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1. Rakennusjarjestys ja lupajarjestelma

1.1. Rakennusjarjestys ja rakentamislaki

Rakennusjarjestys uusitaan vastaamaan uutta rakentamislakia, joka tuli voimaan 1.1.2025. Ra-
kennusjarjestys tulee uusia viimeistdan 1.1.2027 mennessa. Rakentamislain soveltamisen kan-
nalta olisi kuitenkin jarkevaa saada uusi rakennusjarjestys voimaan mahdollisimman pian. Raken-
nusjarjestyksen valmistelua on hidastanut rakentamislain korjaussarjan valmistelu, joka vahvis-

tettiin vasta vuoden 2024 lopussa.

Rakentamislaki 17.1 §
Kunnassa on oltava rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan

eri alueilla.

Rakentamislaki 17.2 §

Rakennusjarjestyksessa voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia rakentamista, kulttuuri- ja luon-
nonarvojen huomioon ottamista seka hyvan elinymparistdn toteutumista ja sailyttamista koskevia
madrayksia, jotka eivat muuta, mita 42 §:n 1 momentissa saddetdaan uuden rakennuskohteen luvan-
varaisuudesta.

Rakentamislaki 17.3 §

Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea rakentamisen seka korjaus- ja muutostéiden osalta:
1) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan rakennuskohteen rakennuspaikkaa ja
muita alueita;

2) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan rakennuksen kokoa ja sen sijoittamista;
3) sivuasunnon rakentamista rakennuspaikalle;

4) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan rakennuksen sopeuttamista ymparis-
toon,

5) 42 §:n 2 momentin mukaista rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita kuin mainitun pykalan 1
momentissa mainittuja rakennuskohteita;

6) rakennuskohteiden paloturvallisuuteen liittyvaa etaisyytta naapurin rajasta;

7) rakennetun ympaéristdn hoitoa ja vesihuollon jarjestamistd; seka

8) muita 5-7 kohdassa tarkoitettuihin rinnastettavia paikallisia rakentamista koskevia seikkoja.

Rakentamislaki 17.4 §
Rakennusjarjestyksessa olevaa maardysta ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa taikka Suomen
rakentamismaardyskokoelmassa julkaistussa maarayksessa madrataan asiasta toisin.
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1.2. Luvanvaraisuudesta

Rakentamislain korjaussarjassa (897/2024) selvennettiin rakentamisluvan suhdetta rakennusjar-
jestykseen siten, ettei rakennusjarjestykselld voi muuttaa rakentamislaissa saadettya luvanvarai-
suuden rajaa. Rakentamislain 42 §:n 1 momentissa on luettelo rakennuskohteista, jotka edellytta-

vat aina rakentamislupaa, eika rakennusjarjestyksella toisin voi asiasta saataa.

Uuden rakennuskohteen rakentaminen edellyttda rakentamislupaa, jos kohde on:

1) asuinrakennus;

2) kooltaan vahintdan 30 neliometrid tai 120 kuutiometriad oleva rakennus;

3) kooltaan vahintdaan 50 neliometria oleva katos;

4) yleisdrakennelma, jota voi kdyttaa yhta aikaa vahintaan viisi luonnollista henkil6a lukuun ottamatta enin-
taan kolme kuukautta paikallaan pidettavaa tapahtumarakennetta; (19.12.2024/897)

5) vahintaan 30 metria korkea masto tai piippu;

6) vahintaan 2 neliémetrin suuruinen valaistu mainoslaite;

7) energiakaivo;

8) erityista toimintaa varten rakennettava alue, josta aiheutuu vaikutuksia sita ymparoivien alueiden kaytolle.

Uuden rakennuskohteen rakentaminen edellyttdaa rakentamislupaa my®os, jos rakentamisella on vahaista mer-
kittdvampaa vaikutusta alueiden kayttoon, kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon tai ymparis-
tonakokohtiin, rakentaminen edellyttda viranomaisvalvontaa olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen
varmistamiseksi tai rakennusvalvonnan on tarpeen valvoa rakennuskohteen rakentamista yleisen edun kan-
nalta. Rakentamislupa ei kuitenkaan ole tarpeen, jos toimenpide perustuu alueidenkayttolain mukaiseen katu-
suunnitelmaan, liikkennejarjestelmésta ja maanteista annetun lain (503/2005) mukaiseen hyvaksyttyyn tie-
suunnitelmaan tai ratalain (110/2007) mukaiseen hyvaksyttyyn ratasuunnitelmaan. Kunta voi rakennusjarjes-
tyksessa kuitenkin maarata, etta rakentamislupaa ei kunnassa tai sen osassa tarvita tassa momentissa tarkoi-
tettuun rakentamishankkeeseen, jos rakentamishanketta voidaan pitdaa vahaisena.

Rakentamislupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutosty6hon, joka on verrattavissa rakennuksen raken-
tamiseen, seka rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisddmiseen. Rakennuskoh-
detta korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu vahaista merkittdvammassa maarin toimen-
pidealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on vaurioitunut tai kor-
jaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen terveellisyyden ja turvallisuuden taikka korjaamisella on
merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintoon. Rakentamislupa tarvitaan myos
korjaamiseen, joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan aina,
jos:

1) korjataan tai muutetaan kaavan tai lain nojalla suojeltua taikka historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvo-
kasta rakennusta tavalla, jolla on merkittavaa vaikutusta rakennuksen suojeltavalle tai rakennustaiteelliselle
arvolle;

2) rakennuksen vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin liittyvalla korjaus- tai muutostyo6lld voidaan vaikuttaa mer-
kittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen taikka energia- ja ymparistovaikutuksiin rakennuksen koko elin-
kaaren aikana;

3) muutetaan rakennuksen tai sen osan kayttotarkoitusta olennaisesti.
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Asuinrakennus

Asuinrakennuksen rakentaminen on siis aina luvanvarainen, vaikka se olisi pienempi kuin 30 m2.
Lomarakennus on myds asuinrakennus. Asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ympaéristéministe-
rion asetuksen (631/2024) 2 §:n mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan keittiolla,
keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita ka-
sittdvaa, pysyvaan asumiseen vakituisen asuinrakennuksen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua
lomarakennuksen kokonaisuutta, jolla on oma valitdon sisdankayntinsa. Rakennuksen kayttotar-
koitusta maaritettdessa arvioinnissa on merkitysta annettava rakennuksen tosiasiallisella luon-
teella, jossa ratkaisevaa on suunniteltujen tilojen kayttotarkoitus ja kdayttomahdollisuudet (KHO

2021:137). Kaytannossa asuin- ja talousrakennuksen erottaa toisistaan hellan olemassaolo.

Maalampdkaivot / Energiakaivot

Energiakaivot, jotka ovat sijoittuneet muualle kuin pohjavesialueelle, ovat olleet aiemman maan-
kaytto- ja rakennuslain aikaisen rakennusjarjestyksen mukaan toimenpideilmoituksen varaisia.
Rakentamislaki edellyttda kuitenkin jatkossa kaikilta maalampo ts. energiakaivoilta rakentamislu-
paa. Energiakaivon rakentaminen ei saa vaikeuttaa naapurin energiakaivon rakentamista, joten
etdisyys naapurin rajaan tulisi olla riittava, vahintdan 7 m. Pohjavesialueelle sijoittaminen edellyt-
taa lisaksi Aluehallintoviraston (jatkossa valtion lupa- ja valvontaviraston) vesilain mukaisen lupa-
paatoksen. Kdytdnnossa pohjavesialueelle ei viime vuosina ole myonnetty vesilain mukaista lu-
paa.

Yleisorakennelmat

Rakentamislain mukaan yleisérakennelma, jota voi kdyttaa yhta aikaa vahintaan viisi luonnollista
henkilda, on luvanvarainen. Ymparistdvaliokunnan mietinndssa todetaan, ettd 42 § 1 momentin 4
kohtaa ehdotettiin selvennettdvaksi tilapaisten tapahtumarakenteiden osalta. Tarkoituksena on
varmistaa, ettd rakentamislupaa ei edellytettaisi yksittdista tapahtumaa varten pystytettavalta
tapahtumarakenteelta, joka on kaytossa enintdan kolmen kuukauden ajan. Rakentamislupaa ei
edellyttaisi esimerkiksi kiertueella olevan artistin esiintymislavan tai sirkusteltan ja niihin liittyvan
katsomon pystyttaminen.

Esimerkiksi kesdajan yli 3 kk:n paikallaan pysytettavat toriteltat tulevat jatkossa luvanvaraisiksi,
jos sellaisessa voi oleskella yhta aikaa vahintaan viisi henkil6a.

Pelastuslaitokset ohjeistavat myds tapahtumarakenteiden osalta turvallisuuteen liittyvissa asi-
oissa, vaikka rakentamislupaa ei tarvitsekaan: https://pelastustoimi.fi/etela-savo/lomakkeet-ja-

ohjeet, https://tukes.fi/tapahtumaturvallisuus

Muut luvanvaraiset hankkeet, joilla on vaikutusta ymparistoon ja rakennusjarjestykselld vapau-
tetut vahdisemmat toimenpiteet.

Rakentamislain 42 §:n 2 momentin mukaan rakennuskohteen rakentaminen voi edellyttaa raken-
tamislupaa myods silloin, jos rakentamisella on vahaista merkittavampaa vaikutusta alueiden kayt-
t66n, kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon tai ymparisténakokohtiin, rakentaminen
edellyttaa viranomaisvalvontaa olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen varmistamiseksi
tai rakennusvalvonnan on tarpeen valvoa rakennuskohteen rakentamista yleisen edun kannalta.
Kunta voi rakennusjarjestykselladn maarata, ettei kunnassa tarvita rakentamislupaa 42 §:n 2. mo-
mentissa tarkoitettuun rakentamiseen, jos se on vahdista. Naistd vapauttamisesta lupamenette-
lystad sdadetaan rakennusjarjestyksen luvussa 5.
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Vaikka hanke olisi rakentamislain 42.1 § mukaan vapautettu lupamenettelysta, se voi edelld mai-
nitun 42 2 §:n perusteella jossain tapauksessa tulla luvanvaraiseksi. Rakennusjarjestyksessa ei si-
ten ole vapautettu lupamenettelysta suojeltuja rakennuksia eika alueita, joita koskee suojelumer-
kinta.

