Poikkeamismenettelyt

Studia Generalia 30.3.2023

Minna Frosti, kaavoitusinsinoori
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Poikkeamismenettelyt

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaiset poikkeamiset
* MRL:n tai MRA:n saannoksia, Suomen rakentamismaarayskokoelman maarayksia,
kaavamaarayksia, kunnan rakennusjarjestyksen maarayksia
* 1.4.2016 astui voimaan MRL:n muutos, jolla rakentamisen poikkeamispaatosten
toimivalta siirtyi kokonaisuudessaan ELY-keskuksilta kuntiin

e suunnittelutarveratkaisut

Esityksessa ei kasitella seuraavia poikkeamisia
* Vahainen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessa
* Luonnonsuojeluun liittyvia poikkeuslupahakemuksia, joita
kasittelevat ELY-keskukset, Suomen ymparistokeskus tai
ymparistoministerio, lajista ja toimenpiteesta riippuen.
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Poikkeamismenettely

Vireilletulo ja Tietojen ja Harkinta,
poikkeamisen aineistojen poikkeamis-
edellytysten keraaminen. paatds, ehdot,
selvittiminen Kats_elmus perustelut
tarvittaessa. )
y 4 4
Lausunnot | Poikkeamisen Julkipano,
ja naapuri- edellytykset, paatoksen
kuulemiset erityinen syy antaminen,
oikaisuohjeet
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Suunnittelutarveratkaisu

* Poikkeamismenettely, jota kaytetaan

* alueella, jonka kayttdéon liittyvien tarpeiden
tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin,
kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen
taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen.

* rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten
merkittavyyden vuoksi edellyttaa tavanomaista
lupamenettelya laajempaa harkintaa.

* yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa osoitettu alue
(kuva), jolla sen sijainnin vuoksi on

* odotettavissa suunnittelua edellyttavaa
vhdyskuntakehitysta

e ymparistéarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on
tarpeen suunnitella maankayttoa.
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Maankaytto- ja rakennuslaki

MRL 171 § Poikkeaminen

e Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen tassa
laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta
toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai
muusta rajoituksesta.

* Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kayton muulle jarjestamiselle; OIKEUDELLISET
2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; EDELLYTYKSET

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa
merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.
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Oikeudelliset edellytykset/ .
haitta kaavoitukselle

* Haitta kaavoitukselle
* Poikkeamista ei voi myontaa paikkaan, johon kaavalla
ei voitaisi osoittaa rakennuspaikkaa
* Ematilan alueelle ei jaa riittavasti yhtenaista
rakentamatonta aluetta

* Haitta kaavan toteuttamiselle
* Kaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen maaran
lisaamisesta poikkeamisluvalla
* Merkittavan lisarakennusoikeuden salliminen
tilanteessa, jossa vastaavat poikkeamiset tulisi sallia
monille muillekin kaavan alueella.

e Haitan aiheuttaminen alueiden kayton muulle
jarjestamiselle
* Haittaa joko kaavoitukselle tai kaavan toteuttamiselle

* Pysyvan asumisen sijoittaminen ilman kaavallista
suunnittelua loma-asutukseen kaytetylle alueelle.



Oikeudelliset edellytykset/
luonnonsuojelu

Vaikeuttaa luonnonsuojelun
tavoitteiden saavuttamista

* luonnonsuojelulain nojalla
suojellut luontotyypit (LSL 29 §)

* YM ja alueellisen
ymparistokeskuksen seka ELY-
keskuksen paatoksilla perustetut
maisema-alueet (LSL 32-33 §:t)

* Natura-verkosto, myos LSL 7 ja 77
§ luonnonsuojeluohjelmat ja
paatokset.




Oikeudelliset edellytykset/
rakennetun ympariston suojelu

Vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista

* Suojellun ja kaavassa sailytettavaksi maaratyn
rakennuksen purkaminen tai vahaisempi
suojelumaarayksen kanssa ristiriidassa oleva hanke

e Poikkeamisluvan tarve esimerkiksi rakennuksen
purkamiseksi riippuu viime kadessa sailytettavaksi
maarattyjen rakennustenkin kohdalla:

» kaavamaarayksen yksityiskohdista
e Rakennuksen kunnosta suhteessa suojelun tavoitteisiin

e Esim. Jos alkuperaiset suojeluarvot on menetetty,
kaavamaarayksen sisallosta riippuen estetta
poikkeuksen mydntamiselle ei valttamatta ole.




