarkoitusta ei voitu varmistaa
rakennusluvalla. Ematilan asemapiirustuksen mukaan raken-
nus oli vuodelta 1930 peréisin oleva kesaasunto. Kunnan te-
keman maastokaynnin perusteella kiinteistolla olleessa raken-
nuksessa oli sédhkot, mutta ei juoksevaa vettd. Rakennus oli
kesamokkikaytdssa ja silla oli kayttdarvoa. N&in ollen kyse oli
korvaavasta rakentamisesta.

Rakennuspaikan ympaérille oli muodostunut ympérivuotista
asutusta. Rakennuspaikka sijaitsi hyvien joukkoliikenneyhteyk-
sien varrella. Matkaa |&himpaan kouluun ja palvelukeskukseen
oli noin kaksi kilometrid. Rakennuspaikka oli mahdollista liittaa
alueen vesiosuuskunnan viemaéri- ja vesijohtoverkostoon.

Perustelujen mukaan rakennuspaikka sijaitsi yhdyskuntaraken-
teellisesti edullisella alueella. Paatdksessa esitetyt ehdot huo-
mioon ottaen hanke oli alueen maankayttdtavoitteinen mukai-
nen eikd rakentaminen siten aiheuttanut haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kéaytdbn muulle jarjestami-
selle. Poikkeaminen ei mydskaan johtanut vaikutuksiltaan
merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttanut merkitta-
via haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. N&in ollen edel-
lytykset luvan myontéamiselle olivat olemassa. Kun otettiin
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lisdksi huomioon osayleiskaavasta ilmenevat maankayttota-
voitteet ja se, ettd kyseessa oli korvaava rakentaminen, oli
poikkeamisen myontadmiseen myos erityisia syité.

Lupaehtoina kunta mainitsi seuraavaa:

1. Kiinteistdlla olemassa oleva kesaasunto ja varasto tulee
purkaa.

2. Kiinteistolla saa rakennustoimenpiteen jalkeen olla enin-
tdan yksi asunto. Kiinteiston kokonaiskerrosala talousra-
kennuksineen saa rakennustoimenpiteen jalkeen olla yh-
teensa 310 m?.

3. Asuinrakennuksen alin rakentamiskorkeus tulee olla
vahintdan +3,1 metrid. Rakennuksen tarkka sijainti ja
korkeusasema ratkaistaan rakennusluvan yhteydessa.

4. Kiinteistdn on liityttdva alueen vesiosuuskunnan vesihuol-
tojarjestelmaan.

Kuva, esimerkki 5. Poikkeaminen rannan suunnittelu-
tarpeesta ja korvaava rakentaminen.

Karttamerkinnat 1:3 000

*  Valmiit rakennukse i Purettava kesaasunto

I:I Esimerkkikiinteistd - Uusi omakotitalo

Kiinteisto :l Yleiskaavan erillispientalojen alue

Esimerkki 6. Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta ja
muunnetun rantaviivan laskeminen.

Hakija haki poikkeamista rannan suunnittelutarpeesta (MRL 72
§ 1 mom. ja 2 mom.). Tarkoituksena oli rakentaa 1-asuntoinen
1-kerroksinen pinta-alaltaan 150 k-m? suuruinen loma-asunto.
Toimivalta poikkeamisasiassa oli ELY-keskuksella. Lahtdkoh-
tatiedoissa ELY-keskus toi esiin, ettei rakennuspaikalle ollut
Uudenmaan maakuntakaavassa aluevarausta. Alueella ei ollut
laadittu mydskaan yleis- tai asemakaavaa. Asemapiirroksen
mukaan rakennuspaikka rajoittui rantaan ja oli rakentamaton.
Loma-asunto oli tarkoitus rakentaa noin 35 metrin p&ahan
lammen rannasta. Kunta puolsi poikkeamishakemusta.




Vakiintuneen hallintokéytdnndén mukaan paatéksessa mainit-
tiin, ettd poikkeamislupamenettelyssd maanomistajien yhden-
vertaisen kohtelun periaate pyritddn turvaamaan niin sanottua
emaétilaperiaatetta noudattamalla. Hakemuksen kohteena ole-
van tilan emaétilana voitiin pita& tilaa RN:0 x:xx, joka oli rekiste-
roity 18.2.1959. Mydhemmin ematilasta oli erotettu kolme tilaa,
jotka kaikki olivat rakentamattomia. Ematilalla oli todellista
rantaviivaa noin 440 metrig.

Lisaksi ELY-keskus toi esiin, ettd rantarakentamisen maara eri
ematilojen valilla arvioidaan niiden rantaviivan suhteessa. Niin
poikkeamislupamenettelyssa kuin kaavoituksessakin kaytetaan
rantaviivan pituuden laskemisessa niin sanottua muunnettua
rantaviivaa. Muunnetun rantaviivan pituutta vahentavat muun
muassa soistuneet ranta-alueet, kapeat niemet, lahdet ja sal-
met. Vastarannan etéisyyden lisdksi rantaviivan pituutta voivat
véhentéda tapauskohtaisesti rakentamiseen téaysin soveltumat-
tomat rannat, kuten jyrkanteiset rannat.

Nyt kyseessé olleen emaétilan vastaranta sijaitsi osaksi yli 300
metrin etdisyydelld, osaksi 200-300 metrin etaisyydella ja
osaksi 100-200 metrin etaisyydella ematilan rannasta. Lasken-
taan otettiin mukaan todellinen rantaviiva niiltd osin, kun vasta-
ranta oli yli 300 metrin etéisyydella. Kun etdisyys oli 200-300
metrid, todellisesta rantaviivasta voitiin ottaa laskentaan mu-
kaan 2/3. Niiltd osin, kun etéisyys oli 100-200 metria, lasken-
taan otettiin mukaan % rantaviivasta. Nain emaétilalla katsottiin
olevan muunnettua rantaviivaa noin 260 metri.