Korjaus- ja muutostyot

Korjausrakentamisen osalta ymparistoministerion valiokunnalle on tuotu esiin, etta sdannokset
korjausrakentamisen luvanvaraisuudesta sisaltyvat 42 §:n 3 momenttiin, missa todetaan seuraa-
vaa: Saannos antaa kunnalle laajan harkintavallan luvan tarvetta pohdittaessa. —— Rakennusjar-
jestyksen maardyksen katsotaan voivan koskea uudisrakentamisen ohella korjaus- ja muutostoi-
den lainkohdassa mainittuja yksityiskohtia. Nain ollen kunta voi rakennusjarjestykselldan tdsmen-
taa korjausten luvanvaraisuutta. Lisdksi valiokunnalle on todettu tdssa yhteydessa, etta rakenta-
mislain 42 §:n 3 momentissa ei korjaamisen suhteen sdadeta esimerkiksi rakennuksen pinta-
aloista, joten néin ollen lupakynnys voi ylittyd myés alle 30 m?: n suuruisten talousrakennusten
osalta. Rakennusjarjestyksessa on vapautettu luvanvaraisuudesta sellaisia vahaisia korjaus- ja
muutostoita, jotka eivat muuta, mitd 3. momentissa on saddetty luvanvaraisiksi. Kuitenkin tallai-
sen luvanvaraisuudesta vapautetun rakennuksen laajentaminen 30 nelidiseksi tai suuremmaksi
tai katoksen laajentaminen 50 nelidmetriseksi tai suuremmaksi, tarvitsee laajentamiseen ja
muuttamiseen rakentamisluvan rakentamislain mukaisesti. Vastaavasti, kuten alle 50 m? katok-
sen rakenteet on vapautettu lupamenettelystd, voitaisiin vahdiset kantavaan seindan tehtavat au-
kot vapauttaa lupamenettelystd, ndiden osalta rakennushankkeeseen ryhtyvalld on vastuu var-
mistua rakenteiden kantavuudesta patevan suunnittelijan toimesta tehtavin rakennelaskelmin.
Vapautus ei kuitenkaan koskisi osastoitavaan seinaan tai kiinteiston rajalla olevaan palomuurisei-
naan tehtavia aukkoja rakentamislain 41.1 § mukaisissa hankkeissa, koska vaikutusta on kaytta-

jien turvallisuuteen ja yleiseen etuun, eika suojeltuja rakennuksia.

Rakennuksen tai sen osan olennainen kayttotarkoituksen muutos

Rakennuksen tai sen osan olennainen kayttotarkoituksen muutos on aina rakentamisluvanvarai-
nen toimenpide rakentamislain mukaan. Ymparistévaliokunnan mietinndssa todetaan muun mu-
assa, ettda on mahdollista, etta tallainen tilanne voisi olla kysymyksessa esimerkiksi silloin, kun
asuinhuoneistoa kaytettaisiin lyhytvuokraukseen. Hallituksen esityksen esimerkkina mainitaan
mm. “Kayttotarkoituksen muutos olisi olennainen esimerkiksi asuinkaytdsta toimistokayttdoon tai
painvastoin. Rakennuksen olennaiset tekniset vaatimukset vaihtelevat kdyttotarkoituksen mu-
kaan. Kayttotarkoituksen muutoksella voi myos olla merkittavid alueidenkaytollisia vaikutuksia
esimerkiksi silloin, jos muutetaan loma-asunto vakituiseksi asunnoksi. Pysyva asuminen aiheuttaa
kunnalle erilaiset velvoitteet kuin loma-asuminen, joten tallainen kayttotarkoituksen muutos olisi
jatkossakin olennainen ja lupaa edellyttava.” Lupaviranomainen tekee viimekadessa tulkinnan
siitd, mika on olennainen kayttotarkoituksen muutos. Olennainen kayttotarkoituksen muuttami-
nen ei olisi kuitenkaan huoneiston sisdiset tilajarjestelyt, ellei kyseessa ole uuden markatilan ra-
kentaminen. Lupaa edellyttava muutos olisi kuitenkin kayttétarkoituksen muutos ilmeisen riskilli-
semmaksi, esimerkiksi lilkehuoneiston muutos ravintolatilaksi. Luvanvaraisuuden harkinnan te-
kee rakennusvalvonta, joten epéaselvissa tapauksissa kannattaa aina olla yhteydessa viranomai-

seen lupapiste.fi neuvontapyynnon kautta.
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Luvanvaraisuudesta vapautettu rakentaminen

Luvanvaraisuudesta vapautettu rakentaminen tulee tehda kaavamaarayksia sekd rakentamiseen
liittyvid lakeja, asetuksia ja maarayksia noudattaen. Rakenteet tulee mitoittaa ja suunnitella. Ra-
kentamishankkeeseen ryhtyvalla on siten suuri selonottovelvollisuus mm. kulttuuriympariston
arvojen ja luontoarvojen osalta, jotta esim. luonnonsuojelulain tahi muinaismuistolain saadokset
otettava huomioon rakentamisen tai muun toimenpiteen yhteydessa. Mm. Saimaannorpan pesi-
maaineisto |6ytyy: https://julkaisut.metsa.fi/julkaisu/saimaannorpan-tarkeimmat-pesimaalueet/

Kulttuuriperintotietokantoja ovat Museoviraston palveluikkuna (www.kyppi.fi) ja Etela-Savon
kulttuuriperintotietokantaan (www.esku.fi).

