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Suunnittelutarveratkaisu

- Valmistelussa huomioon otettavia asioita

Aina kun rakentaminen kohdistuu asemakaava-alueen ulko-
puolelle, kunnan on selvitettava, sijaitseeko alue suunnittelu-
tarvealueella.

Ohjeen tarkoitus ja sisalto

Kédessasi on opas suunnittelutarveratkaisujen valmisteluun.
Suomessa tehdaén vuosittain noin 2000 - 3000 suunnittelutar-
veratkaisua. Niistd valtaosa tehda&n Uudellamaalla. Muutok-
senhaun kautta oikeusasteisiin edenneisté ratkaisuista myon-
teiset suunnittelutarveratkaisut ovat pysyneet oikeusasteissa
heikosti. Osin syyna on ollut se, etta niitd on kaytetty tilanteis-
sa, joissa kaavoitus olisi ollut tarpeen, erityisesti kaupunkiseu-
tujen taajamien kehysalueilla ja kaupunkien laheisella maa-
seudulla. Silti jatkossakin tarvitaan suunnittelutarveratkaisujen
kaltaista menettelya tilanteissa, joissa yksittainen lupaharkinta
rittdd myos ymparistollisten ja kaavallisten edellytysten kasitte-
lemiseen.

Heikko muutoksenhakupysyvyys voi johtua myds paatdsval-
mistelun puutteista. Suunnittelutarveratkaisujen edellytysten
ymmartaminen on tarkeda sekd hakijan, lupavalmistelijan,
luvan myoéntgjan ettd valvovan viranomaisen nakodkulmasta.
Oheinen opas on tehty Uudenmaan ELY-keskuksessa erityi-
sesti lupapaatosten laatijoiden ja niistd paattavien avuksi,
mutta oppaasta on apua myods luvan hakijalle. ELY-keskus
suosittelee tutustumaan my6s Kuntaliiton oppaaseen, Asema-
kaava-alueen ulkopuolinen rakentaminen (2009).
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Oppaassa kuvataan niitd asioita ja perusteluja, joita lupapaa-
toksessa tulisi olla. Lisaksi oppaassa on esimerkkejd seka
myonteisista etta kielteisista suunnittelutarveratkaisuista. Vaik-
ka mahdollinen poikkeamispaatos ja sen edellytykset on kasi-
teltdva suunnittelutarveharkinnan yhteydessa, poikkeamisme-
nettelyd ei kasitella tarkemmin tassa ohjeessa. Katso poik-
keamismenettelystd Uudenmaan ELY:n laatima ohje poik-
keamispaatdsten valmistelusta (2014) ja edelld mainittu Kunta-
liton opas vuodelta 2009.

Suunnittelutarvealue ja -ratkaisu

Suunnittelutarvealueiden tarkoituksena on saada suunnittelun
piiriin sellainen maankayttd, joka suunnittelemattomana aiheut-
taisi taloudellisesti, yhdyskuntarakenteellisesti tai ymparistolli-
sesti haitallista kehitysta. Toisaalta tarkoituksena on estaa se,
ettd alue yksittaisten rakennushankkeiden seurauksena muut-
tuisi suunnittelun kannalta vaihtoehdottomaksi alueeksi. Suun-
nittelutarvealueilla rakentamiseen liittyva paatoksentekomenet-
tely on kaksivaiheinen:

1. Aluksi kunta tekee suunnittelutarveratkaisun.

2. Ainoastaan siina tapauksessa, etta suunnittelutarveratkai-
su on mydnteinen ja lainvoimainen, kunta voi myéntéa ha-
kijalle rakennusluvan.

Suunnittelutarveratkaisu koskee padasiassa uutta rakentamis-
ta ja jo olemassa olevan rakennuksen merkittavaa laajentamis-
ta. Suunnittelutarveratkaisua ei tarvita, jos kyseessa on ole-
massa olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluvan talousraken-
nuksen rakentaminen tai muun olemassa olevan rakennuksen
korjaaminen tai asuinrakennuksen vahainen laajentaminen.

Rakennuspaikka voi sijoittua suunnittelutarvealueelle suoraan
maankéaytto- ja rakennuslain 16 §:n 1 tai 2 momentin perus-
teella tai se on voitu osoittaa suunnittelutarvealueeksi oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa tai kunnan rakennusjarjestykses-
sé. Kunnan méaarays on voimassa enintédan 10 vuotta.

Suoraan maankdyttd- ja rakennuslain nojalla suunnittelutarvealueita ovat
MRL alueet, joiden kayttdon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya
16.1§ erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen
tai vapaa-alueiden jarjestamiseen.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sddnnéksid sovelletaan myés sellaiseen
rakentamiseen, joka ympdristévaikutusten merkittavyyden vuoksi edellyttda
MRL tavanomaista lupamenettelyi laajempaa harkintaa. Téllaisia tapauksia ovat
162§ esimerkiksi teollisuuslaitoksen tai varastoalueen rakentaminen.
Vahittaiskaupan suuryksikoiden rakentaminen ratkaistaan kuitenkin aina
asemakaavalla.

Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai kunnan rakennusjdrjestyksessa osoitetut
suunnittelutarvealueet ovat paasaantoisesti alueita, joilla on alueen sijainnin
vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttavia yhdyskuntakehitysta tai alueella
on erityisten ymparistdarvojen tai -haittojen vuoksi tarpeen suunnitella
maankayttéa.




Seuraavilla alueilla suunnittelutarveratkaisumenettelya ei so-
velleta:

e Asemakaava-alueella rakennuslupa voidaan myodntaa suo-
raan MRL:n 58 §:n mukaan.

e Asemakaava-alueiden ulkopuolisilla, MRL:n 72 8n 1 ja 2
momentin mukaisilla, rantavydhykkeilla ja -alueilla raken-
taminen edellyttéda sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa,
jossa on erityisesti maaratty kaavan kayttamisesta raken-
nusluvan myéntdmisen perusteena. Jos téllaista kaavaa ei
ole, rakentamisen edellytyksid on tutkitava MRL:n 72 ja
171 &n mukaisella poikkeamispaatoksella.

e Rakennuslupa voidaan myontdd asemakaava-alueen ulko-
puolella suoraan oikeusvaikutteisen yleiskaavan kylaalueil-
le, jos yleiskaavassa on erityisesti maaratty kaavan tai sen
osan kayttamisesta rakennusluvan myontadmisen perustee-
na MRL:n 44 8:n mukaisesti. Tamé& koskee ainoastaan sel-
laisia kylaalueita, joihin ei kohdistu merkittavia rakentamis-
paineita.

e Edelleen asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuslupa
voidaan myontaa suoraan MRL:n 125 §:n mukaan, jos voi-
daan osoittaa, ettei kysymyksessa ole MRL:n 16 §n mu-
kainen suunnittelutarvealue tai yleiskaavan tai rakennusjar-
jestyksen maarays alueen osoittamiseksi suunnittelutarve-
alueeksi.

Uudellamaalla suunnittelutarve vaihtelee kunnan ominaispiir-
teiden ja sijainnin mukaan. Paakaupunkiseudun kunnista esi-
merkiksi Espoo, Vantaa, Kirkkonummi ja Tuusula ovat raken-
nusjarjestyksessaan osoittaneet koko kunnan suunnittelutar-
vealueeksi. Niissa kunnissa, joissa suunnittelutarvealueita ei
ole tarkasti maaritelty rakennusjarjestyksessa tai yleiskaavas-
sa, suunnittelutarvealueiden maarittdminen on tehtava tapaus-
kohtaisesti.

Tyypillisesti suunnittelutarvealueen perusteet liittyvat odotetta-
vissa olevaan yhdyskuntakehitykseen, erityisiin ymparistoar-
voihin tai rakennushankkeen ymparistéhaittoihin. Naiden arvi-
oimiseksi rakennuspaikkaa ja sen lahiympéristdéa tulee tarkas-
tella laajempana kokonaisuutena, esimerkiksi kyla-alueena.
Suunnittelutarveratkaisun avulla kunta voi myés turvata suun-
nitteluvaransa tulevaa kaavoitusta varten. Odotettavissa ole-
van yhdyskuntakehityksen vuoksi suunnittelutarvealueita ovat
esimerkiksi taajaman lievealueet tai suurimmilla kaupunkiseu-
duilla laajemmatkin rakentamisen painealueet. Suunnittelutar-
ve voi perustua myds alueen erityisiin maisemallisiin tai raken-
nuskulttuurisiin arvoihin. Suunnittelua edellyttavia ympéaristo-
haittoja sen sijaan saattaa esiintya esimerkiksi vilkkaasti liken-
noéidyn liikennevaylan tai teollisuusalueen lahistolla.

! ks. lisaa YM 2005, Rantojen maankéayton suunnittelu.
2 Kuntaliitto 2009:15, Ekroos & Majamaa 2005:81, Kuusiniemi ym.
2013:398-403.
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Aloita suunnittelutarpeen arvioiminen selvittdémalla muun mu-
assa taajaman ja asemakaavan laheisyys, olemassa olevien
rakennusten kayttétarkoitus, alueelle muodostunut tiesto, ja-
lankulku- ja pyoraily-yhteydet, joukkoliikennepysakit, kiinteisto-
jaotus seka alueelle aikaisemmin myo6nnetyt rakennusluvat ja
suunnittelutarveratkaisut. Alla esitetyn esimerkkikuvan koko
kylaalue on rakentamispaineen vuoksi suunnittelutarvealuetta.
Kylaalueelle on muodostunut olemassa olevan tiestén varteen
sijoittunutta harvaa omakotiasumista ja nain ollen rakentami-
nen on edellyttanyt suunnittelutarveratkaisuja.
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Tarvittavat lahtttiedot ja selvitykset

Suunnittelutarveratkaisun lahtdtietojen avulla selvitetddn muun
muassa, onko hakija oikeutettu hakemaan ko. rakennushan-
ketta, tai onko hankkeelle emétilatarkastelun mukaisia esteita.
Ratkaisun perusteeksi tarvitset muun muassa seuraavat ra-
kennushanketta ja rakennuspaikkaa koskevat tiedot:

e haettu toimenpide seka kiinteiston nykyinen ja tuleva kayt-
tétarkoitus (esim. loma-asunto, omakotitalo. Asuin- tai paa-
rakennus ei ole riittdvan yksiselitteinen ilmaisu.)