Emaétilatarkastelun ja muunnetun rantaviivaperiaatteen mukai-
sesti paatoksessa laskettiin rakennuspaikkojen méard muun-
nettua rantaviivakilometria kohden. Paatbksessaan ELY-
keskus totesi, ettd jos hakemukseen suostuttaisiin loma-
asunnon rakentamiseksi, tulisi rannan mitoitusluvuksi noin 3,9
rakennuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometria kohden.
Nain ollen hankkeeseen voitiin suostua maanomistajien yh-
denvertaisen kohtelun periaatteiden mukaisesti. Tassa tapauk-
sessa rakennus- ja huoneistorekisterin seka karttatarkastelun
perusteella hakemuksen kohteena olleen rakennuspaikan
laheisyydessa sijaitsi viereisen ematilan alueella kaksi loma-
asuntoa.

Vakiintuneen kaytanndn mukaan ELY-keskus viittasi myos
MRL:n 172 8:ssd mainittuihin poikkeamisen edellytyksiin ja
MRL:n 73 8§:ss& mainittuihin ranta-alueiden loma-asutusta
koskeviin yleis- ja asemakaavan erityisiin siséltévaatimuksiin,
jotka tuli ottaa huomioon paatosta ratkaistaessa.

Myénteisen paatdksensa perusteluissa ELY-keskus perusteli
lupaehdoissa mainitsemaansa vesikdymalékieltoa toteamalla,
ettd mikali nyt suostuttaisiin vesikdymalan rakentamiseen, niin
tulisi myds muille ranta-alueelle aiemmin poikkeamisluvissa
vesikdymalékiellon saaneille Kiinteistoille sek& my®s muille
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kiinteistoille ranta-alueella sallia vesikdymalda maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaatteen mukaisesti. Vesikdyma-
I6iden yleistymisella ranta-alueilla on esimerkkivaikutus myods
muihin Kiinteistoihin, joissa talla hetkella on kuivakdymala.
My0Os paineet lomarakennusten muuttamiseksi ympérivuoti-
seen kayttdon kasvavat, mikali ne varusteluiltaan tayttavat
ympérivuotisen asumisen standardit. Tasté olisi seurauksena
haitallisen yhdyskuntarakenteen kehittymista ranta-alueille.

Edelleen péatdksensé perusteluissa ELY-keskus totesi, etté
kun otettiin huomioon hakemuksen kohteena olevan tilan eméa-
tilalle muodostunut rakennusoikeus ja maanomistajien yhden-
vertaisen kohtelun periaate sekd hakemuksen kohteena ole-
van tilan sijainti jo olemassa olevien loma-asuntojen vieressa,
ELY-keskus katsoi, ettd paatdoksessé mainituilla ehdoilla loma-
asunnon rakentaminen rakennuspaikalle ei aiheuttanut haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytdn
muulle jarjestamiselle eikd myodskéén vaikeuttanut luonnon-
suojelutavoitteiden saavuttamista. Hakemuksen tueksi oli eri-
tyisia syita.

Lupaehtoina ELY-keskus mainitsi seuraavaa:

1. Tilalla saa olla enintdéan yksi loma-asunto.
2. Loma-asuntoon ei saa asentaa vesikdymalaa.

= Kuva, esimerkki 6. Poikkeaminen rannan suunnittelu-
tarpeesta ja muunnetun rantaviivan laskeminen.

Karttamerkinnat 1:4 000
=  Myonteinen poikkeamispaatos :l Esimerkkikiinteisto

= Kielteinen poikkeamispaatos Emaitila
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Esimerkki 7. Poikkeaminen rannan suunnittelutarpeesta ja
rakentaminen toiseen riviin rannasta péin laskettuna.

Hakija haki poikkeamista rannan suunnittelutarpeesta (MRL 72
§ 1 ja 2 mom.) Hakemuksen tarkoituksena oli 1-asuntoisen, 1-
kerroksisen 130 k-m® suuruisen loma-asunnon seka 15 k-m?
suuruisen varastorakennuksen rakentaminen. Kiinteistolle oli jo
aikaisemmin haettu vastaavaa lupaa. Toimivalta poik-
keamisasiassa oli ELY-keskuksella.

Lahtokohtatiedoissa ELY-keskus toi esiin, ettd asemapiirrok-
sen mukaan rakennuspaikka oli rakentamaton ja rakentaminen
kohdistui ns. toiseen riviin rannasta laskettuna. Loma-asunto
sijoittui noin 100 metrin paahan rannasta. Tilan toinen palsta
rajoittui rantaan ja palstojen valissa kulki maantie. Uudenmaan
maakuntakaavassa alueelle ei ollut osoitettu aluevarauksia.
Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa osa hakemuksen kohtee-
na olleesta rakennuspaikasta oli osoitettu loma-asuntoalueeksi
(RA). Yleiskaavamaaraykset sallivat lomarakennusten ja niihin
littyvien talousrakennusten rakentamisen lomarakentamiseen
lohkotuille tiloille ja rantakaavan mukaisille rakennuspaikoille.

Vakiintuneen hallintokaytdnndn mukaan paatoksessa todettiin,
ettd poikkeamislupamenettelyssd maanomistajien yhdenver-
taisen kohtelun periaate pyritdédn turvaamaan niin sanottua
emaétilaperiaatetta noudattamalla. Tassd tapauksessa hake-
muksen kohteena ollut kiinteistd oli muodostettu kahdesta
tilasta, joiden yhteisestéd emaétilasta oli muodostettu kaikkiaan
17 kiinteistdd. Maastokartan seka rakennus- ja huoneistorekis-
terin mukaan néista 10 oli rakennettuja.

Lahtokohtatiedoissa ELY-keskus mainitsi lisdksi, ettd kolmen
muun toiseen riviin sijoittuneen, samasta emétilasta lohkotun
tilan rakentamismahdollisuudet oli tutkimatta. Mikéli hankkee-
seen olisi suostuttu, olisi myds muille vastaaville kiinteistoille
tullut myontdd samanlainen rakennusoikeus maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun periaatteiden mukaisesti. Tamé olisi
johtanut suunnittelemattoman ranta-asutuksen huomattavaan
lisdédmiseen jarven ranta-alueelle. Maastokartan ja rakennus-
ja huoneistorekisterin mukaan hakemuksen kohteena olevan
tilan kohdalta ité&dn p&in oli rakennettu ensimmaiseen riviin
kymmenia lomarakennuksia noin 2,5 km matkalle.