Kaavoissa voidaan esimerkiksi edellyttdad ennen hankkeeseen ryhtymistda museoviranomaisen lau-
suntoa. Museoviranomaisena toimii Savonlinnassa sijaitseva Riihisaarimuseo (nimi voi muuttua
muotoon Riihisaari — Savonlinnan museo) seka museovirasto arkeologisen kulttuuriperinnén ra-
hoituksesta vastaava viranomainen.

Kun rakennushanke sijoittuu kaavoissa osoitetulle luonnon monimuotoisuuden kannalta tarkealle
alueelle, on ennen hankkeeseen ryhtymistd, sen lisaksi mita kaavamaarayksissa sadadetaan, han-

kittava tarvittava ymparistéviranomaisen lausunto.

Rakentamisessa huomioon otettavaa lainsdadantda rakentamislainsdadadannon lisaksi esimerkiksi
on luonnonsuojelulaki (9/2003), muinaismuistolaki (295/1963), rakennusperintélaki (498/2010),
ymparistosuojelulaki (527/2014), vesilaki (587/2011), ilmastolaki (423/2022), laki eraista naapu-
ruussuhteista (26/1920) ja pelastuslaki (379/2011) seka naiden nojalla annetut asetukset. Mui-
naismuistolakia ollaan uusimassa parhaillaan ja se muuttunee laiksi arkeologisesta kulttuuriperin-
nosta. Jatevesienkasittelyjarjestelmien osalta syyta korostaa myds valtioneuvoston asetusta ta-
lousjatevesien kasittelystd viemariverkostojen ulkopuolisilla alueilla (157/2017), vaikka jateve-
sijarjestelmista on vapautettu lupamenettelyn piirista vain vahaisten vesien kasittely eli kohteet,
joissa ei ole paineellista vetta.

Luvanvaraisuudesta vapautetussa rakentamisessa erityistda huomioita tulee kiinnittdaa paloturvalli-
suuteen seka tulisijojen savusta aiheutuvan haitan minimointiin. Laissa erdista naapuruussuh-
teissa mainitaan, etta kiinteistod, rakennusta tai huoneistoa ei saa kdyttaa siten, ettd naapurille,
|ahistolla asuvalle tai kiinteistdd, rakennusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta
rasitusta ymparistolle haitallisista aineista, noesta, liasta, polysta, hajusta, kosteudesta, melusta,
tarindsta, sateilystd, valosta, lammaosta tai muista vastaavista vaikutuksista.

Naapuritonteilla tai -rakennuspaikoilla olevien rakennusten vélisen etdisyyden on oltava sellai-
nen, etta palo ei levid helposti rakennuksesta toiseen ja etta aluepalon vaara jaa vahaiseksi. Jos
naapurirakennusten valinen etdisyys on alle 8 metria tai kiinteiston rajaan tai omiin rakennuksiin
on alle 4 metria, on rakenteellisin palo-osastoinnilla tai palomuurilla estettdva palon leviaminen.
Savuhormien tulee olla riittavan korkeat viereisten rakennusten vesikatteisiin nahden.
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Luvanvaraisuudesta vapautetun rakentamisen maardysten mukaisuus ja poikkeamiset maa-
rayksista

Rakentamisluvan yhteydessa rakennusvalvontaviranomainen voi myontda perustellusta syysta
vahdiseen poikkeamiseen. Jos rakentamisluvanvaraisuudesta vapautetussa rakentamisessa on
tarve maarayksista poikkeamiseen, tulee poikkeamiseen hakea poikkeamislupaa, koska hanke ei
tule rakentamisluvan varaiseksi edes poikkeamisen vuoksi eika poikkeamista siten voi kasitella
rakentamisluvan yhteydessa vahaisena poikkeamisena. Lain esitdéiden mukaan: “Esimerkiksi alle
30 nelidmetrin suuruisen talousrakennuksen rakentaminen saattaisi edellyttdaa poikkeamisluvan
myontamista, vaikka rakentamislupaa ei tarvittaisi...Poikkeaminen edellyttaa lisdksi aina hakijan
osoittamaa erityistd syytd, jonka olemassaolo harkittaisiin tapauskohtaisesti. Erityisen syyn olisi
liityttava jollakin tavoin itse rakentamiseen. Huomiota voitaisiin kiinnittaa esimerkiksi hankkeen
tai toimenpiteen laatuun, suuruuteen tai sijaintiin rakennuspaikalla, hankkeen erityiseen merki-
tykseen hakijalle taikka alueidenkaytollisen suunnittelun erityispiirteisiin” (HE 139/2022 vp, s.
190). Poikkeamislupa tarvittaisiin my6s esimerkiksi rakennusalan ylittdmiseen, rajaetaisyydesta
poikkeamiseen tai kun lomarakennuspaikalle ei rakenneta kaavan kayttotarkoituksen mukaista
lomarakennusta, vaan rakentaminen aloitetaan talousrakennuksen rakentamisella, joka on ra-
kentamisluvanvaraisuudesta vapautettu. Ranta-alueen suunnittelutarvetta koskeva alueidenkayt-
tolain 72 § koskee my0s luvanvaraisuudesta vapautettua rakentamista. Ranta-alueelle ei saa ra-
kentaa rakennusta ilman oikeusvaikutteista kaavaa, jossa rakennuspaikka tai rakentamisen maara
on osoitettu. Kaavoittamattomilla alueilla rannan suunnittelutarve ratkaistaan siis poikkeamislu-
pamenettelyssa, jotka asian ratkaisee Mikkelin toimintasdannén mukaan maankaytto- ja kaupun-
kirakenneyksikon kaavoitusinsindori.