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

e haettu asuntojen ja kerrosten lukumaara

e kiinteistdtunnus (esim. RN:o 520-407-1-65)

e selvitys omistus- /hallintacikeudesta (lainhuutotodistus ym.)

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

e rakennuspaikalle jo haetut suunnittelutarveratkaisut

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

e kiinteistdn mahdollisuudet liittya vesi- ja viemariverkostoon

e kulkuyhteydet rakennuspaikalle tai liittyminen maantiehen

e rakentamiseen vaikuttavat seikat (mahdolliset rasitteet ym.)

e ajan tasalla oleva kiinteistorekisterikartta

e naapurikiinteistdjen ja -tonttien rekisteritunnukset

e naapurikiinteistdjen ja -tonttien omistajien yhteystiedot

o valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

e maakuntakaavamerkinnat ja -maaraykset rakennuspaikalla
o yleiskaavamerkinnat ja -maaraykset rakennuspaikalla

e kunnan rakennusjarjestyksen maaraykset

¢ kunnan kaavoituskatsaus

e asemapiirros, jossa mittakaava

e kiinteistdn rekisterdintipdivamaara

o emadtilaselvitys karttoineen ja ematilan rekisteréintipaiva

e hakijan vastineet muistutuksiin ja lausuntoihin

Kuuleminen & lausunnot

Suunnittelutarveratkaisun valmistelua ohjaavat soveltuvin osin
poikkeamismenettelyd koskevat sadanndkset (MRL:n 173 ja
174 8:n sekd maankayttd- ja rakennusasetuksen, MRA:n, 14
luvun sdannodkset). Ennen asian ratkaisemista on naapureille
ja muille, joiden asumiseen, tyéntekoon tai muihin oloihin han-
ke saattaa huomattavasti vaikuttaa, varattava tilaisuus kirjalli-
sen muistutuksen tekemiseen. Ensisijaisia kuultavia osapuolia
ovat kiinteistdn rajanaapurit. Naapureita ovat rakennuspaikan
viereisten ja vastapdisten kiinteistdjen omistajat seka ne, joilla
on yksikin yhteinen rajapiste hakemuksen kohteena olevan
kiinteiston kanssa. Naapureille on esitettava asiallinen asema-
piirros, josta kay selkedasti ilmi hankkeen laatu ja laajuus (kayt-
totarkoitus, kerrosluku, k—mz, rakennusten etdisyys naapurei-
hin, tieyhteydet jne.). Hankkeesta riippuen myds keskeiset
vaikutukset, kuten melu- tai hajuhaitat, tulee ilmoittaa kuulemi-

sen yhteydessa. Naapureille on varattava vahintdan seitseman
paivaa aikaa muistutuksen antamiseen. Muun muassa hevos-
tallien, maneesien sekd mastojen rakentamisen osalta kuule-
mismenettely on tavanomaista laajempi. Kun laajempi kuule-
minen on tarpeen, on hakemuksesta naapureiden ja muiden
asianosaisten kuulemisen lisaksi kuulutettava kunnan ilmoitus-
taululla ja ilmoitettava hakemuksesta ainakin yhdessa hank-
keen vaikutusalueella yleisesti levidavassa sanomalehdessa.
Naapureiden kuuleminen varmistetaan allekirjoituksella.

Kun rakennuspaikka sijoittuu maantien varteen, ELY:n liiken-
ne- ja infrastruktuurivastuualuetta on kuultava tienpitdjana,
kuten muita rakennuspaikan naapureita. Tienpitdja maéarittaa
mm. kulkuyhteyden kiinteistolle, antaa maantieliikenteen melun
lahtdarvotiedot ja informoi mahdollisista tien parantamishank-
keista sekd maantien suoja-alueen rakentamiskiellosta. Naa-
pureiden 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. Oman kunnan sisélta voi olla tar-
peen pyytad esimerkiksi ymparistévastaavan lausunto raken-
nushankkeen ymparistévaikutuksiin liittyen. Jos ratkaisu vai-
kuttaa merkittavasti naapurikunnan maankayttoén, on pyydet-
tdvd my06s naapurikunnan lausunto. ELY-keskuksen, muun
valtion viranomaisen tai maakunnan liiton lausunto on pyydet-
téavd, jos hanke koskee merkittdvasti niiden toimialaa. Jos
rakentaminen kohdistuu Museoviraston inventoinnin "Valta-
kunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriympéristét” (RKY)
alueelle, paatdksestd on aina pyydettdvad lausunto ELY-
keskukselta ja maakuntamuseolta. Lausuntojen tarpeellisuu-
desta ja muusta rakennushankkeeseen liittyvasta on suositel-
tavaa keskustella jo varhaisessa vaiheessa viranomaisten,
kuten kunnan omien viranomaisten ja ELY-keskuksen kanssa.
Nain véltytaan yllattaviltd viranomaisvalituksilta muutoksenha-
kuvaiheessa. Alla eritellyisséd tapauksissa ELY-keskuksen
lausunto on kuitenkin aina 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 merkittavaa kohdetta tai
aluetta; tai

maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi
varattua aluetta.




Ratkaisun valmistelu Paatdsharkinnan kulku vaiheittain

Viereisessa kaaviossa on esitetty suunnittelutarveratkaisun
paatésharkinnan kulku tiivistettyna. Kaaviossa esitettyja edelly-
tyksia ja menettelya tarkastellaan lahemmin jaljempana. Kun
olet todennut rakennuspaikan sijoittuvan suunnittelutarvealu-

Tayttyvatko rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella (MRL 137 §)?

eelle ja sinulla on kaytdssasi riittavat |ahtotiedot: RAKENTAMINEN:
* ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdytén muulle jarjestamiselle;
la) Aloita paatdsharkinta selvittdmalla ensimmaiseksi, tayt- 1z °eiaiheutahaitallista yhdyskuntakehitystd; ja
sai ) . i n L. * on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta erityisten luonnon- tai
taako rakennuspalkka MRL:n 137 §:ssa asetetut entylset kulttuuriympariston arvojen sailyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista;

ede”ytykset suunnittelutarvealueella. Mikali yksikin * ei johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuta merkittavia
. S e . L. . ymparistovaikutuksia tai muita vaikutuksia.

MRL:n 137 8:n kohdista jaa tayttymattd, laadi kielteinen

suunnittelutarveratkaisu.

. . o . Kylld Ei
Suunnittelutarveratkaisua edellyttava rakennushanke voi - :

edellyttdd myds poikkeamispaatdksen. Koska poik-
keamispaatokselle ja suunnittelutarveratkaisuille on saa- v

detty erilliset edellytykset, varsinainen paatésharkinta on
pidettava erillaan toisistaan. Mikali suunnittelutarverat- Téyttyviitkd rakennusluvan edellytykset asemakaavan ulkopuolella? (MRL 136 §)
kaisun MRL:n 137 &:n edellytykset eivat tayty, suunnitte-
lutarveratkaisu on kielteinen eikd poikkeamispaatos tule
lainkaan harkittavaksi.®

THVISTETYSTI:

s rakennushanke tayttaa rakennuspaikalle ja rakentamiselle asetetut

1. b) Mikali rakennuspaikka tayttdd suunnittelutarvealueille vaatimukset;
. e L 1b * rakennus soveltuu paikalle;

MRL:n 137 §:ssd asetetut edellytykset, selvitd seuraa- * rakennuspaikalle on olemassa tai jarjestettavissa kayttokelpoinen paasytie;
vaksi, tayttéék('j rakennuspajkka MRL:n 136.1 8n 1-4 « vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa ilman ympéristéhaittoja;

kohd Kai k | dell K K e rakennus ei aiheuta tarpeettomasti haittaa naapureille;

ohdan mukaiset rakennusluvan ede yty set asemakaa- « teiden rakentamisesta tai vedensaannin tai viemaroinnin jarjestamisestd ei
van ulkopuolella. Tassa harkinnassa on kyse etenkin ra- aiheudu erityisid kustannuksia kunnalle;

kennuspaikan ja rakentamisen soveltuvuuden arvioinnis- & s rakennus ei sijoitu maakunta-tai yleiskaavassa osoitetuille rakentamis-ja
ta. Tata harkintaa ei tule jattaa rakennuslupavaiheeseen. toimenpiderajoitusalueille.