Vakiintuneen kaytanndn mukaan ELY-keskus viittasi myos
MRL:n 172 8:ssd mainittuihin poikkeamisen edellytyksiin ja
MRL:n 73 8§:ss& mainittuihin ranta-alueiden loma-asutusta
koskeviin yleis- ja asemakaavan erityisiin siséltdvaatimuksiin,
jotka tuli ottaa huomioon paatosta ratkaistaessa.

Kaupunki puolsi hakemusta.
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Kielteisen paatdksensa perusteluissa ELY-keskus totesi, etté
ranta-alueella oli runsaasti loma-asutusta, joka sijoittui raken-
nuspaikan laheisyyteen, rannan ja maantien véliselle rannan
osalle. Rakennuspaikka sijoittui maantien metsénpuoleiselle
osalle eli sijoittui toiseen riviin suhteessa toteutuneeseen ran-
tarakentamiseen. Perusteluissaan ELY-keskus toi liséksi esiin,
ettéd kun otetaan huomioon emaétilan jo kayttdmé& rakennusoi-
keus ja maantien varrella olevat muut rakennuspaikat ja ra-
kennuspaineet toiseen riviin rakentamiseen sek& maanomista-
jien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus, aiheuttaisi rakentami-
nen haittaa kaavoitukselle ja alueiden kaytén muulle jarjesta-
miselle. Hankkeen toteuttamismahdollisuudet tuli selvittd&a
alueen tarkemmalla kaavoituksella, jolloin voidaan ottaa huo-
mioon myds alueen muiden maanomistajien rakentamistarpeet
ja muu maankayttd. Hakemuksen tueksi ei ollut mydskaan
erityisia syité.

= Kuva, esimerkki 7. Poikkeaminen rannan suunnittelu-
tarpeesta ja rakentaminen toiseen riviin rannasta péin
laskettuna.
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Poikkeaminen suunnittelutarveratkaisun yhtey-
dessa

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kaytt6on
littyvien tarpeiden tyydyttdémiseksi on syyté ryhtyd erityisiin
toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemérin rakenta-
miseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen. Suunnittelutar-
vealuetta koskevia saannoksia sovelletaan myos sellaiseen
rakentamiseen, joka ympéristdvaikutusten merkittavyyden
vuoksi edellyttdd tavanomaista lupamenettelyd laajempaa
harkintaa. Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai
rakennusjérjestyksessa osoittaa suunnittelutarvealueeksi myos
alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua
edellyttavad yhdyskuntakehitysta tai jolla erityisten ympéristo-
arvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on tarpeen suunnitella
maankayttéa (MRL 16 §). Suunnittelutarveratkaisut laatii kunta.

Suunnittelutarvealueilla rakentamiseen liittyva paatéksenteko-
menettely on kaksivaiheinen. Aluksi kunta tekee suunnittelu-
tarveratkaisun. Ainoastaan siina tapauksessa, etté suunnittelu-
tarveratkaisu on mydnteinen, kunta voi myontda hakijalle ra-
kennusluvan.

Suunnittelutarveratkaisua edellyttdva rakennushanke voi edel-
lyttdd myds poikkeamispaatoksen. Koska poikkeamispaatok-
selle ja suunnittelutarveratkaisuille on séadetty erilliset edelly-
tykset, varsinainen paatdsharkinta on pidettava erilldan toisis-
taan.*’

1. Ensin on tutkittava, ovatko suunnittelutarveratkaisun MRL:n
137 8:n edellytykset olemassa. Mikali néma edellytykset ei-
vat tayty, suunnittelutarveratkaisu on kielteinen eika poik-
keamispaatos tule lainkaan harkittavaksi.™

2. Jos edellytykset tayttyvat, seuraavaksi arvioidaan, ovatko
poikkeamisen edellytykset olemassa ja onko hankkeen tu-
eksi maankaytollisia erityisia syité.

3. Myodnteisen rakennusluvan edellytyksend on, ettd seka
suunnittelutarveratkaisu etté poikkeamispaatés ovat myon-
teisia.

10 Ks. suunnittelutarveratkaisun valmistelusta Uudenmaan ELY-
keskuksen laatima ohje vuodelta 2014 sekd Kuntaliitto 2009.
! KHO 2004:28.
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Poikkeaminen suunnittelutarveratkaisun
yhteydessa

Ota huomioon:
suunnittelutarveratkaisun on taytettdva MRL:n 137
§:ssa mainitut edellytykset
poikkeamiselle on oltava erityisia syita
poikkeamisen on taytettava MRL:n 172 8:ssd mai-
nitut edellytykset
rakennuslupa on lainvoimainen vasta, kun sek&a
suunnittelutarveratkaisu ettd poikkeamispaatos
ovat lainvoimaisia

Esimerkki 8. Poikkeaminen suunnittelutarveratkaisun
yhteydessa.

Hakija haki suunnittelutarveratkaisua 50 m korkuisen radio-
maston ja 18 k-m? suuruisen radiolaitetilan rakentamiseksi.
Rakennuspaikka sijoittui oikeusvaikutteisen yleiskaavan virkis-
tysalueelle (V). Kaavamaaraysten mukaan alue varattiin ylei-
seen virkistys-, ulkoilu- ja urheilukayttéon. Alueelle sallittiin
muun muassa yhdyskuntateknisen huollon rakennusten ja
laitteiden rakentaminen. Hankkeen laheisyydessa sijaitsi yleis-
kaavassa osoitettu suojelualue (SL), joka oli osa Natura-
aluetta. Radiomasto laiterakennuksineen ei ollut yleiskaavan
kaavamaéarayksessa tarkoitettu yhdyskuntateknisen huollon
rakennus tai laite, joten se tarvitsi lisdksi poikkeamisen yleis-
kaavasta. Toimivalta oli kunnalla.