Luvanvaraisuudesta vapauttaminen ei vapauta siita, etteikoé rakennukset tulisi edelleen suunni-
tella ja rakentaa kaikkia rakentamiseen liittyvia lainsaddantoa ja maardyksia noudattaen ja kaava-
maardysten mukaisesti. Taman vuoksi rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee tarvittaessa palkata
patevat rakentamisalan suunnittelijat ja tyonjohto, joilla on hankkeen vaativuuden mukainen kel-

poisuus tehtavan hoitamiseen, varmistaakseen maaraysten tayttymisen.

Mainoslaitteet

Valaistu mainoslaite alle 2 m? on rakentamislailla vapautettu lupamenettelysti. Tall tarkoitettai-
siin lain esitéiden mukaan lukuisista lampuista koostuvaa, sahkoistd mainoslaitetta. Tallainen
mainoslaite voisi esimerkiksi kirkkaan valon, suuren koon tai liikkuvan kuvan vuoksi aiheuttaa va-
losaastetta tai olla vaaraksi lilkenteelle. Luvanvaraisuuden ei olisi tarkoitus koskea esimerkiksi yh-
della valaisimella valaistua, pellon reunaan sijoitettua, maantien varressa olevaa tavanomaista
mainoslaitetta. Ndiden luvanvaraisuudesta vapautuksista on sdddetty rakennusjarjestyksessa. Lii-
ketilojen nimimainokset, jotka sijoitetaan liiketilan nayteikkunan ylapuolelle, on vapautettu ra-
kennusjarjestyksessa lupamenettelystd, kun ne tayttavat rakennusjarjestyksessa maaritellyt eh-
dot. Muiden laitteiden sijoittaminen olisi luvanvaraista. Rakennuksen rakentamisluvan yhtey-
dessa voidaan vahvistaa mainossuunnitelma. Tallaiseen mainossuunnitelmaan perustuvien liiketi-
lojen mainosten vaihtaminen olisi my0ds luvanvaraisuudesta vapautettu. Valtakunnallisesti mer-
kittdvan Hallitustorin ymparistoon sopivia ovat irtokirjainmainokset. Torin ympariston julkisivut
tulee jattaa julkisivun seindpinnoilta padosiltaan mainoksista vapaiksi.
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Liiketilan 1. kerroksen ikkunoiden peittaminen olisi sallittua vain 50 % nayteikkunoiden pinta-
alasta. Talloinkin peittaminen tulisi tehda ikkunan sisdapinnan puolelta. Nayteikkunat, johon tar-
koitukseen ne on alun perin rakennettu, tekevat somisteineen katukuvasta viihtyisan ja ilmeik-
kaan. Ikkunoilla on myds merkitysta liiketilan valoisuuteen. Mikali toiminta edellyttaa liiketilan
ikkunan sulkemista, tulisi se tehda nayteikkunan taakse asennettavin sermein, jolloin nayteikkuna
jaa edelleen alkuperdiseen tarkoitukseen. Asemakaava-alueen ulkopuolella ja asemakaavan lii-
kennealueella tienvarsimainontaa saatelee liikennejarjestelmasta ja maanteista annettu laki
(503/2005) (52 ja 52 a §), jolloin ilmoitus mainoslaitteen asettamisesta tulee tehda Elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukselle (jatkossa lupa- ja valvontavirastolle). Edelld mainituin perustein
lupakynnys voisi olla korkeampi kuin asemakaava-alueella, mutta kaupungille jaisi edelleen isom-
pien laitteiden osalta sijoittamisessa harkintaa maisemaan soveltuvuuden sekd mainoslaitteiden

sijoittamisen maaran suhteen.

Ohje: Mainonta ja ilmoittelu maantien varrella - ely - ELY-keskus.

Jatevesienkasittely ja hulevedet

Vesilaitoksen toiminta-alueella tulee rakennus liittda vesi- ja viemariverkostoon. Kaupungin hule-
vesiviemaroinnin alueella oleva kiinteisto on liitettdva myds hulevesiviemariin. Liittymasopimuk-
set on tehtava ennen vesi- ja viemarointitdiden aloittamista.

Ohje: Liittymdtiedoista lisdd kaupungin verkkosivuilla: vesihuol-
toon liittyminen: Vesihuoltoon liittyminen ja katukorot — Mikkeli

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on selvitettdva vesi- ja viemariverkostoon seka hulevesiverkos-
toon liittymat ennen rakentamislupaa seka esittaa liittymapaikat ja korot asemapiirustuksessa.
Ymparistoministerion asetuksessa saddetaan rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityk-
sistd sekéd valtioneuvoston asetuksessa (216/2015) rakennuksen tiedoista asemapiirustuksessa 5
§ kohdat 5 ja 6.