1. c) Selvita liséksi, ettei rakennuspaikka sijoitu maakunta- tai s i
. . . . S . . yia 1
yleiskaavassa osoitetuille rakentamis- tai toimenpiderajoi-

tusalueille. Jos 1b ja 1c kohtien edellytykset eivat tayty,
eikd poikkeaminen tai lupaehtojen asettaminen ole mah- v
dollista, laadi kielteinen suunnittelutarveratkaisu. _
2 Lupaehtojen asettaminen
2. Paatokseen voidaan ottaa mukaan vain sellaisia lupaeh- N

toja, jotka ovat valttamattdmia myoénteisen suunnittelutar-
veratkaisun muodostumiselle. Esimerkiksi silloin kun 3
olemassa oleva rakennus korvataan uudella, rakennuk-
sen purkaminen tulee mainita lupaehdoissa. Ehtojen tu-
lee olla hakijan kannalta kohtuullisia ja liittyd suunnittelu- 4

tarveratkaisun edellytyksiin. Huolehdi my®és, ettd viran-
omaislausunnoissa esitetyt lupaehdot on otettu mukaan

paatokseen.

3. Myonteisen suunnittelutarveratkaisun on lainvoimaisena 4. Myoénteisen suunnittelutarveratkaisun jalkeen kunta Voi
oltava tae rakennusluvan saamiselle. Taman vuoksi jo myontaa rakennusluvan. Rakennusluvan lisaksi myos MRL:n
suunnittelutarveratkaisun tulee perustua riittaviin SelVityk' 126 8:n mukainen toimenpide|upa VoI ede"yttaa suunnittelu-
siin ja muutoinkin huolelliseen valmisteluun. * tarveratkaisua.

% ks. poikkeamispaatdsten valmistelusta Uudenmaan ELY-keskuksen
laatima ohje vuodelta 2014, Kuntaliiton opas vuodelta 2009 seka
Hallberg ym. 2006:570 ja KHO 2004:28.

4 Huomioithan, etta suunnittelutarveratkaisulla ei voi siirtéé rakennus-
oikeutta saman maanomistajan tilalta toiselle.




Paatoksen rakenne

Suunnittelutarveratkaisu on kunnan laatima paatdés, johon
voidaan hakea muutosta valittamalla. Valitukseen oikeutetut on
lueteltu MRL:n 193 8:ssd. Hakijan lisdksi muutoksenhakuun
ovat oikeutettuja mm. naapurit ja ELY-keskus seka toimialasta
riippuen myds muut kunnan ulkopuoliset viranomaiset ja rekis-
terdityneet yhdistykset. Muutoksenhakukeinona on joko oi-
kaisuvaatimus tai valitus hallinto-oikeuteen. Oikaisuvaatimus
on tehtava 14 paivan kuluessa ja valitus 30 paivan kuluessa
paatoksen julkipanosta. Valitusosoitus liitetdan paatokseen.

Sekd myodnteiset etta kielteiset suunnittelutarveratkaisut on
perusteltava hallintolain 45 8§:n edellyttdmalla tavalla. Peruste-
luissa on ilmoitettava, mitka seikat ja selvitykset ovat vaikutta-
neet ratkaisuun. Perusteluissa on kyse etenkin hakijan oikeus-
turvan toteuttamisesta, mutta hyvin perusteltu paatds lisaa
myds ratkaisun ymmarrettavyytta ja pysyvyyttd muutoksen-
haussa.

Suunnittelutarveratkaisun edellytysten arviointi on oikeushar-
kintaa. Ratkaisu perustuu aina kokonaisharkintaan, jossa ra-
kennushanketta puoltavia ja kieltdvia tekijoitd punnitaan kes-
kenaan. Kun siis laadit suunnittelutarveratkaisua, tuo paatok-
sen lahtokohtatiedoissa esiin kaikki harkinnan kannalta oleelli-
set seikat. Rakenna paatos siten, etta se sisaltda lahtokohta-
tiedot ja niista johdetun, varsinaisen perusteluosan seka sovel-
letut sdannokset. Paatdksen ollessa myodnteinen, maarita siina
myds aika, jonka kuluessa rakennuslupaa on haettava. Aika
voi olla enintdan kaksi vuotta (MRL 174 §). Ohjeen liitteena on
malli hyvin laaditusta suunnittelutarveratkaisusta.

Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnitte-
lutarvealueella

Juuri suunnittelutarveratkaisun perusteluissa tuodaan esiin,
tayttadko haettu rakennuspaikka MRL:n 137 §:n seka 136 8:n
mukaiset rakennusluvan edellytykset.

Kuten sivulla 3 esitetyssa kaaviossa tuodaan esiin, on ajalli-
sesti ensin selvitettava, tayttyvatkdé MRL:n 137 8:n rakennuslu-
van erityiset edellytykset suunnittelutarvealueilla. Tama arvi-
ointi liittyy ensisijaisesti siihen, aiheuttaako hanke haittaa kaa-
voitukselle tai alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle

Alla kdydaan esimerkkitapausten avulla 1&pi, miten MRL:n 137
8:n mukaisten rakennusluvan edellytysten tayttymista arvioi-
daan ja perustellaan. Tapaukset perustuvat todellisiin ratkai-
suihin, mutta niiden perusteluosia on osin muutettu. Esimerkit
sisltavat sekd myonteisia ettd kielteisid suunnittelutarverat-
kaisuja. Osasta tapauksista on nostettu esille vain keskeinen
syy paatoksen kielteisyydelle tai myonteisyydelle. MRL:n 136
8:ss& mainittuja rakennusluvan edellytyksid asemakaava-
alueen ulkopuolella kaydaan lapi tiivistetysti jaljempana.

MRL 137.1 §: Rakennusluvan mydntédminen suunnittelu-
tarvealueelle edellyttaa, ettéd suunniteltu rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton
muulle jarjestamiselle;

Rakennushankkeen kaavoitukselle aiheuttamia vaikutuksia on
tarkasteltava alueen kaavoituksellisesta tilanteesta riippuen eri
tavalla. Ensisijaisena lahtokohtana on, etté4 rakentaminen pe-
rustuisi hyvaksyttyyn asemakaavaan. Nain ollen kaavoitukselle
aiheutuvia haittoja selvitettdessé on ensisijaisesti arvioitava,
turvaako ratkaisu riittdvén suunnitteluvaran tulevalle asema-
kaavoitukselle.

Viela kaavoittamattomilla alueilla rakennushanketta ja sen
vaikutuksia arvioidaan suhteessa olemassa olevaan yhdyskun-
tarakenteeseen ja ymparistoon.®> Tallaisilla alueilla on myds
harkittava, voiko alueen rakentamista ohjata riittavasti yksittai-
silla suunnittelutarveratkaisuilla, vai ylittyyké kynnys asema-
kaavan laatimiseksi. Taman harkinnan tueksi on hyva selvittda
rakennuspaikan lahialueelle aikaisemmin my6nnetyt tai vireilla
olevat muut suunnittelutarveratkaisut. Rakentamista ei ole
tarkoituksenmukaista ratkaista yksittaisilla suunnittelutarverat-
kaisuilla, jos alueella on kova rakentamispaine.

Jos alueella on voimassa oleva oikeusvaikutteinen yleiskaava,
rakennushanketta arvioidaan kaavassa osoitettujen maankayt-
tétavoitteiden perusteella. Jos alueelle on suunnitteilla uusi
yleispiirteinen kaava tai asemakaava, on arvioitava, vaikeut-
taako rakennushanke tulevan kaavan toteutumista.

Koska yleispiirteisten kaavojen vaikutuksista yksittaisiin raken-
tamishankkeisiin on s&adetty erikseen, ei naiden kaavojen
aluevarauksia voida kayttdad suunnittelutarveratkaisun hylkaa-
misen perusteena. Yleispiirteisen kaavan kayttdminen hake-
muksen hylkddmisen perusteena jo 137 §:8a sovellettaessa
johtaisi siihen, ettei maanomistajalla ole mahdollisuutta 33 8:n
2 momentin, 43 8:n 1 momentin taikka 101 ja 102 mukaiseen
lunastus- tai haitankorvaukseen. Poikkeaminen yleispiirteises-
td kaavasta on siten pidettdva erilladn suunnittelutarveratkai-
susta.’

Alueidenkdaytdén muulle jarjestamiselle aiheutuvilla haitoilla
viitataan esimerkiksi muille maanomistajille kohdistuviin vaiku-
tuksiin. Erityisen tarkedd on arvioida maanomistajien yhden-
vertaista kohtelua. Yhdenvertaisen kohtelun toteutumista arvi-
oidaan selvittdmalla emaétilasta erotetut rakennuspaikat ja
nailla sekd ematilalla tapahtunut rakentaminen seka vertaa-
malla tilannetta muiden vastaavien ematilojen rakentamiseen.

® ks. lisa4 Kuntaliitto 2009:26-29.

6 ks. poikkeamispaéatoksen valmistelusta Uudenmaan ELY-keskuksen
laatima ohje 2014:15 ja Hallberg ym. 2006:570.




Ematilatarkastelun kulku:

Ematilana kaytetdan yleensa kiinteistdd, joka on ollut voimassa
rakennuslain (379/1958) tullessa voimaan 1.7.1959. Taman
jalkeen ematilan alueella tapahtunut rakentaminen ja kiinteis-
ténmuodostus lasketaan emétilan kayttdamaksi rakennusoikeu-
deksi. MyOs ennen tatd ajankohtaa muodostetut kiinteistot
voidaan ottaa huomioon, mikali niilla on merkitysta asiassa.