ELY-keskuksen lausunnon mukaan hankkeella ei katsottu
olevan merkittévia haitallisia vaikutuksia Natura 2000 verkos-
toon kuuluvaan alueeseen. limailulaitoksen mukaan hankkeel-
le ei ollut lentotoiminnan kannalta esteitd. Lupa-asiakirjoihin
litetyn selvityksen mukaan matkapuhelintukiaseman oli méara
palvella seudun asukkaita. Lahimmé&t olemassa olleet mastot
eivat maaston muodon ja pitkien valimatkojen vuoksi pystyneet
korvaamaan hakemuksen kohteena ollutta hanketta. Hanke ei
myoskaan estényt kaavassa osoitetun ohjeellisen virkistysyh-
teyden toteutumista. Huoltotie oli esitetty kulkemaan kiinteiston
eteldosasta.

Poikkeamispéatoksen perusteluissa kunta totesi, ettd masto on
suunnitellulla paikalla tarpeen vaatima eikd vaihtoehtoisia
sijoituspaikkoja selvitysten perusteella ollut olemassa. Hanke
sijaitsi laajan virkistysalueen laidalla noin 200 metrin pa&ssa
lahimmasta asutuksesta eikd se estanyt kaavassa osoitetun
ohjeellisen virkistysyhteyden toteutumista. N&in ollen hank-
keen tueksi oli olemassa erityisia syita. Paatoksessa annettu-
jen lupaehtojen mukaisesti toteutettuna hanke ei aiheuttanut
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle. Hanke ei mydskaan vaikeuttanut
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista.




Suunnittelutarveratkaisun perusteluissa mainittiin, ettd hanke
tayttaa sille asetetut maisemaan soveltumista koskevat vaati-
mukset. Lisdksi kun otettin huomioon hankkeen kéyttétarkoi-
tus, ELY-keskuksen puoltava lausunto ja se, ettei hanke aihe-
uttanut haittaa yleiskaavan toteutumiselle, pa&toksessa anne-
tut ehdot huomioon ottaen voitiin katsoa, ettei hanke aiheutta-
nut haittaa kaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjesta-
miselle. Hanke ei mydsk&aan vaikeuttanut erityisten luonnonar-
vojen sailyttdmista eikd virkistystarpeiden turvaamista. Lupa-
ehdoissaan kunta mainitsi seuraavaa:

1. Masto, laitetila, tie ja piha-alue tulee sijoittaa siten, etta
mahdolliset maansiirrot, taytot ja leikkaukset sek& puuston
poistamiset ovat mahdollisimman vahaisia.

2. Huoltotie tulee tehdd metsdan mahdollisimman kapeana ja
tie tulee linjata maaston muotoja mydétailevaksi. Huoltotien
lopullinen paikka tulee ratkaista rakennusluvan yhteydessa.

= Kuva, esimerkki 8. Poikkeaminen suunnittelutarverat-
kaisun yhteydessé.
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Poikkeaminen rakennusjarjestyksesta

Kunnan rakennusjarjestyksessé on voitu asettaa rakentamista
ja rakennuspaikkaa koskevia méaéarayksia. Maaréaykset voivat
littyad esimerkiksi rakennuksen tai rakennuspaikan kokoon,
kerroslukuun seka asuntojen ja rakennusten maaréan. Talous-
rakennusten sallittu maara on osoitettu yleensa erikseen. Ra-
kennusjérjestyksessé on voitu esittdd myos rantarakentamista
koskeva vahimmaisetdisyys rantaviivasta ja loma-asutusta
koskeva vesikdymalakielto.

Rakennusjarjestyksen maarayksilla ja kaavoituksella on selkea
ero. Rakennusjarjestyksella ei voi korvata kaavoitusta tai tietyn
alueen suunnittelua. Kaavoilla varataan alueita eri kaytttarkoi-
tuksiin, kun taas rakennusjarjestyksen arvo on paikallisesti
merkittavien ohjeiden ja maaraysten antamisessa.” Lisaksi
esimerkiksi rannan mitoitus on selvitettdva emétilatarkastelun
ja muunnetun rantaviivaperiaatteen avulla, vaikka rakennusjar-
jestys sallisi sivuomakotitalon tai sivuloma-asunnon rakentami-
sen tietyn kokoiselle kiinteistolle. Nain varmistetaan, etta ranta-
alueelle jaa riittavasti yhtendista rakentamatonta aluetta.

Rakennusjarjestyksestd poikkeaminen tulee pa&asiassa ky-
seeseen muun poikkeamisen, kuten rannan suunnittelutar-
peesta poikkeamisen tai suunnittelutarvemenettelyn yhteydes-
sd. Mikali rakennusjérjestyksestéd poiketaan ELY-keskuksen
toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen yhteydessa, ELY-keskus
voi myodntaé rakennusjarjestyksesta poikkeamisen ainoastaan
silloin, kun p&atds on kunnan kannan mukainen.

Rakennusjarjestyksen mukaisesta rakentamisen madérasta
poikettaessa on arvioitava muun muassa, voidaanko jatkossa
muille viela rakentamattomille rakennuspaikoille sallia vastaa-
va maara rakennusoikeutta.

Rakennusjarjestyksesta poikkeaminen

Selvita:
rakennusjérjestyksen ajanmukaisuus
miten poikkeaminen vaikuttaa tuleviin ratkaisuihin
kunnan alueella
miten poikkeaminen vaikuttaa lahialueen maan-
kayttdratkaisuihin

Ota huomioon:

¢ rakennusjarjestyksesta poikkeaminen tulee
useimmiten kyseeseen muun poikkeamisen yhtey-
dessa

12 cuntaliitto 2013:8.