Asemakaava-alueiden ulkopuolella tapahtuvasta jatevesien kasittelysta sdadetadn valtioneuvos-
ton asetuksessa jatevesien kasittelysta vesihuoltolaitoksen ulkopuolisilla alueilla annetussa ase-
tuksessa (VNA 157/2017) seka ymparistosuojelulaissa (527/2014). Lisaksi jatevesien kasittelysta
madrataan Mikkelin seudun ympaéristépalveluiden ymparistosuojelumaarayksissa. Kun rakennus-
paikalle rakennetaan painevedellisid rakennuksia (muodostuu harmaita ja/tai mustia jatevesia)
eika rakennuksia kytketd viemariverkostoon, tulee kiinteistolle rakentaa ymparistosuojelulain
(YSL) 154 §:n tarkoittama kiinteistokohtainen jatevesijarjestelma. Kiinteistdon omistajan on huo-
lehdittava, ettd muualla kuin YSL 156 §:ssa tarkoitetuilla alueella eli ranta-alueiden ja pohjavesi-
alueiden ulkopuolisilla alueilla my0ds korjaus- ja muutostéidenyhteydessa - YSL 156 b § mukaisissa
tilanteissa - huolehdittava, etta perustason puhdistustaso tayttyy. Mikali jatevesia johdetaan ym-
paristdon, tulee jatevesien kasittelyjarjestelman tayttaa YSL 156 §:n vaatimukset. Ymparistosuo-
jeluviranomainen valvoo kaytossa olevia jarjestelmia.

YSL 156 b: Kiinteistén omistajan on huolehdittava siitd, ettd muualla kuin 156 a §:ssa tarkoitetulla
alueella olevan, 156 a §:ssa tarkoitetun jatevesien kasittelyjarjestelman korjaus- ja muutostyossa
huolehditaan siitd, etta perustason puhdistusvaatimus tayttyy, kun kiinteistolla:
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¢ 1) rakennetaan vesikdymala tai tehddan vesi- ja viemarilaitteistoja koskeva korjaus- ja muutos-
ty0, jossa jarjestelmaa uusitaan tai kokonaisuudessaan korjataan; tai

¢ 2) tehddan rakennuksen rakentamiseen verrattavissa oleva rakentamislupaa

edellyttava korjaus- ja muutostyo.

Edella tarkoitetuilla kiinteistoillda on myds huolehdittava siita, ettd kiinteistoa yllapidetaan siten,
ettd perustason puhdistusvaatimus tayttyy tehtyjen toimenpiteiden jalkeenkin.

Jatevesijarjestelmat tulee rakentaa Mikkelin seudun ymparistésuojelumaardysten mukaiselle 30
metrin etdisyydelle vesistosta, ojasta ja talousvesikaivoista seka tassa rakennusjarjestyksessa
maaratylle 10 m etaisyydelle naapurin rajasta, ellei naapuri ole antanut suostumusta lahemmas
rakentamiseen eika jatevesijarjestelmasta ole haittaa naapurikiinteiston vedenhankinnalle. Erityi-
sistd syistd rakennusvalvontaviranomainen voi kuitenkin antaa luvan rakentaa jatevesijarjestel-
man lahemmas naapurin rajaa, vaikka naapuritontin omistaja tai haltija ei ole antanut suostu-
mustaan, jos tasta ei aiheudu naapurille huomattavaa haittaa, eika sijoittaminen ole muutoin
mahdollista. Mikkelin ymparistdsuojelu viranomainen ratkaisee poikkeamiset ymparistésuojelu-
maarayksista.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee selvittaa rakennuspaikan soveltuvuus jatevesien késitte-
lyyn valitulle jarjestelmaélle. Jatevesiasetuksen (VNA 157/2017) 6 §:n seka YSL 157 a §:n tarkoitta-
maan jatevesisuunnitelmaan on liitettava selvitys rakennuspaikan jatevesien kasittelyn edellytyk-
sista ja rajoituksista (maaperan laatu ja paksuus, maaperan vesiolosuhteet, talousvesikaivot, ojat,
kallioisuus). Jatevesisuunnitelma ja selvitys rakennuspaikan jatevesien kasittelyn edellytyksista ja
rajoituksista liitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle toimitettavaan rakentamislupahakemuk-
seen. Suunnittelijan tulee esittda arvio rakennuspaikalla sovellettavasta vaatimustasosta, maape-
raolosuhteet, laheisyydessa olevat vesikaivot seka etdisyydet vesistdon tai valtaojiin.