Emaétilatarkastelun avulla voidaan ottaa huomioon muiden
maanomistajien mahdolliset tarpeet vastaavaan rakentami-
seen ja muuhun maankayttodn. Talla pyritdan estdmaan tilan-
teet, joissa rakentamismahdollisuutensa viela kayttamatta
jattdnyt maanomistaja estyisi rakentamasta omia alueitaan.
Vakiintuneen hallintokdytannén mukaan tasapuolisen kohtelun
vaarantumisen on katsottu aiheuttavan MRL:n 137.1 8n 1
kohdan mukaisesti haittaa kaavoitukselle ja alueidenkaytdn
muulle jarjestamiselle. Kun hakemuksen kohteena oleva ra-
kennuspaikka on rakentamaton ematila, se ei tuota automaat-
tisesti myonteistd suunnittelutarveratkaisua. Paatds edellyttaa
aina maankaytollistd kokonaisharkintaa, jonka yhteydessa
arvioidaan haettua hanketta suhteessa lain rakentamiselle
asettamiin reunaehtoihin. MRL:n mukaisten edellytysten tayt-
tyessd hanke hyvaksytaan. Naiden lahtdtietojen jalkeen voi-
daan edetéd muiden rakentamisen edellytysten selvittdmiseen. !

Kaavoitukselle ja alueiden kayton muulle
jarjestamiselle aiheutuvat vaikutukset

Ota huomioon:
maakuntakaava ja kaavamaaraykset
oikeusvaikutteinen yleiskaava ja kaavamaaraykset
kunnan rakennusjarjestyksen maaraykset

asemakaavan lievealueet ja rakentamispainealueet
alueelle jo haetut suunnittelutarveratkaisut
alueella olevien rakennusten kayttotarkoitukset
Arvioi:
e miten rakennushanke vaikuttaa alueen maankaytto-
tavoitteiden toteutumiseen
e maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

Esimerkki 1: Asemakaava-alueiden lievealue

Hakija haki suunnittelutarveratkaisua 1-kerroksisen, 160 k-m
suuruisen omakotitalon rakentamiselle. Rakentaminen kohdis-
tui 3030 m? suuruiselle kiinteistélle, jolla oli jo 120 k-m? suurui-
nen omakotitalo. Rakennuspaikka oli tarkoitus lohkoa myo-
hemmin itsenaiseksi tilaksi. Alue oli kunnan rakennusjarjestyk-
sen mukainen suunnittelutarvealue. Voimassa olleessa oike-
usvaikutteisessa osayleiskaavassa rakennuspaikka sijoittui
pientalovaltaiselle asuntoalueelle (AP).

2

7 Kuntaliitto 2009:37.

Kunta laati kielteisen suunnittelutarveratkaisun. Paatdksen
lahtdkohtatiedoissa kunta mainitsi, ettd rakennuspaikka sijaitsi
noin 100 metrin etdisyydelld toteutuneiden asemakaava-
alueiden valissa ja alueelle oli suunnitteilla asemakaava. Alu-
eelle oli muodostunut tiivista rakentamista siten, ettd alueen
noin 80 kiinteistdsta 40:lle oli mydnnetty suunnittelutarveratkai-
su omakotitalon rakentamista varten. Alueelle kohdistui voima-
kasta rakentamispainetta. Kunta toi lisdksi esiin, ettd maan-
kayttd- ja rakennuslain mukaan rakennuspaikan tulee asema-
kaava-alueen ulkopuolella olla vahintaan 2000 m? Mikali
hankkeeseen olisi suostuttu, samanlainen rakentaminen olisi
myodnnettavd myds muille vastaaville kiinteistdille. Taméa puo-
lestaan johtaisi suunnittelemattoman omakotiasutuksen huo-
mattavaan lisddntymiseen alueella. Hakijan esittdma uuden
rakennuspaikan lohkominen olisi nain ollen aiheuttanut haittaa
alueen tulevalle maankaytolle.

Perusteluissaan kunta totesi, etta kiinteistd sijaitsi asemakaa-
va-alueiden lievealueella.  Toteutuneiden asemakaava-
alueiden véliin oli muodostunut tiivista rakentamista pienille
rakennuspaikoille. Alueelle suunniteltu asemakaavoitus oli
aloitettu. Kun otettiin huomioon alueella jo tapahtunut raken-
taminen, kiinteistén koko, maankayttdéa koskevien suunnitelmi-
en keskenerdisyys sekd vaatimus riittdvan kaavoitusvaran
jattamisesta, kunta katsoi, ettd hanke aiheutti haittaa kaavoi-
tukselle tai alueiden kaytdon muulle jarjestamiselle. N&in ollen
rakennusluvan myodntamisen erityisid edellytyksia suunnittelu-
tarvealueella ei ndissa oloissa ollut olemassa. Hankkeen to-
teuttamismahdollisuudet tuli selvittdd asemakaavoituksella,
jolloin voidaan ottaa huomioon my6s alueen muiden maan-
omistajien rakentamistarpeet ja muu maankaytto.

= Kuva, esimerkki 1. Asemakaava-alueiden lievealue
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Esimerkki 2. Kaavoituksen jamuun alueidenkaytén kan-
nalta soveltuva rakentaminen

Hakija haki suunnittelutarveratkaisua l-asuntoisen, 2-
kerroksisen 300 k-m? suuruisen omakotitalon rakentamiseen.
Rakentaminen kohdistui rakentamattomalle 2,08 ha suuruiselle
kiinteistolle, josta osoitettiin rakennuspaikaksi 1 ha suuruinen
maaraala. Maaraala rajoittui kahteen maantiehen.

Kunnan rakennusjarjestyksen mukaan kaikki asemakaavoitta-
mattomat alueet olivat suunnittelutarvealuetta. Suunnittelualue
sijoittui vahvistetun maakuntakaavan taajamatoimintojen ulko-
puolelle ja pohjavesialueen rajauksen sisélle. Oikeusvaikuttei-
sessa Yyleiskaavassa alue oli varattu maa- ja metsatalousalu-
eeksi (MT-3). Kaavamaaraysten mukaan uusien muodostetta-
vien rakennuspaikkojen pinta-alan tuli olla vahintddn 1 ha.
My®s yleiskaavassa alue oli merkitty erittéin tarkeaksi pohja-
vesialueeksi ja pohjavedenottamon suoja-alueeksi.

Edella mainittujen kaavamerkintdjen lisdksi ELY-keskuksen
liikenne- ja infrastruktuurivastuualue oli kunnalle antamassaan
lausunnossa kiinnittdnyt huomiota siihen, ettd rakennushanke
sijoittui  maantien melualueelle. Suunnitellun omakotitalon
kohdalle kohdistui noin 58 dB:n maantieliikenteenmelu.

Kunta laati mydnteisen suunnittelutarveratkaisun. Kyseessa
oleva tila oli rekisterdity 3.5.1956. Koska tila oli itsendinen
emadtila, kunta totesi, etta silla tdssa tapauksessa oli laskennal-
linen oikeus yhteen rakennuspaikkaan. Kunta toi lisaksi esiin,
ettd rakennuspaikka sijaitsi maantieliikenteen melualueella ja
ettd tilalla oli mahdollisuus liittyd alueelle jo rakennettuun vesi-
ja viemariverkostoon. Alueella oli hyvat jalankulku- ja pyoraily-
yhteydet.

Paatoksensa perusteluissa kunta totesi, etta hanke oli oikeus-
vaikutteisen osayleiskaavan mukainen ja taydensi jo olemassa
olevaa ymparivuotista asutusta. Rakentaminen ei hajauttanut
yhdyskuntarakennetta, vaan sijoittui jo rakennetun pientaloasu-
tuksen yhteyteen rakennetta tiivistden. Kyseessa oli liséksi
rakentamaton emadtila, jolle oli osoitettu oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa yksi laskennallinen hajarakentamismahdolli-
suus maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi.
Matkaa palveluihin oli alle viisi kilometri&.

Kunta totesi lisaksi, etta hankkeen toteuttamiselle oli asetetta-
va ehtoja, silld rakennuspaikka sijaitsi avonaisella pellolla
maantien valittdbmassa laheisyydessa, tarkeélla pohjavesialu-
eella ja vedenottamon suoja-alueella:

1. Rakennukset sopeutetaan muodoltaan, mittasuhteiltaan,
materiaaleiltaan ja ulkonadltaadn ymparistoonsa.

2.  Rakennuspaikalla melusuojaus tulee tehda niin, etta
paastaan Valtioneuvoston asettamiin ohjearvoihin asun-
non sisalla ja piha-alueella seuraavasti: rakennuksen me-
lulle alttiiden julkisivujen &aneneristavyys tulee olla vahin-
tddn 30 dB. Makuuhuoneet tulee sijoittaa rakennuksen

hiljaisimmalle puolelle. Oleskelupiha tulee sijoittaa raken-
nusten ja kiinteistdon rajautuvan yksityistien valiin.

3. Rakennuspaikka liitetdén vesi- ja jatevesiverkkoon.
4. Rakennuspaikan liikennealueet pinnoitetaan.

Omakaotitalon lammitys on ei-6ljypohjainen lammitysmuo-
to.

6. Kiinteistolle ei saa rakentaa maalampdkaivoa.

Lopuksi kunta totesi, etta paatdksessa mainituin ehdoin raken-
taminen ei aiheuta maankaytt6- ja rakennuslain 137 &n 1
momentin tarkoittamaa haittaa kaavoitukselle tai alueiden
kayton muulle jarjestdmiselle eikéd aiheuta haitallista yhdyskun-
takehitysté ja on maisemalliselta kannalta sopivaa.