Paatoksesta ja lausunnosta tiedottaminen

Lupapéétds annetaan julkipanon jalkeen. Tama tarkoittaa, etté
paatdksen antamisesta ilmoitetaan ennen sen antamispéivaa
paatoksen tehneen viranomaisen ilmoitustaululla. limoitukses-
sa on mainittava viranomainen, asian laatu ja p&atoksen an-
tamispdiva. limoitus on pidettdva p&atdksen tehneen viran-
omaisen ilmoitustaululla vahintdan oikaisuvaatimuksen tai
valituksen tekemiselle varatun ajan. Julkisen ilmoittamisen
lisdksi valmis paatos toimitetaan hakijalle ja asetuksella saa-
dettaville viranomaisille ja niille, jotka ovat tehneet muistutuk-
sen asiassa, sekéa niille, jotka ovat sitéd erikseen pyyténeet.
P&aatoksen on oltava asianosaisten saatavana julkipanossa
ilmoitettuna antamispéivana. Toimita valmis poikkeamispaatos
tiedoksi my6s ELY-keskukselle viivytyksettd paatoksen anta-
misen jalkeen. (MRL:n 174 § ja MRA:n 88 ja 97 &:t) Asiakirjat
voi karttaliitteineen lahettdd sahkoisesti osoitteeseen kirjaa-
mo.uusimaa@ely-keskus.fi.

Mikali olet paatdksen sijaan laatinut kunnan lausunnon, laheté
se tiedoksi ELY-keskukselle, hakijalle, asetuksella saadettavil-
le viranomaisille ja niille, jotka ovat tehneet muistutuksen asi-
assa, seka niille, jotka ovat sitd erikseen pyyténeet. Mikali
nailla tahoilla on huomauttamista kunnan lausunnosta, se
tehdaan kirjallisena suoraan ELY-keskukselle. Voit ilmoittaa
mahdollisuudesta vastineen jattdmiseen lausunnon lahettami-
sen yhteydessa.

Huomioithan, etta kielilain 12 §:n mukaan paatés ja lausunto
on annettava samalla kielell& kuin hakija on laatinut hakemuk-
sen. My6s naapureilla on oikeus saada asiakirjat joko suomen-
tai ruotsinkielelld. Muun muassa lupaehtojen ymmarrettavyy-
den vuoksi tapana on ollut I&hettdd suomenkielinen ka&annos
ELY-keskukselle, jos lausunto on ruotsinkielinen.

ELY-keskukselle lahetettavaan paatdkseen ja lausuntoon
on liitettava:

e  asemapiirros (kuva 1)
. ympéristokartta tai muu kartta, josta alueen rakentaminen
kay riittdvan selvasti ilmi, esimerkiksi
o riittavalla tarkkuudella rakennuspaikan sijainti kiin-
teistolla
rakennuspaikan sijainti kaava-alueella (kuva 2)
yleis- tai asemakaava ja kaavamaaraykset
rakennuspaikan sijainti kunnan alueella (kuva 3)
kiinteistorekisterikartta ja kuullut naapurikiinteistot
ympyrdityna kartalle
. valitusosoitus ja ote julkipanosta
. kunnan hakijalle laatima |ahetekirje

(el elelNe]

Liséksi ELY:lle lahetettavista asiakirjoista tulee kayda

selkeasti ilmi:

. kiinteistdtunnus (esim. 520-407-1-65) tai asemakaava-
alueella 092-23-23016-1)

. selvitys omistus-/hallintaoikeudesta  (lainhuutotodistus
ym.)
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rakennuspaikan olosuhteet (esim. sijoittuminen pohjavesi-
alueelle)

kiinteiston mahdollisuudet liittyé vesi- ja vieméariverkostoon
kulkuyhteydet rakennuspaikalle tai liittyminen maantiehen
maakuntakaavamerkinnat ja -méaaraykset rakennuspaikan
alueella

yleiskaavamerkinnét ja -maaraykset rakennuspaikan alu-
eella

asemakaavamerkinnat ja -maérdykset rakennuspaikan
alueella

naapurikiinteistot (tunnuksineen, esim. 520-407-1-66)
naapurien kuuleminen ja muistutukset

hakijan vastineet

Kuva 1. Ote asemapiirroksesta. Lahde: Tuusulan kunta.

Rusutjarv

Kuva 2. Rakennuspaikan sijainti kaavan alueella. L&h-
de: Tuusulan kunta.

Kuva 3. Rakennuspaikan sijainti kunnan alueella.
Lahde: Tuusulan kunta.
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e Ympéristoministerid (2003). Asemakaavamerkinnat ja -
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Tekija

Uudenmaan ELY-keskus

Ympaéristo- ja luonnonvarat vastuualue,

Elinymparistoyksikko

Elokuu 2014

Poikkeamispéatds- ja suunnittelutarveratkaisuoppaat:
www.ely-keskus.fi/web/ely/alueiden-kaytto-ja-rakentaminen

(aluevalinta uusimaa)
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LITE1
ESIMERKKI KAUPUNKI

ASIA
HAKIJA

HAKEMUS

LAUSUNNOT

RATKAISUN LAHTOKOHDAT

My®onteinen / Kielteinen
paatos

Lupaehdot

PAATOS
(paivamaara)

Annettu julkipanon jalkeen *

Dnro/ Luvan tunnus *

(8) POIKKEAMISPAATOS
Etunimi, Sukunimi (tai esim. Asunto oy)

Rakennuspaikka

Kaupunki / kunta, RN:0 xx-xxx-x-xx, tilan nimi tai nro. kau-
punginosan (nimi) korttelin nro tontti nro, rakennuspaikan
pinta-ala m?, osoite

Rakennustoimenpide

Paritalon lisarakentaminen 204 k-m® laajuisesta kahden
asunnon rakennuksesta asuntokerrosalaltaan 250 k-m? laajuiseksi. Hankkeen seurauksena asema-
kaavassa osoitettu tonttitehokkuusluku e=0.20 kasvaa lukuun e=0.25. Samalla rakennusoikeutta ylite-
taan ulkoseinan paksuuden 250 mm ylittavalta osalta 6.5 m” Rakennusoikeus ylittyy 25 prosentilla.

Kirjaa tdhan myos purettavat rakennukset ja niiden kerrosala.
Huom. asuin- tai paérakennus ei ole riittévan yksiselitteinen ilmaisu.

Rakentamisrajoitus
Rakentaminen vastoin voimassa olevaa asemakaavaa ja siten vastoin maankaytto- ja rakennuslain 58
8:n 1 momenttia.

Toimivalta
Esimerkki kaupunki

Kirjaa tahan lausunnon antajan nimi. Tuo lausunnon keskeinen siséltd esiin lahtokohtatiedoissa ja
kirjaa lausunnossa mahdollisesti asetetut lupaehdot osaksi paatdsta.