Oikeudelliset edellytykset/merkittava
rakentaminen

Johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen
tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

* Ymparistostaan taysin poikkeavaa rakentamista

* esim. kerrostalon rakentamista kaavan mukaiselle
omakotitaloalueelle, suursikalan rakentamista ranta-
asemakaavan loma-asuntoalueelle tai vahittaiskaupan
suuryksikon rakentaminen

* Rakentaminen, joka vaikutustensa puolesta edellyttaa
nimenomaan kaavallista suunnittelua.
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Erityinen syy

* Hakijan asiana on tuoda esille poikkeamisen erityinen syy

* Hallintolain mukaan viranomaisella on neuvontavelvollisuus ja asian
selvittamisvelvollisuus

» Kasitteen merkityssisaltdé on muotoutunut pitkaaikaisessa lupa- ja
oikeuskaytannaossa.

e Liityttava jollain tavoin maankayton tavoitteisiin ja MRL:n tavoitteiden
toteutumiseen.
e Kaikki maankaytollisia tavoitteita tukevat seikat voivat olla erityisia syita

* Hakijaan liittyvat erilaiset henkilokohtaiset syyt eivat ole laissa
tarkoitettuja erityisia syita
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Esimerkkeja erityisista syista

* Vanhentunut kaava - Poikkeamisen on paasaantoisesti johdettava
parempaan tulokseen esimerkiksi kaupunkikuvan, ympariston,
turvallisuuden, palvelutason, rakennuksen kayton, suojelutavoitteiden
tai liikenneolojen kannalta, kuin mihin paastaisiin saanndsten
mukaisella rakentamisella

* Olosuhteiden muutos - suojeltu rakennus on merkittavilta osin
tuhoutunut

* Rakennusoikeuden ylitys - rakennuspaikan pinta-ala, rakentamisen
etaisyys rantaviivasta ja kaavan alhainen mitoitus etenkin, jos vapaan
rantaviivan osuus kaava-alueella on suhteellisen suuri ja jos kaavassa
on mukana vain muutama rakennuspaikka



Esimerkkeja erityisista syista

* Uusi rantarakennuspaikka — rakennuspaikka sijoittuu jo
rakennettujen rakennuspaikkojen valiin alueelle, jota kaytanndssa ei
enaa ole voinut hyddyntaa vapaa-alueena jokamiehen oikeuksin

» Kayttotarkoituksen muutos loma-asunto vakituiseksi - vesi- ja
viemariverkosto seka sahko, rakennuspaikan pinta-ala on riittava
pysyvan asumisen edellyttamien toimintojen jarjestamiseksi,
asuinrakennuksen sijoittumiselle lomarakennuksia kauemmaksi
rannasta, etaisyydelle julkisten kulkuneuvojen reitteihin ja
etaisyydelle palveluihin.

* Rantaetaisyys - rakentamista rajoittavat maanpinnan muodot
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Mista poiketaan Maara
Rakennusten rantaetaisyys 10
Rantarakentaminen, ei kaavaa 10

Rakennusoikeuden ylitys (kerrosala)

Kayttotarkoituksen muutos

Rakentaminen puistoon tai maa- ja metsatalousalueelle

Rakennusalan ylitys

Rakennusten maara

Suunnittelutarveratkaisu

Kerrosluku

Purku

R P, N N W s 00 OO

MIKKELI



14

Emakiinteistoselvitys ja rantamitoitus

* Rakennuspaikkojen mdaran selvittaminen, kun rakennetaan
rannalle, jossa ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa tai
ranta-asemakaavaa

* Maaomistajien tasapuolinen kohtelu

* Emakiinteisto eli vuoden 1959 tai 1969 mukainen tila ja siita
lohotut tilat

* Leikkausajankohta maaraytyy sen mukaan, milloin tilalle on
alkanut muodostua lomarakentamista

 Mitoitusrantaviiva saadaan todellisesta rantaviivasta
sovittujen kertoimien avulla (Etela-Savon malli)

« Rantamitoitus Mikkelissa 5 rp/mitoitusrantaviiva km
Saimaalla ja Puulalla, 4 rp/mit.rv.km muut jarvet
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Rantamitoitus Etela-Savon malli

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 lasketa lainkaan. Kerroin on 0.

(Mokin etaisyys molemmista rannoista
on oltava yleensa 20 m, mokin koko

10 m, yhteensa 50 m).

50-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin
ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.
Kerroin on /2.

100150 m leveissikaan niemissd,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syyta kayttai
kerrointa %.
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Alle 100 m leveissi lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hdiridita
voida poistaa pelkistaan limitea-
malla, vaan viljyytta tarvitaan
enemman.

Kaytetaan kerrointa %.

100-200 m leveissi lahdissa ja
salmissa on vastarannan hiirio
vield selvisti olemassa, mutta
voidaan katsoa, ettd kayttamalla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin on 4.

Kiytinnossa ja myds oikeusta-
pauksissa on voitu havaita, ettd
viela 200-300 metrin pdassa
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijand huomioon.
Kaytetdin kerrointa %.