=  Kuva, esimerkki 2. Kaavoituksen ja muun alueidenkay-
ton kannalta soveltuva rakentaminen
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MRL 137.1 & Rakennusluvan myodntaminen suunnittelu-
tarvealueelle edellyttad, etta suunniteltu rakentaminen:

2) ei aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysta;

Suunnittelutarveratkaisun perusteluista tulee kayda ilmi, mil-
laista yhdyskuntakehitysta aiottu rakentaminen tuottaa. Yhdys-
kuntakehitykselle aiheutuvilla haitallisilla vaikutuksilla viitataan
esimerkiksi hajarakentamisen ja suunnittelemattoman ympari-
vuotisen asutuksen lisdéntymiseen. Paasaantoisesti uusi oma-
kotiasuminen tulisi sijoittaa alueelle, jossa péivittdispalvelujen
seka julkisten palvelujen, kuten koulujen ja joukkoliikenteen
tarjonta on riittdvaa ja jossa kulkuyhteydet ovat eri ikdryhmien
kannalta turvallisia. Myds tassa kohdin on kyse maanomistaji-
en yhdenvertaisesta kohtelusta. Arvioi esimerkiksi, onko alu-
een yhdyskuntakehitys kestéavaa, jos vastaava rakentaminen
myonnettaisiin myds muille alueen maanomistajille.

Alueen yhdyskuntakehitykselle aiheutuvat
vaikutukset

Selvita:
e julkisten palveluiden, kuten joukkoliikenteen, kevy-
enliikenteen reittien, koulujen, paivékotien ja kaup-

pojen saatavuus ja etaisyydet rakennuspaikalta

Arvioi:
e rakennusoikeuden kerrannaisvaikutus ja sen seu-
raukset alueen yhdyskuntakehitykselle

Esimerkki 3: Haitallinen yhdyskuntakehitys ja korvaava
rakentaminen

Hakija haki suunnittelutarveratkaisua 1-kerroksisen, 200 k-m?
suuruisen omakotitalon rakentamiselle. Rakentaminen kohdis-
tui pinta-alaltaan 2,9 ha suuruiselle kiinteistdlle, jolla oli jo 112
k-m? suuruinen omakotitalo. Ensimmaisessa hakemuksessa
kiinteistolla oleva omakaotitalo oli tarkoitus sailyttaa.

Rakennushanke sijoittui oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
kylaalueen merkinnan (AT) kohdalle. Yleiskaavamaaraysten
mukaisesti AT-alue varattiin pientaloasumiselle ja kylatoimin-
toihin. Asumisesta maarattiin lisaksi siten, etta alueelle sallittiin
1-2 kerroksisten 1-asuntoisten erillispientalojen rakentaminen.
Samalla yleiskaavan AT-alueella oli 21 kiinteistéa, joista 15
kiinteistolla oli yksi omakotitalo. Rakentamattomia kiinteistoja
oli kuusi. Kiinteistot sijaitsivat kestéavan yhdyskuntarakenteen
kannalta epaedullisella alueella ja kaukana julkisista palveluis-
ta. Alueella oli lisaksi voimakas rakentamispaine.

Kunta laati kielteisen suunnittelutarveratkaisun. Perusteluis-
saan kunta toi esiin, etta hankkeeseen suostuminen olisi mer-
kinnyt sitd, ettd myds rakennuspaikan ymparistén yleiskaavan

AT-alueen muillekin kiinteistoille tulisi sallia uuden asuinraken-
nuksen rakentaminen maanomistajien yhdenvertaisen kohte-
lun periaatteiden mukaisesti. Liséksi kunta totesi, ettd kun
otetaan huomioon se, etta alueelta puuttuivat julkiset palvelut
ja kestavan yhdyskuntarakenteen edistdémisvaatimus, aiheutti
hankkeeseen suostuminen haitallista yhdyskuntakehitysta.
Nain ollen rakennusluvan myontamisen erityisia edellytyksia
suunnittelutarvealueella ei néissd oloissa ollut olemassa.
Hankkeen toteuttamismahdollisuudet tuli selvittdd alueen tar-
kemmalla kaavoituksella, jolloin voidaan ottaa huomioon my6s
alueen muiden maanomistajien rakentamistarpeet ja muu
maankaytto.

Kielteisen ratkaisun saatuaan hakija teki uuden hakemuksen.
Nyt tarkoituksena oli purkaa kiinteistélla olemassa oleva oma-
kotitalo. Uuden hakemuksen saatuaan kunta laati myonteisen
suunnittelutarveratkaisun. Perusteluissaan kunta toi esiin, etta
kysymyksessé oli korvaava rakentaminen. Kun vield otettiin
huomioon alueen maankayttétavoitteet, alueelle muodostuneet
yhden asunnon rakennuspaikat, maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vaatimus ja se, ettéd hanke soveltui seka paikalle etta
rakennettuun ymparistdon, ei hanke paatdksessé annettujen
ehtojen mukaisesti toteutettuna aiheuttanut haittaa kaavoituk-
selle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Nain ollen
rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella
olivat néissa oloissa olemassa.

Tapauksen kaltaisesta korvaavasta rakentamisesta voi olla
kyse ainoastaan silloin, kun olemassa olevalla asuinrakennuk-
sella on edelleen kayttdarvoa. Rakennus ei voi siten olla osit-
tain tai kokonaan tuhoutunut.®

= Kuva, esimerkki 3. Haitallinen yhdyskuntakehitys ja
korvaava rakentaminen
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MRL 137.18: Rakennusluvan my6ntaminen suunnittelutar-
vealueelle edellyttad, etta suunniteltu rakentaminen:

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta
erityisten luonnon- tai kulttuuriympéaristén arvojen
sailyttamistéa eika virkistystarpeiden turvaamista.

Tavallisesti rakennuspaikalle sijoittuvat suojelu- ja virkistysalu-
eet ovat havaittavissa yleispiirteisista kaavoista eli maakunta-
kaavoista ja oikeusvaikutteisista yleiskaavoista. Tallaisia aluei-
ta ovat esimerkiksi luonnonsuojelu-alueet, arvokkaat maisema-
alueet ja valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriym-
paristét. Yleispiirteisten kaavojen ajanmukaisuus on kuitenkin
aina tarkistettava, silla kaavoituksen jalkeen on voitu laatia
tarkempia selvityksia ja inventointeja.

Rakennushanke voi etenkin kokonsa tai sijaintinsa vuoksi
vaikeuttaa alueen ominaispiirteiden turvaamista. Harkittavaksi
voi tulla esimerkiksi, onko kyse ympéristostaan taysin poikkea-
vasta rakentamisesta tai soveltuuko rakentaminen maisemaan.
Museoviraston inventoinnin "Valtakunnallisesti merkittavat
rakennetut  kulttuuriymparistét” (RKY) ldydat osoitteesta
www.rky fi. Jos rakennuspaikka sijoittuu RKY-alueelle, suunnit-
telutarveratkaisusta on aina pyydettdvd lausunto ELY-
keskukselta ja maakuntamuseolta.

Jos laadit mydnteisen suunnittelutarveratkaisun alueelle, jolla
on erityisia luonto- tai maisema-arvoja, varmista alueen erityis-
arvojen sailyminen lupaehdoilla.

Maisemaan, luonnon- ja kulttuuriymparistéon
ja virkistysalueisiin kohdistuvat vaikutukset

Ota huomioon:

e virkistysalueet, suojelualueet, Natura-alueet, mai-
sema-alueet, rakennettu kulttuuriymparisto, harju-
jensuojelualueet, muinaisjaannokset yms.

Arvioi:
. hankkeen ymparistdvaikutukset (maisema, pohja-
vesi, suojeluarvot yms.)

Esimerkki 4: Kulttuurimaisema-arvojen vaarantuminen
Hakija haki suunnittelutarveratkaisua 12 -kerroksisen, 250 k-
m? suuruisen omakotitalon ja 100 k-m? suuruisen talousraken-
nuksen rakentamiselle. Rakentaminen kohdistui 5000 m? suu-
ruiselle maaraalalle.

Oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa rakennuspaikka sijoit-
tui arvokkaan maisemakokonaisuuden muodostavalle maata-
lousvaltaiselle alueelle (MV-1). Rakennuspaikka sijoittui myos
valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kulttuuriympéris-
t6on. Rakennuspaikan valittdméassa laheisyydessa sijaitsi

Postimaen poikkeuksellisen hyvin sailynyt kasity6lais- ja maki-
tuparakennusten ryhma 1700- ja 1800-luvun rakennuksineen.
Rakennuspaikkaa sivuavan tien vastakkaisella puolella sijaitsi
kylakeskus, jonka omalaatuisuus tuli sailyttdd osayleiskaavan
maaraysten mukaisesti.

Kunta laati kielteisen suunnittelutarveratkaisun. Perusteluis-
saan kunta totesi, ettéd kun otettiin huomioon rakennuspaikan
sijainti peltoalueella, kulttuurihistoriallisen Postimaen laheisyys
sekd maanomistajien yhdenvertaisuusperiaate, aiheutti hanke
erityisten maisema- ja kulttuuriympdristdarvojen vaarantumi-
sen. Nain ollen rakennusluvan myéntamisen erityisia edelly-
tyksia suunnittelutarvealueella ei ndissa oloissa ollut olemassa.

= Kuva, esimerkki 4. Kulttuurimaisema-arvojen vaaran-
tuminen
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Esimerkki 5. Kulttuuriymparistd6n soveltuva rakentaminen
Hakija haki suunnittelutarveratkaisua 1l-asuntoisen Y21% -
kerroksisen, 250 k-m? suuruisen omakotitalon ja 1-kerroksisen
50 k-m? suuruisen talousrakennuksen rakentamiselle. Raken-
taminen kohdistui pinta-alaltaan 3500 m%n suuruiselle maara-
alalle.