Esimerkki kaupunki mydntéaa haetun luvan seuraavin ehdoin:

1. paikoituksen tontilla on oltava vahintd&n kaupunkisuunnittelulautakunnan 7.2.2012 hyvak-
syman asuintonttien autopaikkamaarien laskentaohjeiden mukaisesti 1/80 autopaikkaa/k-m?
tai 1,25 autopaikkaa/asunto. Naista laskentatavoista on valittava se, joka tuottaa suuremman
autopaikkamaéréan. Kokonaisméaara voi ylittdé laskennallisen méaran.

2. muilta osin noudatetaan 27.11.2013 paivéatyn viitesuunnitelman asemapiirrosta sekéd asema-
kaavan nro 7415 merkintdja ja maarayksia.




Rakennuspaikalle jo tehdyt
paatokset

Kaavoitustilanne

(voimassa oleva kaava)

(valmisteilla oleva kaava)

Rakennusjarjestyksen
asettamat rajoitukset

Lausuntojen keskeinen
sisaltd

Kuvaile rakennuspaikan
nykyinen rakennuskanta.

Kuvaile hankkeen edellytta-
ma poikkeaminen

Kuvaile rakennuspaikan
lahialueen tai korttelin nykyi-

nen rakennuskanta ja alueel-

le aikaisemmin myonnetyt
luvat ja paatokset

Kuvaile rakennushankkeen
suhde alueen muuhun
maankayttéon seka luonto-
ja kulttuuriarvoihin

Kuvaile rakennuspaikan
erityispiirteet ja soveltuvuus
rakentamiselle. Tuo esiin

rakennuspaikan lohkominen.

Muistutusten keskeinen
sisélto ja
hakijan vastine

Lahtdkohtatiedot

Esim. poikkeamispaéatokset ja suunnittelutarveratkaisut seka jatkovalitukset HO:een tai KHO:een.

Alueella on voimassa paivaméaara hyvaksytty asemakaava nro ja nimi. Asemakaavan tontti on erillis-
pientalojen korttelialuetta (AO). Sen tonttitehokkuus on e = 0.20, joka vastaa 200 k-m? asuntoker-
rosalaa. Asemakaavamaaraysten mukaan tontille saa asuntokerrosalan liséksi rakentaa asukkaiden
kayttoon tarkoitettuja varasto-, autosuoja-, huolto- ja virkistysté palvelevia tiloja enintéan 15 % tontin
asuntokerrosalasta. Taman lisdksi saa rakentaa autokatoksia, joiden kerrosala on enintddn 15
m?/asunto, kuitenkin enintaan 15 % asuntokerrosalasta. Tontilla saa samaan kaksikerroksiseen ra-
kennukseen sijoittaa enintaan 500 m? ja yksikerroksiseen enintaan 300 m? kerrosalaa seka autoka-
toksiin enintaan 150 m? kerrosalaa. Rakennusten suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Kaksikerroksisen
asuinrakennuksen enimmaiskorkeus on 6 metria ja yksikerroksisen 4 metrid seka talousrakennuksen
3,5 metrid ja autokatoksen 3 metrid. Rakennuksen vahimmaisetéisyys naapuritontin tai puiston rajas-
ta on 4 metri&, ellei rakennusrajoin toisin maarata. Talousrakennuksen ja autokatoksen saa naapurin
suostumuksella sijoittaa lAhemmaksi rajaa tai rajaan kiinni, mikéli olemassa olevaa puustoa ei turmel-
la. Samalla tontilla olevien rakennusten etéisyyden toisistaan on oltava riittava.

*

Rakennusjarjestyksessa on voitu asettaa esimerkiksi rakennuspaikan kokoa koskevia maarayksia.

Tontilla on rakennusluvan mukaan vuonna 1987 valmistunut yksikerroksinen kahden asunnon talo.

Hankkeessa poiketaan voimassa olevasta asemakaavasta siten, ettd asemakaavan tehokkuusluku
€=0.20 kasvaa lukuun e=0.25. Samalla rakennusoikeutta ylitetdén ulkoseinédn paksuuden 250 mm
ylittavalta osalta 6.5 m. Rakennusoikeus ylittyy 25 prosentilla.

Hakija on esittényt rakennushankkeesta 27.11.2013 péivétyn viitesuunnitelman.

Koskee padasiassa uudisrakentamista (rakennuspaikan koko, muoto, topologia, korkeus meren tai
muun vesiston pinnasta jne.)

Selvitys naapureiden kuulemisesta sekd naapureiden suostumukset on liitetty hakemusasiakirjoihin.
Laajempi kuuleminen ei ole tarpeen, koska poikkeamisella ei ole vaikutuksia laajemmalle. Naapurien
kuulemisessa ei esitetty huomautuksia. Muistutuksia ei saapunut.




Lahtdkohtatiedoista johdetut
perustelut sisaltavat harkin-
nan kannalta oleellisen osan
lahtokohtatiedoista ja viitta-
uksen MRL:n 172 §:n edelly-
tyksiin ja MRL:n 171 &n
erityisiin syihin

Perustelut

Haettu toimenpide voidaan toteuttaa, koska viitesuunnitelmassa esitetty rakennuksen laajentaminen
soveltuu hyvin pientaloalueelle, ja koska luonnon-, rakennus- tai ympéristdnsuojelun syyt eivat esta
tonttitehokkuuden nostoa. Uudisrakentamisessa on nykyaén ollut tyypillisesti sallittua rakentaa ulko-
seindn vahvuudeltaan yli 250 mm osia rakennusoikeuden liséksi. Paatoksessa asetetuin ehdoin haet-
tu toimenpide ei aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytdn muulle
jarjestamiselle. Hanke ei vaikeuta luonnonsuojelun tai rakennetun ympariston suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista. Haettu toimenpide ei myosk&éan johda vaikutuksiltaan merkittavaéan raken-
tamiseen eik& muutoin aiheuta merkittavia haitallisia ympéristd- tai muita vaikutuksia. Poikkeamisen
erityinen syy on asuinympariston parantaminen ja tontin tarkoituksenmukainen kaytto.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 58 § 1 mom. 171, 172, 173, 174ja 187 §
Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta 3 §
Kaupunkisuunnittelutoimen johtosééanto 6 § kohta 19a
Rakennusvalvontataksa 2014, 8 §