Mikkelin seudun ymparistopalveluviranomainen on ndhnyt tarkedna, etta jatkossakin jatevesijar-
jestelmat ovat luvanvaraisia, lukuun ottamatta vahaisia vesien ohjaamista maaperaan. Jatevesien
kasittelya koskevan normin puitteissa hyvaksyttavan jarjestelman rakentaminen ja yllapito on
prosessina lilan vaativa, jotta sitd voidaan ohjata puhtaasti normiohjauksella ilman ennakollista
hallintopaatosta ja siihen liittyvaa suunnitelman esittamisvelvoitetta. Kiinteiston jatevesien kasit-
telyn muodostavan normin saantelykehys on normirakenteena laaja, vaikeaselkoinen ja tulkin-
nanvarainen. Normia on tyypillisesti jouduttu tarkentamaan ymparistésuojelumaarayksissa pai-
kallisista olosuhteista johtuvilla lakia tadydentavilla oikeusohjeilla. Ndiden syiden takia ilman hal-
lintopdatokseen liittyvaa maaramuotoista hakemusta, asianosaisten kuulemista ja virkavastuulla
tehtya kokonaisharkintaan perustuvaa valituskelpoista hallintopaatésta yms. hyvan hallinnon ta-
keita, jaa rakennushankkeesta vastaavalle varteenotettava erehtymisen mahdollisuus normin si-
sallosta yksittaisen kiinteiston osalta. Normi on ndiden syiden takia kokonaisuutena niin moni-
mutkainen, ettd se soveltuu huonosti toimeenpantavaksi suoraan normiohjauksena. Lupamenet-
tely ja siihen liittyva rakentamisen ohjaukseen sisaltyva neuvontavaihe mahdollistaa mm. tulevan
jarjestelman norminmukaisuuden varmistamisen.

Ymparistosuojelulain muodostaman normikehyksen tarkoitus on osaltaan toisaalta ehkaista ym-
paristdn pilaantumista ja toisaalta rajoittaa paastoja. Rakentamisen ohjauksen osalta, muilla kuin
asemakaava-alueilla, sijoittamisen edellytystekijoina katsotaan olevan mahdollisuus turvata
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vedensaanti ja huolehtia jatevesista aiheuttamatta haittaa ymparistolle. Esimerkiksi rakentami-
sen vaativan vesihuoltotarpeen osalta sadntelyn tavoitteena on turvata rakentajan oma ja naa-
puruston vedenhankinta myos tulevaisuudessa. Haja-asustusalueella hankkeeseen ryhtyvan kay-
tettdvissa oleva taustatieto naista edellytystekijoista ja rakennuspaikan rajoitteista on tyypillisesti
puutteellista. Taman tarkoituksen kannalta jateveden ymparistoon johtamiseen kaytettavaa si-
joituspaikkaa koskeva luparatkaisu on pohjaveden pilaantumiseen liittyvan riskin rajoittamisen
kannalta oleellinen. Rakentamislain perusteella lupapaatoksessa tehtava suunnittelun ohjaus on
ehka keskeisin yksittdainen tapahtuma, mika maarittaa rakennettavan jatevesijarjestelman ja koko
rakennuspaikan rakentamisesta kunnalle koituvaa hallinnollista elinkaarihintaa (vrt. RakL:n 45.1
§:n kohdat 7 ja 8, sijoittamisen edellytykset).

Luvalla ratkaistavasta hankkeesta voidaan tehda viranomaisarvioon perustuva kirjaus kuntarekis-
teriin hankkeessa rakennettavien laitteiden ja rakennelmien elinkaaren aikaisia kunnalle kuuluvia
hallintotarpeita ajatellen. Tallaisia tunnistettuja hallinnointitarpeita ovat mm. kiinteiston jate-
huollon jarjestaminen (yhdyskuntajate, lietejate), jatehuollon valvonta, ympaéristénsuojelulain
valvonta, vesihuoltolain valvonta. Rakentamislupien yhteydessa ja muissa hallinnonkayttotapah-
tumissa hankittava asiakirjaluonteinen tieto kiinteiston vesihuoltovarusteista, liittymista ja jate-
vesien kasittelysta on tarkea edellytys YSL:n riskiperusteisen valvonnan kohdentamisen mahdol-
listamiseksi.

Hulevesisaantely jai rakentamislain muutoksen yhteydessa eri lainsadadantoon. Talla hetkella se
loytyy alueidenkayttolain 13 a luvusta maankaytto- ja rakennuslain sisaltdisena. Sadan lisaanty-
essd on entista tarkedmpaa huomioida rakentamisen yhteydessa maardysten mukaisesti huleve-
sien ensisijainen imeyttaminen kiinteistolla seka lisdaksi johtaminen hulevesiverkostoon. Pihara-
kenteiden muutostdiden yhteydessa on mahdollisuuksien mukaan parannettava hulevesien viivy-
tysta tonteilla tulvien valttamiseksi. Hulevesia koskevat maaraykset Ioytyvat rakennusjarjestyksen
44 §:sta. Hulevesijarjestelmat tulee suunnitella. Ne hulevedet ja perustusten kuivatusvedet, joita
ei imeyteta tontilla, on johdettava viivyttamalla yleiseen hulevesijarjestelmaan liitoslausunnossa
osoitettuun kohtaa. Hulevesien viivytysmitoituksessa kaytetddn arvoa 1m?3 /100 m? vetts ldpdise-
matontd pintaa kohden. Rakenteiden on tyhjennyttava 1-12 h aikana ja niissa on oltava suunni-
teltu ylivuoto. Viivytysvaatimus ei kuitenkaan koske omakotirakennuksia. Jos rakennuspaikkana
olevan kiinteistén maanpinnan luonnollista korkeutta muutetaan tai suoritetaan muita toimenpi-
teitd, jotka muuttavat luonnollista vedenjuoksua kiinteistolla, kiinteiston omistaja tai haltija on
velvollinen huolehtimaan siita, ettei toimenpiteistd aiheudu huomattavaa haittaa naapurille
(RakL 138 §).