Hakemuksen kohteena ollut rakennuspaikka sijaitsi voimassa
olevassa maakuntakaavassa kulttuuriymparistén tai maiseman
vaalimisen kannalta téarkealla alueella. Alueelle ei ollut laadittu
oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Rakennuspaikka kuului myos
museoviraston inventointiin  "Valtakunnallisesti merkittéavat
rakennetut kulttuuriympéristét” (RKY 2009). Maaraala sisaltyi
kohdekuvaukseen Aleksis Kiven Palojoki, jonka kylamaisemal-
la todettiin olevan kansallista symboliarvoa.

Rakennuspaikka sijaitsi kylaalueen laheisyydessa, metsaisen
maenrinteen eteldosassa, mista etelaan aukeaa avoin kulttuu-
ri- ja maisema-alue. Rakennuspaikalle oli jarjestettévissa oleva
tieyhteys. Matkaa alakouluun oli 3 km ja ylékouluihin noin 12
km. Liikkuminen perustui padasiassa yksityisautoiluun. Alue
sijaitsi vesihuollon kehittdmisalueella.

Kunta laati mydnteisen suunnittelutarveratkaisun ja katsoi, etta
MRL:n 137 8&:n rakennusluvan erityiset edellytykset suunnitte-
lutarvealueella tayttyvét seuraavin ehdoin:

1. Rakennuspaikan pinta-alan tulee olla vahintaan 3000 m?
ja rakennuspaikan enimmaisrakennusoikeus 10 % raken-
nuspaikan pinta-alasta.

2. Rakennuksen tulee julkisivultaan soveltua ympardivaan
rakennuskantaan ja valtakunnallisesti merkittavaan kult-
tuurimaisemaan.

3. Julkisivujen varitys tulee olla vaalea, luonnonmukainen, ei
kuitenkaan valkoinen.

4.  Maaston muodot rakennuspaikalla tulee sailyttdad mahdol-
lisimman luonnonmukaisena.

5. Omakotitalon kerrosluku saa my6s ulkomuodoltaan olla
korkeintaan %2 1 %a.

6. Omakotitalossa tulee olla harjakatto.

7. Kiinteistd on liitettdva keskitettyyn vesihuoltoon. Mikali
kiinteistd rakennetaan ennen keskitetyn vesihuollon ra-
kentamista, jatevesien kasittelyjarjestelma on suunnitel-
tava siten, ettéd se on helposti liitettavissa keskitettyyn ve-
sihuoltojarjestelmaan heti, kun sellainen on rakennettu.

8. Rakennuspaikalle kulku tulee selvittda lohkomistoimituk-
sessa ennen rakennusluvan myéntamista.
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Perusteluissaan kunta toi esiin, ettd hakemuksen kohteena
oleva rakentaminen ei edelld mainituin ehdoin aiheuttanut
haittaa kaavoitukselle ja alueiden kaytén muulle jarjestamisel-
le, oli sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuttanut eri-
tyisten luonnon- tai kulttuuriymparistén arvojen sailyttamista.

Téssé tapauksessa ei olisi voitu laatia myonteista suunnittelu-
tarveratkaisua ilman edella mainittuja lupaehtoja.

=  Kuva, esimerkki 5. Kulttuuriymparistéén soveltuva
rakentaminen
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= Kuva, esimerkki 5. Aleksis Kiven Palojoki. Lahde: Mu-
seovirasto.




MRL 137.2 8 Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei
myOskaan saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan raken-
tamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

Merkittavalla rakentamisella tarkoitetaan ymparistéstaan taysin
poikkeavaa rakentamista. Merkittavan rakentamisen kynnyk-
sen ylittymistd joudutaan harkitsemaan tapauskohtaisesti.
Harkintaan vaikuttavat esimerkiksi rakennuspaikkojen luku-
maara, hankkeen suuri kerrosneliometrimaara tai rakennus-
hankkeen péaakayttotarkoitus suhteessa ympardivadn maan-
kayttdon tai kaavan sallimaan kayttotarkoitukseen. Paasaanto-
na on, ettd suunnittelutarveratkaisulla voidaan ratkaista vain
yksittaisia hankkeita. Silla ei voi korvata kaavoitusta niin, etta
paatetéan jonkin alueen rakentamisesta’.

Suunnittelutarveratkaisulla ei tule mydskaan ratkaista sellaisia
rakennushankkeita, joilla on merkittdvia ympéaristo- tai muita
vaikutuksia. Talla viitataan rakentamiseen, joka vaikutustensa
vuoksi edellyttéisi kaavallista suunnittelua. Suunnittelutarverat-
kaisulla ei voida ratkaista esimerkiksi vahittdiskaupan suuryk-
sikon sijoittamista.

Saannds on ehdoton luvan myontamisen este.

Merkittavéa rakentaminen ja hankkeen ympa-
ristovaikutukset

Ota huomioon:
e hankkeen laatu ja laajuus
e pohjavesialueet, luonnonsuojelualueet yms.

Arvioi:

e hankkeen ympéristdvaikutukset (likennemaarat,
maisema, pohjavesi yms. )
ylittyyké kynnys kaavan muuttamiseksi tai laatimi-
seksi

Esimerkki 6: Merkittavat haitalliset ymparistévaikutukset
Hakija haki suunnittelutarveratkaisua kahdelle 814 k-m? suu-
ruiselle varastorakennukselle, joissa tultaisiin sailyttdmaan
veneitd ja kuljetuskontteja. Rakentaminen kohdistui pinta-
alaltaan 6,179 ha suuruiselle rakentamattomalle kiinteistolle.
Alue oli palautettu soranotosta metsatalouskayttéon ja sijaitsi
osittain vedenhankinnalle tarkealla I-luokan pohjavesialueella.
Rakennushankkeen myo6td alueen maanpintaa oli tarkoitus
alentaa, mika tarkoitti mittavia maansiirtotoita.

% ks. KHO 2004:11.
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Oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa alue oli merkitty maa-
ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi (M). Pohjavesialueita kos-
kevien kaavamaaraysten mukaan alueella oli muun muassa
kemikaalien ja pohjavesien kannalta haitallisten jatteiden va-
rastointi kielletty. Rakentaminen, ojitukset ja maankaivu oli
tehtéava siten, ettei aiheudu pohjaveden laatumuutoksia tai
pysyvia muutoksia pohjaveden korkeuteen. Kaavan suositus-
ten mukaan alueen maankaytdssa paatavoitteena tuli olla
pohjaveden laadun ja maaran turvaaminen. Uusia maa-
ainesten ottoalueita ei tullut sallia ja vanhoilla ottamisalueilla
maa-aineisten otto oli saatettava paatdkseen mahdollisimman
nopeasti ja alueet tuli maisemoida.

= Kuva, esimerkki 6. Merkittavat haitalliset ympéaristovai-
kutukset
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Asian kasittely eteni hallinto-oikeuteen, joka kumosi kunnan
myodntaman myonteisen suunnittelutarveratkaisun.

Perusteluissaan hallinto-oikeus toi esiin, ettei suunnitellussa
rakennushankkeessa ollut kysymys osayleiskaavan alueelle
sallimasta maa- ja metséataloutta palvelevasta rakentamisesta.
Lisaksi hallinto-oikeus katsoi, ettd kun otetaan huomioon
hankkeen laatu ja laajuus, rakennuspaikan sijainti pohjavesi-
alueella ja sitd koskevat yleiskaavan maaraykset, hankkeen
toteuttaminen kaavallisesta suunnittelusta erillisella suunnitte-
lutarveratkaisulla aiheuttaisi maankayttd- ja rakennuslain 137
8:n 1 momentissa tarkoitettua haittaa kaavoitukselle ja aluei-
den kayton muulle jarjestamiselle sekd aiheuttaisi haitallista
yhdyskuntakehitystd. Alueen pohjavesiolosuhteet huomioon




ottaen hanke saattaisi vaikeuttaa myds erityisten luonnonarvo-
jen sailymistd. Mahdollisuudet sijoittaa alueelle uusia toimintoja
haetulla tavalla tuli selvittdd tarkemmin kaavoituksella, jolloin
voidaan ottaa huomioon myds vaatimus maanomistajien tasa-
puolisesta kohtelusta ja alueen muu maankaytto.

Hallinto-oikeuden mukaan oikeutta mydnteiseen suunnittelu-
tarveratkaisuun ei ollut myodskaan silla perusteella, etté alueel-
le oli aiemmin my6nnetty lupia mm. betonitehtaan toimintaan ja
maa-aineisten ottoon. Naiden toimintojen vaikutukset ymparis-
t6on ja pohjavesialueeseen oli otettu huomioon hankekohtai-
sissa maa-aines- ja ymparistoluvissa.

Esimerkki 7. Merkittava rakentaminen

Hakija haki suunnittelutarveratkaisua likennemyymalan, paivit-
taistavarakaupan, autopesuhallin seka polttoainejakelun mitta-
rikatoksen rakentamiselle, joiden yhteenlaskettu kerrosala oli
2000 m?. Rakentaminen kohdistui noin 11 062 m?n suuruiselle
rakennuspaikalle, joka rajoittui tiealueeseen. Rakennuspaikalla
sijaitsi huoltoasemarakennus, joka esitettiin purettavaksi.

Rakennuspaikka sijaitsi MRL:n 16 8§&n 1 momentin mukaisella
suunnittelutarvealueella. Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
rakennuspaikan lansiosa sijoittui tielikenteen alueelle (LM).
Alueelle sallittiin huoltoasemien, terminaali-, huolto- ja varikko-
tilojen sekd muiden tieliikennettéd palvelevien rakennusten ja
laitteiden rakentaminen. Muilta osin rakennuspaikka oli teolli-
suuden ja varastoinnin aluetta (T), joka varattiin ensisijaisesti
teollisuudelle ja varastoinnille sekd niita palveleville tiloille.
Alueella sallittiin my6s suuria varasto- ja myyntitiloja vaativan,
alueelle soveltuvan kaupan rakentaminen.