Kaupunkisuunnittelulautakunta 23.4.2013, 140 §

VOIMASSAOLO JA JATKOTOIMENPITEET

MUUTOKSENHAKU

LITTEET

TIEDOKSI

Ennen mahdolliseen rakennustoimenpiteeseen ryhtymistd on saatava rakennuslupa, mikéli sellaista
edellytetddn. Rakennus- tai muu mahdollisesti vaadittava lupa on haettava kahden vuoden kuluessa
poikkeamispaatdksen antopaivasté lukien. Lupahakemukseen on liitettavé tma paatds. Taméa paatos
annetaan julkipanon jélkeisen& arkitydpéivana (paivamaard), jolloin sen katsotaan tulleen asianosai-
sen tietoon. Paatdksen oikaisuvaatimusaika paattyy (paivamaara) litteend olevan oikaisuvaatimusoh-
jeen mukaisesti.

Liitteend on ohje lainvoimaisuustodistuksen hakemisesta kaupungin kirjaamosta.

Lupavalmistelijan allekirjoitus *

Paatoksen tekijan allekirjoitus *

(ellei ole kyse lautakunnan paattksesta)

sijaintikartta, asemapiirros, valitusosoitus

*kaupunginhallitus / kunnanhallitus, ELY-keskus, muistutus




LITE 2
ESIMERKKI KAUPUNKI

ASIA

HAKIJA

HAKEMUS

LAUSUNNOT

RATKAISUN LAHTOKOHDAT

Myédnteinen / Kielteinen
lausunto

Rakennuspaikalle jo tehdyt
paatokset

Kaavoitustilanne

(voimassa oleva kaava)

(valmisteilla oleva kaava)

Rakennusjarjestyksen
asettamat rajoitukset

LAUSUNTO
(paivamaara)

Dnro/ Luvan tunnus

LAUSUNNON ANTAMINEN UUDENMAAN ELY-KESKUKSELLE POIKKEAMISPAATOSHAKEMUK-
SESTA

Etunimi, Sukunimi

Rakennuspaikka
Kaupunki / kunta, tilan tai tontin numero, tilan nimi, pinta-ala mz,
osoite

Rakennustoimenpide
Yksiasuntoinen 1-kerroksinen, kerrosalaltaan 100 m%n suurui-
nen lomarakennus ja 1-kerroksinen, kerrosalaltaan 20 m%n suu-
ruinen talousrakennus.

Kirjaa tdhan myds olemassa olevien rakennusten kayttotarkoi-
tuksen muutokset, purettavat rakennukset ja niiden kerrosala.

Huom. asuin- tai paarakennus ei ole riittavan yksiselitteinen ilmaisu.

Rakentamisrajoitus

Rakentaminen ranta-alueelle ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on
erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttdmisestéd rakennusluvan myodntémisen perusteena
(MRL 72 &n 1 mom . ja 2 mom.)

Toimivalta
Uudenmaan ELY-keskus

Kirjaa téhan lausunnon antajan nimi. Tuo lausunnon keskeinen sisaltd esiin lahtékohtatiedoissa ja
kirjaa lausunnossa mahdollisesti asetetut lupaehdot osaksi lausuntoa.

Esimerkki kaupunki ei puolla haettua hanketta.

Jos teet myonteisen lausunnon, kirjaa tdhan lupaehdot numeroituna.

Lahtokohtatiedot
Esim. poikkeamispaéatokset ja suunnittelutarveratkaisut seka jatkovalitukset HO:een tai KHO:een.

Haettu rakentaminen sijoittuu oikeusvaikutteisen yleiskaavan (yksiloi kaava nimelld) mukaan loma-
asuntoalueelle RA, jolle sijoittuvat myds kiinteistdn vanhat rakennukset. Kiinteistdéstd on RA-aluetta
noin 1,1, ha. Yleiskaavaméaarayksen mukaan RA-alueelle sallitaan rakennuspaikkaa kohti enintdan
kaksi loma-asuntoa, mikéli rakennuspaikan koko on vahintaan 10 000 m?. Lisaksi sallitaan kevytra-
kenteisten talousrakennusten, erillissaunojen ja venevajojen rakentaminen. Kiinteiston lansiosa,
jolle ei sijoitu rakentamista, on osoitettu yleiskaavassa virkistysalueeksi V.

Kaupungin rakennusjarjestyksen 25 §:n mukaan lomarakennuksen kerrosala saa talla alueella olla
enintaan 100 m?. Taman lisaksi jokaista loma-asuntoa kohden sallitaan talousrakennusten rakenta-
minen siten, ettd kokonaiskerrosala on yhteensa enintaan 120 m% Rakennuksen on oltava vahin-
tddn 50 metrin etdisyydelld keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta tai sijaita muutoin niin
kaukana rannasta, etta rantamaiseman luonnonmukaisuus sailyy mahdollisimman hyvin. Rakennus-
valvontaviranomainen voi perustellusta syysta sallia, etta enintaan 25 m%n suuruinen saunaraken-
nus tai piharakennelma sijoitetaan 50 metria lahemmas rantaviivaa, mutta kuitenkin ainakin 20 met-




Hakijan perustelut

Lausuntojen keskeinen
sisaltd

Kiinteiston
rekisterdintipaivamaara

Vakiintunut hallintokaytanto:

Vakiintunut alkuselitys

Emétilatarkastelun siséltd
(ellei ole itsendinen emétila)

Kirjaa ematila, ematilan
rekisterdintipaivamaara,
ematilasta erotetut tilat ja
niiden rekisterdintipaivamaa-
ré seka niill& olevien
rakennusten kayttotarkoitus.
Kirjaa my6s ematilan todelli-
sen rantaviivan pituus.