Lihde: Eteld-Savon seutukaava
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Kayttotarkoituksen muutos

* Loma-asunnon kayttotarkoituksen
muuttamiseen vakituiseksi asunnoksi

tarvitaan poikkeamislupa, kun

* Rantaosayleiskaavassa tai ranta-asemakaavassa
rakennuspaikka on merkitty lomarakennuspaikaksi

 Sijaitsee rannalla, jossa ei ole kaavaa

* Poikkeamismenettelyn tarkoituksena on
tutkia, soveltuuko rakennuspaikka vakituiseen

asumiseen

* Rakennuspaikan koko, juomavesi, jatevesien
kasittely/mahdollisuus liittya vesiosuuskunnan
viemariverkkoon, tieyhteydet, tukeutuminen muuhun

vakituiseen asumiseen
MIKKELI
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Poikkeamislupien maara Mikkelissa

Vuosi Poikkeamisluvat Kayt.tark. muutos
(hyvaksytty/hylatty)
2016 41 15/0
2017 35 4/0
2018 56 12/0
2019 52 10/0
2020 36 11/0
2021 53 13/1

2022 36 7/0
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Harkintavalta poikkeamisissa

* Poikkeamispaatdoksen tekeminen perustuu
kokonaisharkintaan, jolloin on otettava huomioon
hanketta puoltavat ja sen hyvaksymista vastaan
puhuvat seikat ja punnittava ne keskenaan.

* Luvan voi myontaa, jos poikkeamisen edellytykset
tayttyvat ja on olemassa erityinen syy poikkeuksen
myontamiseen - pakkoa siihen kuitenkaan ei ole

* Vrt. MRL 130 §:ssa tarkoitetut rakennuslupa,
toimenpidelupa, purkamislupa ja maisematyolupa,
jotka on myodnnettava, jos MRL 135-140 §:ssa
saadetyt edellytykset tayttyvat)
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Poikkeamispaatos

* Mikkelissa paatokset tekee Toimintasaanndon perusteella
kaavoitusinsindori (varahenkilona asemakaavapaallikko) tai
Hallintosaannon perusteella Lupa- ja valvontajaosto

* Poikkeamishakemus joko hyvaksytaan haetun sisaltdisena tai osittain
ehdoilla rajoitettuna taikka hylataan kokonaisuudessaan

* Jos oikeudelliset edellytykset eivat tayty eika poikkeamiselle
ole erityista syyta, poikkeamispaatos on kielteinen

* Muutoksenhaku (hakija, naapurit, jarjestot, kunta, viranomaiset)
* Oikaisu Lupa- ja valvontajaosto

e Valitus Ita-Suomen hallinto-oikeus
e Jatkovalitus Korkein hallinto-oikeus
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* Hakemus talousrakennuksen /l ] RENTOLA
rakentamiseen yleiskaavan LDML H s
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* Paatdksen perusteluina ja erityisena T

syyna: F
* sijoittuu samaan pihapiiriin muiden kiinteiston
rakennusten kanssa

* muut rakennukset sijaitsevat
lomarakennusten rakennuspaikalla

* rakennuspaikan olosuhteet

KERROSALA
HUONEISTOALA
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* Kielteinen poikkeamispaatds
kayttotarkoituksen muutokselle 16.1.2023

* Lahin vakituinen asuinpaikka on kolmen
kilometrin paassa (linnuntieta 1,5 km), joten
rakennuspaikka ei tukeudu alueen vakituinen
asumiseen.

* Vakituisen asumisen salliminen hajauttaisi
alueen yhdyskuntarakennetta

* Esitetyn rakentamisen voidaan siten katsoa
aiheuttavan haittaa kaavan toteuttamiselle ja
alueen kayton muulle jarjestamiselle

* Rakennuspaikka sijoittuu tiiviisti rakennetulle
rantaosayleiskaavan loma- asuntoalueelle,
vastaavia lomarakennuspaikkoja alueella 50 kpl
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* Hakijan oikaisuvaatimus hyvaksyttiin Lupa-
ja valvontajaostossa 23.2.2023
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Kielteinen paatos

* Kielteinen poikkeamispaatos 16.4.2021 kayttotarkoituksen
muutokselle ja rakennusoikeuden ylitykselle -> Lupa- ja
valvontajaosto hylkasi oikaisuvaatimuksen 9.6.2021 -> HO hylkasi
valituksen 2.3.2022

* Hallinto-oikeuden perustelut

* voimassa oleva ranta-asemakaava on suunniteltu tietyn aluekokonaisuuden
tarpeisiin. Mikali poikkeaminen hyvaksyttaisiin, tulisi kayttotarkoituksen
muutos sallia lahtékohtaisesti myos muille vastaavassa tilanteessa oleville
maanomistajille.

* Pysyvasta asutuksesta aiheutuu loma-asutusta laajempi tarve muun ohella
jatevesihuollon, liikenteen ja muun maankayton suunnitelmalliseen
jarjestamiseen. Taman vuoksi pysyvan asutuksen sijoittuminen ja sen
vaikutukset erityisesti yhdyskuntarakenteeseen ja ymparistoon tulee
lahtokohtaisesti suunnitella kaavalla.

* Rakentamisen ei voida katsoa tukeutuvan olemassa olevaan
asuinrakentamiseen pelkastaan silla perusteella, ettd naapurikiinteistolle on
myonnetty rakennuslupa asuinrakennuksen rakentamiseen. Poikkeamislupia
loma-asunnon kayttotarkoituksen muuttamiseen vakituiseksi
asuinrakennukseksi ei ole myonnetty.
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