Kunta laati myonteisen suunnittelutarveratkaisun. Ratkaisun
kasittely eteni hallinto-oikeuteen, joka kumosi kaupungin p&a-
toéksen. Korkein hallinto-oikeus pysytti hallinto-oikeuden paa-
toksen voimassa perusteluineen.

Hallinto-oikeus totesi paatdksensa perusteluissa, ettei suunnit-
telutarveratkaisu ollut yleiskaavan vastainen. Rakennushanke
sijaitsi liikenteellisesti suotuisalla paikalla. Rakennuspaikka
sijaitsi myds Natura-alueen valittdomassa laheisyydessa. Hallin-
to-oikeuden mukaan rakennushankkeen sopivuutta kyseessa
olevalle rakennuspaikalle oli sindnsa arvioitu liikenteen, ympa-
ristdn ja yleensd maankaytén kannalta tavanomaista laajem-
min. Kun kuitenkin otettin huomioon hankkeen laajuus, oli
kysymys sellaisesta rakentamisesta, jota ei tule toteuttaa ilman
asemakaavaa. Asian arvioinnissa oli otettava huomioon myés
lahialueen kaavoitus.
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Hankkeen toteuttaminen kaavallisesta suunnittelusta erillisella
suunnittelutarveratkaisulla olisi aiheuttanut maankaytté- ja
rakennuslain 137 §:n 1 momentissa tarkoitettua haittaa kaavoi-
tukselle ja alueen kaytdon muulle jarjestamiselle. Hankkeen
toteuttamismahdollisuudet oli selvitettdva alueen tarkemmassa
kaavoituksessa, jolloin voidaan ottaa huomioon myds alueen
muu maankayttd. Nain ollen oikeudellisia edellytyksia myéntei-
selle suunnittelutarveratkaisulle ei ollut olemassa.

=  Kuva, esimerkki 7. Merkittava rakentaminen.
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Rakennusluvan edellytykset asemakaava-
alueen ulkopuolella

Suunnittelutarveratkaisun paatdsharkinnassa on ensisijaisesti
tutkittava rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarve-
alueella. Jos voit perustellusti osoittaa, ettd MRL:n 137 &:n
edellytykset tayttyvat, selvitd seuraavaksi, tayttyvatké MRL:n
136 8&:ssd& mainitut rakennusluvan edellytykset asemakaava-
alueen ulkopuolella. Nama selvitykset liittyvat ensisijaisesti
siihen, soveltuuko rakennuspaikka rakennushankkeen mukai-
seen rakentamiseen.

MRL 136.1 8: Rakennusluvan mydntamisen edellytyksena
asemakaava-alueen ulkopuolella on, etta:

1) rakennuspaikka tayttaa 116 8&:n vaatimukset;

Rakennuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakentami-
seen kelvollinen ja riittavan suuri. Saannéksen mukaan raken-
nuspaikan tulee olla kooltaan vahintdan 2 000 nelibmetria.
Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on
muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole
tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa. Lisaksi rakennukset on
voitava sijoittaa riittavélle etaisyydelle kiinteistdn rajoista, ylei-
sistd teista ja naapurin maasta.

Rakentamisen suunnittelussa seka rakentamisen lupamenette-
lyissa tulee ottaa huomioon myds meluhaittojen ehkdiseminen
ja viihtyvyyden turvaaminen. Valtioneuvosto on antanut paa-
toksen (993/1992) melutason ohjearvoista. Naiden mukaan yli
60 dB:n melualueelle rakentaminen on kielletty. Hankkeen
mydntamista voidaan harkita esimerkiksi silloin, kun on kysy-
mys tdydennysrakentamisesta ja melutaso jaa vélille 55-60
dB. Rakennuspaikan viihtyvyys ja terveellisyys liittyvat yleis- ja
asemakaavoille asetettuihin sisaltévaatimuksiin (MRL 39 ja 54
8), jotka tulee ottaa huomioon suunnittelutarveratkaisuja laati-
essa. Lisaksi kunta voi asettaa rakennusjarjestyksessa raken-
nuspaikkaa koskevia lisdvaatimuksia, jotka on huomioitava
ratkaisua valmistellessa.

2) rakentaminen tayttda sille 117 §:ssad saadetyt seka
muut tdmé&n lain mukaiset tai sen nojalla asetetut vaati-
mukset;

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistéon ja
maisemaan seka tayttdd kauneuden ja sopusuhtaisuuden
vaatimukset. Tama s&annés tule sovellettavaksi erityisesti
silloin, kun rakennuspaikka sijoittuu valtakunnallisesti merkitta-
valla rakennetulle kulttuuriympéristolle (RKY). MRL:n 117 a -
117 g 8:ssd on lisdksi annettu rakennuksen suunnittelua ja
rakentamista koskevia oleellisia teknisia vaatimuksia.
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3) rakentaminen tayttda 135 8:n 3-6 kohdassa asetetut
vaatimukset;

Taman saanndksen osalta on selvitettdva etenkin rakennus-
hankkeesta naapureille aiheutuvat haitalliset vaikutukset, kuten
hankkeen etdisyys naapurin rajasta, vaikutukset naapurin
juomaveteen, liikenteen lisdantyminen seka melu- ja pdlyhai-
tat.

4) teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viema-
réinnin jarjestdminen ei saa aiheuttaa kunnalle erityisia
kustannuksia; seka

Saannoksen osalta on selvitettéava etenkin, onko rakennuspai-
kalle jarjestettavissa kayttokelpoinen paasytie. Lisaksi on selvi-
tettdva, miten vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyt-
tavasti ilman, etta aiheutuu haittaa ympéristolle. Naihin asioihin
on hyva ottaa kantaa my®s suunnittelutarveratkaisun lupaeh-
doissa.

5) maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat 33 ja 43
8:n mukaiset mahdolliset rajoitukset otetaan huomi-
oon.

Taman saannoksen osalta on selvitettava, sijoittuuko raken-
nuspaikka maakuntakaavan virkistys- tai suojelualueelle taikka
liikenteen tai teknisen huollon verkostojen aluemerkintéjen
kohdalle. Suunnittelutarveratkaisua ei saa myodntaa siten, etta
vaikeutetaan maakunta- tai yleiskaavan toteutumista.

Rakennusluvan myoéntamisen edellytykset
asemakaava-alueen ulkopuolella

Ota huomioon:

. vesi- ja jatehuoltojarjestelyt seka tiejarjestelyt

. yleispiirteisista kaavoista johtuvat rakentamisra-
joitukset
Valtioneuvoston paatés melutason ohjearvoista
993/1992

Arvioi:

. rakennuspaikan  soveltuvuus  rakentamiselle
(tulvan, sortuman tai vyéryman vaara, melu)
naapureihin kohdistuvat vaikutukset




Paatoksesta tiedottaminen

Lupapaatts annetaan julkipanon jalkeen. Tama tarkoittaa, etta
paatdksen antamisesta ilmoitetaan ennen sen antamispaivaa
paatoksen tehneen viranomaisen ilmoitustaululla. lImoitukses-
sa on mainittava viranomainen, asian laatu ja paatdksen an-
tamispaiva. llmoitus on pidettdva paatdksen tehneen viran-
omaisen ilmoitustaululla vahintddn oikaisuvaatimuksen tai
valituksen tekemiselle varatun ajan.

Julkisen ilmoittamisen lisdksi valmis paatds toimitetaan hakijal-
le ja asetuksella saadettaville viranomaisille ja niille, jotka ovat
tehneet muistutuksen asiassa, seka niille, jotka ovat sita erik-
seen pyytaneet. Toimita valmis poikkeamispaatts tiedoksi
myds ELY-keskukselle viivytyksetta paatdksen antamisen
jalkeen. Paatdksen on oltava asianosaisten saatavana julki-
panossa ilmoitettuna antamispéivana. (MRL:n 174 § ja MRA
88,97 §8) Asiakirjat voi karttalitteineen lahettdd ELY-
keskukselle sahkoisesti osoitteeseen kirjaamo.uusimaa@ely-
keskus.fi.

Huomioithan, etté kielilain 12 §:n mukaan p&atos ja lausunto
on annettava samalla kielella 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 l&hettdd suomenkielinen kaannés
ELY-keskukselle, jos lausunto on ruotsinkielinen.

ELY-keskukselle lahetettavaan paatdkseen on liitettava:

. asemapiirros (kuva 1)
. ympadristdkartta tai muu kartta, josta alueen rakentaminen
kay riittavan selvasti ilmi, esimerkiksi
o riittavalla tarkkuudella rakennuspaikan sijainti kiin-
teistolla
rakennuspaikan sijainti kaava-alueella (kuva 2)
yleiskaava ja kaavamaaraykset
rakennuspaikan sijainti kunnan alueella (kuva 3)
kiinteistorekisterikartta ja kuullut naapurikiinteistot
ympyroéityna kartalle
. valitusosoitus ja ote julkipanosta
. kunnan hakijalle laatima l&hetekirje

O O0OO0OO0

Liséksi ELY:lle lahetettavista asiakirjoista tulee kayda
selkeasti ilmi:

e  kiinteistdtunnus (esim. 520-407-1-65)

e selvitys omistus-/hallintacikeudesta

e rakennuspaikan olosuhteet (esim. sijoittuminen pohjavesi-
alueelle)

e  kiinteiston mahdollisuudet liittya vesi- ja vieméariverkostoon

e kulkuyhteydet rakennuspaikalle tai liittyminen maantiehen

e maakuntakaavamerkinnat ja -maaraykset rakennuspaikan
alueella

e yleiskaavamerkinnat ja -maaraykset rakennuspaikan alu-
eella

e naapurikiinteistot (tunnuksineen, esim. 520-407-1-66)

e naapurien kuuleminen ja muistutukset

e hakijan vastineet
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Kuva 1. Ote asemapiirroksesta. Lahde: Tuusulan
kunta.