Vakiintunut selitys

Muunnettu rantaviiva

Laske rakennuspaikkojen
maara muunnettua rantavii-
vakilometria kohden

(ks. ohjeen sivu 11)

Ota huomioon MRL:n 73 &:n
erityiset siséltbvaatimukset

Kuvaile rakennuspaikan
nykyinen rakennuskanta

rin etaisyydelle siitd. Tama edellyttdd, ettd maisema sailytetddn mahdollisimman hyvin ja etta jate-
vedet kasitelldadn asianmukaisesti.

Hakija perustelee hakemustaan muun muassa nykyisen loma-asunnon tilojen riittdmattémyydella
seké tarpeella saada kiinteistdlle toinen, nykyaikainen loma-asunto. Kayttévesi saadaan kiinteiston
omasta porakaivosta ja jatevedet kasitelladn asetusten ja saadnndsten mukaisesti. Kiinteistolle on
hyvékuntoinen, ymparivuotinen tieyhteys.

Kiinteistd on rekisterdity 9.2.1961.

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate pyritdén turvaamaan niin sanottua emétilaperiaa-
tetta noudattamalla. Téman mukaisesti lupamenettelyssé tutkitaan emétilan kéyttdméa rakennusoi-
keuden maara. Ematilaksi katsotaan yleensa se tila, joka on ollut olemassa rakennuslain (379/1958)
tullessa voimaan 1.7.1959. Taméan jalkeen emétilan alueella tapahtunut rakentaminen ja kiinteis-
tonmuodostus katsotaan emaétilan kayttdméksi rakennusoikeudeksi.

Hakemuksen kohteena olevan tilan RN:o (esim. 1:12) emaétilana voidaan pitéa tilaa RN:0 (x:xx), joka
on rekisterdity 18.8.1939 (lakannut 9.2.1961). Emétilan pinta-ala oli xx ha. My6hemmissé maanjako-
toimituksissa ematilasta on erotettu kaksi tilaa, hakemuksen kohteena oleva tila RN:o (x:xx) seka
toinen tila RN:o (x:xx). Molemmat tilat rajoittuvat rantaan ja ovat kuntatietojéarjestelman mukaan
rakennettuja. Emétilalla on todellista rantaviivaa noin 680 metria.

Rantarakentamisen maara eri ematilojen vélilla arvioidaan niiden rantaviivan suhteessa. Poik-
keamislupamenettelyssé kuin kaavoituksessakin kaytetdan rantaviivan pituuden laskemisessa niin
sanottua muunnettua rantaviivaa. Muunnetun rantaviivan pituutta vahentavat muun muassa soistu-
neet ranta-alueet, kapeat niemet, lahdet ja salmet seka rakentamiseen taysin soveltumattomat ran-
nat. Emétilalla on muunnettua rantaviivaa noin 260 metri&.

Jos hankkeeseen suostuttaisiin, olisi eméatilan alueella loma-asuntoja laskennallisesti 13,3 raken-
nuspaikkaa muunnettua rantaviivakilometrid kohden. Mikéli hankkeeseen olisi suostuttu, olisi myés
muille vastaaville emétiloille tullut mydntad samanlainen rakennusoikeus maanomistajien yhdenver-
taisen kohtelun periaatteiden mukaisesti. Tdma puolestaan johtaisi suunnittelemattoman loma-
asutuksen huomattavaan lisdantymiseen ranta-alueella.

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavan erityisten siséltdvaatimusten (MRL
73 8) mukaan laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa paaasiassa loma-asutuksen jarjestémisek-
si ranta-alueella on muun ohessa katsottava, ettd suunniteltu rakentaminen ja muu maankéaytto
sopeutuu rakentamiseen ja muuhun ympéristéon ja ettd mm. maisema-arvot ja virkistystarpeet ote-
taan huomioon. Ranta-alueelle on jatettava riittdvasti yhtendista rakentamatonta aluetta.

Hakemuksen kohteena olevalla tilalla RN:o (x:xx) on kuntatietojarjestelman perusteella kerrosalal-
taan 80 m? suuruinen loma-asunto vuodelta 1970 ja 29 k-m? suuruinen saunarakennus seka 20 k-
m? suuruinen talousrakennus.




Kuvaile rakennuspaikan
lahialueen nykyinen raken-
nuskanta ja alueelle aikai-
semmin myénnetyt luvat ja
paatokset

Kuvaile rakennushankkeen
suhde alueen muuhun
maankayttoon seka luonto-
ja kulttuuriarvoihin

Kuvaile rakennuspaikan
erityispiirteet ja soveltuvuus
rakentamiselle

Muistutusten keskeinen
sisélto ja
hakijan vastine

Lahtdkohtatiedoista johdetut
perustelut sisaltavat harkin-
nan kannalta oleellisen osan
lahtdkohtatiedoista ja viitta-
uksen MRL:n 172 8:n edelly-
tyksiin sekd MRL:n 171 §n
erityisiin syihin

LITTEET

TIEDOKSI

Jarven rannalle on muodostunut harvaa loma-asutusta.

Rakennuspaikka on jarven rannalla, jonka vastaranta sijoittuu 200—300 metrin etdisyydelle. Emati-
lan alueella on kapea niemi, jossa on loma-asunto.

Kiinteistd sijoittuu olemassa olevan tieyhteyden varteen. Vesilaitoksen mukaan kiinteistéa ei voida
talla hetkella (08/12) liittdé vesi- ja huoltolinjoihin. Kiinteistd sijaitsee vedenottamoalueen suoja-
vyohykkeelld, joten imeytysta ei sallita.

Perustelut
Anottu hanke ei ole paikalle soveltuva. Kun otetaan huomioon hakemuksen kohteena olevan kiin-
teiston ematilan alueella jo kaytetty rakennusoikeus sekd maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun

vaatimus, aiheuttaisi hanke toteutuessaan haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle ja alueiden
kayton muulle jarjestamiselle. Poikkeuksen mydntamiseen ei ole myodskaan erityisia syité.

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain 171 §, 172 §

Lausunnon tekijan allekirjoitus *

sijaintikartta, asemapiirros

*kaupunginhallitus / kunnanhallitus, muistutusten ja lausuntojen antajat