Kuva 2. Rakennuspaikan sijainti yleiskaavan alueella.
Lahde: Tuusulan kunta.

Kuva 3. Rakennuspaikan sijainti kunnan alueella.
Lahde: Tuusulan kunta.
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Kysymyksessa on esimerkkitapaus sivulta 6. Annettu julkipanon jalkeen *

ASIA
HAKIJA

HAKEMUS

LAUSUNNOT

RATKAISUN LAHTOKOHDAT

Mydnteinen / Kielteinen
paatos

Kaavoitustilanne

(voimassa oleva kaava)

(valmisteilla oleva kaava)

Dnro/ Luvan tunnus *

(8) SUUNNITTELUTARVERATKAISU
Etunimi, Sukunimi

Rakennuspaikka
Kaupunki / kunta, RN:0 xx-xxx-x-xx, tilan nimi, pinta-ala mz, osoite

Rakennustoimenpide
Yksiasuntoinen 1-kerroksinen, kerrosalaltaan 160 m?:n suuruinen
omakotitalo.

Kirjaa tdh&n myos purettavat rakennukset ja niiden kerrosala.

Huom. asuin- tai paérakennus ei ole riittavan yksiselitteinen ilmai-
su.

Rakentamisrajoitus

Maankaytto- ja rakennuslain 16 8:n ja kaupungin rakennusjérjestyksen 28 §:n mukainen suunnittelu-
tarvealue.

Toimivalta
Esimerkki kaupunki

Hakijan perustelut
Hakija voi perusteluissaan tuoda esiin korvaavan rakentamisen, sukupolvenvaihdoksen tms.

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

Esimerkki kaupunki hylkda haetun luvan.

Jos teet myonteisen paatoksen, kirjaa tdéhén lupaehdot numeroituna.

Lahtdkohtatiedot

Voimassa olevassa Uudenmaan maakuntakaavassa rakennuspaikka sijoittuu taajamatointojen alu-
eelle. Alueella on voimassa kaupungin pohjoisosien oikeusvaikutteinen yleiskaava (yksildi kaava
nimelld), osa 1, jonka mukaan rakennuspaikka sijoittuu pientalovaltaiselle asuinalueelle (AP). Yleis-
kaavamadaraysten mukaan AP-alue varataan ensisijaisesti asuinpientaloille. Alueella sallitaan liséksi
tydtilojen rakentaminen edellyttden, ettd ne eivéat aiheuta haittaa asumiselle.

Alueelle on suunnitteilla asemakaava (yksildi kaava nimelld), jonka valmisteluaineisto oli nahtavilla
24.10.-22.11.2011. Valmisteluaineistona on kaksi vaihtoehtoa. Vaihtoehto A:ssa rakennuspaikka
sijoittuu erillispientalojen korttelialueelle AO-1 ja vaihtoehto B:ssé asuinpientalojen korttelialueelle AP-
2.




Rakennusjarjestyksen
asettamat rajoitukset

Lausuntojen keskeinen
sisaltd

Kiinteiston
rekisterdintipaivamaara

Vakiintunut alkuselitys
ematilatarkastelun sisallosta
(ellei ole itsendinen ematila)

Kirjaa ematila, eméatilan
rekisterdintipdivamaara ja
pinta-ala, emétilasta erotetut
tilat ja niiden rekisterdintip&i-
vamaara seka niilla olevien
rakennusten kayttotarkoitus

Kuvaile rakennuspaikan
nykyinen rakennuskanta ja
uusi rakennushanke

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

Kuvaile rakennushankkeen
suhde alueen muuhun
maankayttoon seka luonto-
ja kulttuuriarvoihin

Kuvaile rakennuspaikan
erityispiirteet ja soveltuvuus
rakentamiselle. Tuo esiin
rakennuspaikan lohkominen

Muistutusten keskeinen
Sisalto ja
hakijan vastine

Lahtokohtatiedoista johdetut
perustelut siséltéavat harkin-
nan kannalta oleellisen osan
lahtokohtatiedoista ja viitta-
uksen MRL:n 137 &:n edelly-
tyksiin

@)

Rakennusjarjestyksessa on voitu asettaa esimerkiksi rakennuspaikan kokoa koskevia maarayksia.

Kiinteistd on rekisterdity 10.7.1953. (Tassa tapauksessa kyseessa oli itsendinen ematila)

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate pyritddn turvaamaan niin sanottua ematilaperiaa-
tetta noudattamalla. T&man mukaisesti lupamenettelyssa tutkitaan emaétilan kayttama rakennusoikeu-
den maara. Ematilaksi katsotaan yleensa se tila, joka on ollut olemassa rakennuslain (379/1958)
tullessa voimaan vuonna 1.7.1959. Taméan jalkeen emaétilan alueella tapahtunut rakentaminen ja
kiinteistonmuodostus katsotaan emaétilan kayttamaksi rakennusoikeudeksi.

Hakemuksen kohteena olevan tilan RN:o (esim. 1:12) emétilana voidaan pitaa tilaa RN:o (x:xx), joka
on rekisterodity xx.xx.xxxx (ennen 1.7.1959). Ematilan pinta-ala oli xx ha. Myéhemmissa maanjakotoi-
mituksissa ematilasta on erotettu tilat RN:o (x:xx), (x:xx)...Tiloista rakentamattomia ovat tilat RN:o
(x:xxx ja x:xx). Tiloilla RN:0 (x:xx) ja (x:xx) on rakennuslupien / rakennus- ja huoneistorekisterin /
maastokartan perusteella olemassa olevat omakotitalot.

Hakemuksen kohteena olevalla kiinteistélla RN:0 x:xx on jo yksi omakotitalo (120 k-m?). Hankkeen
seurauksena kiinteistolle tulisi toinen omakotitalo. Uusi omakotitalo on esitetty sijoitettavaksi kiinteis-
tén pohjoisosaan.

Rakennuspaikka sijaitsee toteutuneiden asemakaava-alueiden vélissa. Talle alueelle on muodostunut
tiivistd rakentamista. Alueella on noin 80 kiinteistda, joista noin 40 kiinteistélle on mydnnetty suunnit-
telutarveratkaisu asuinrakennuksen rakentamista varten.

Kiinteistd RN:0 x:xx sijaitsee padkaupunkiseudulla jo toteutettujen asemakaava-alueiden valissa. Nyt
haetun rakennuspaikan etaisyys voimassa olevasta (nimi) asemakaava-alueen rajasta on noin 260
metria ja toisesta (nimi) asemakaava-alueen rajasta noin 320 metrid. Rakennuspaikan sijainti ja teh-
tyjen suunnittelutarveratkaisujen maara alueella huomioon ottaen alueelle kohdistuu voimakasta
rakentamispainetta.

Hakemuksen mukaan nykyisesta kiinteistostd RN:o x:xx on tarkoitus lohkoa osa hakijan nimiin.
Maankayttd- ja rakennuslain mukaan rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla
vahintaan 2000 m% Tassa yhteydessa kaupunki toteaa, ettd hakijan esittama uuden rakennuspaikan
muodostaminen (lohkominen) tulee aiheuttamaan haittaa tulevalle maankaytdn suunnittelulle.

Perustelut

Kiinteistd sijaitsee asemakaava-alueiden lievealueella. Alueelle suunniteltu asemakaavoitus on aloi-
tettu. Toteutuneiden asemakaava-alueiden véliin on muodostunut tiivistd rakentamista. Kun otetaan
huomioon alueella jo tapahtunut rakentaminen, kiinteiston koko, maankayttéa koskevien suunnitelmi-
en keskenerdisyys seka vaatimus riittdvan kaavoitusvaran jattamisesta, kaupunki katsoo, ettd hanke
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle tai alueiden kaytdn muulle jarjestamiselle. Nain ollen rakennusluvan
myodntamisen erityisia edellytyksia suunnittelutarvealueella ei néissa oloissa ole olemassa. Hankkeen
toteuttamismahdollisuudet tulee selvittdd asemakaavoituksella, jolloin voidaan ottaa huomioon myds
alueen muiden maanomistajien rakentamistarpeet ja muu maankaytto.




(©)

Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain 137 §, 174 §, maankayttd- ja rakennusasetuksen 90 §, teknisen ja ym-
paristétoimen toimialan johtoséannén 5 8§:n 2 momentin kohta 5.

VOIMASSAOLO JA JATKOTOIMENPITEET

MUUTOKSENHAKU

LITTEET

TIEDOKSI

Suunnittelutarveratkaisu on voimassa kaksi vuotta tasta paivasta lukien. Ennen minkaanlaiseen ra-
kennustoimenpiteeseen ryhtymistd hakijan on saatava paikalliselta rakennusvalvontaviranomaiselta
rakennuslupa.

Kunnan péaatdkseen tyytymatén saa hakea siihen muutosta Helsingin hallinto-oikeudelta kirjallisella

valituksella. Valitusosoitus on liitteena.

Lupavalmistelijan allekirjoitus *

Paatoksen tekijan allekirjoitus *

(ellei ole kyse lautakunnan paéatdksesta)

sijaintikartta, asemapiirros, valitusosoitus

*kaupunginhallitus / kunnanhallitus, ELY-keskus, muistutusten ja lausuntojen antajat