Aurinkopaneelit, energiavarastot yms. paloturvallisuuteen liittyvat toimenpiteet
Aikaisemmassa rakennusjarjestyksessa on luvanvaraisuudesta vapautettu rakennuksiin sijoittavia
aurinkopaneeleja alan ja lahinna kaupunkikuvallisen harkinnan perusteella. Eteld-Savon pelastus-
laitos seka rakennusvalvonta ovat kdytanndn valvontatydssa todenneet, ettd aurinkopaneelien
asennuksissa on paloturvallisuuteen seka pelastushenkiloston turvallisuuteen liittyvia asioita,
jotka tulisi varmistaa ennakollisen lupamenettelyn yhteydessa. Uusittavassa rakennusjarjestyk-
sessa esitetdan luvanvaraisuuden rajan maarittelemista tehon perusteella.

Pelastuslaitokset ovat laatineet myés asennuksissa huomioon

otettavia asioita (https.//pelastuslaitokset.fi/julkaisu/aurin-

kosahkojarjestelmat )
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Autojen latauspisteiden rakentamiseen on asetettu lainsddadannoéssa uusia velvoitteita. Laki ra-
kennusten varustamisesta sdhkdajoneuvojen latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla seka auto-
maatio- ja ohjausjarjestelmilld (29.10.2020/733) koskee uudisrakennuksia ja laajamittaisesti kor-
jattavia rakennuksia, joihin liittyva lupahakemus on tullut vireille 11. maaliskuuta 2021 tai sen jal-
keen. Laissa maaratddan muun muassa taloyhtididen ja liikekiinteistéjen latausvalmiuksien raken-
tamisesta ja lilkerakennuksien osalta myds latauspisteiden asentamisesta. Uudessa direktii-
vissa ((EU) 2024/1275) lisataan velvoitteita mm. liike- ja toimistorakennuksiin asennettavista seka
laajamittaisesti korjattaviin asuinrakennuksiin lisattavista sahkéauton latauspisteista. Rakennus-
valvontaviranomainen ei valvo sdhkoéasennuksia eikd asennuksia siten ole tarpeen saataa luvan-
varaisiksi.
Pelastuslaitokset ovat laatineet ohjeistuksia turvallisuuteen liitty-
Vissé asioissa

(https://www.pelastuslaitokset.fi/julkaisut/sahkoautojen-lataus-
pisteet).

Erilaisten energia- tai sahkdvarastokonttien sijoittaminen on uusi asia rakentamisessa ja maan-
kdyton suunnittelussa. Rakentamislain perusteella ne voidaan tulkita rakennuksiksi tai laitteiksi
riippuen siitd, onko niissa seind, katto ja ovi sisatiloihin. Useiden laitteiden sijoittaminen alueelle
voi edellyttaa rakentamislupaharkintaa rakentamislain mukaisena erityista toimintaa varten pal-
velevan alueen lupaharkintana, vaikka ne olisivat rakennuksina lupamenettelysta vapautettuja.
Rakennusjarjestyksessa laitteet ja rakennukset on eritelty ja epaselvissa tapauksissa luvanvarai-
suus harkitaan tapauskohtaisesti. Energiakonttien sijoittaminen voi edellyttdd myos poikkeamis-
lupapaatoksen kaavamaarayksista tai rakennuspaikan muodostamiseksi.

Energiavarastot ovat palovaarallisia. Sdhkovaraston sisalla tapahtuvaa paloa, etenkdan akustojen
paloa, ei ole joko mahdollista sammuttaa pelastuslaitoksen toimesta tai sammutettavuus on erit-
tain heikkoa. Mikali sammuttamista tai jadhdyttamista suoritetaan, aiheutuu toiminnasta run-
saasti sammutusjatevetta pitkdkestoisen vedenkayton seurauksena. Sahkoévaraston palon on epa-
edullisessa tilanteessa mahdollista jatkua huomattavan pitkdan. Sahkovaraston palamisesta ai-
heutuu terveydelle haitallisia savukaasuja. Sdhkovaraston sijainti tulee arvioida turvalliseksi ja so-
veltuvaksi. Energiavaraston alue tulee opastaa helposti havaittavin kyltein ja se tulee olla saavu-
tettavissa raskaalla pelastusajoneuvolla. Alueelle johtava pelastustie on suunniteltava, toteutet-
tava ja merkittava hyvinvointialueen pelastuslaitoksen pelastustieohjeen mukaisesti. Akkukonttia
ei saa sijoittaa 16 metria lahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eikad 20 metria |a-
hemmaksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla. Akkukonttien soveltu-
vaa sijoituspaikkaa arvioitaessa tulee lisaksi huomioida mahdollisesti pitkdan jatkuvan palon ai-
heuttama haitta ymparoiviin toimintoihin. Mikali 16 metrin etdisyydesta toisen omistaman kiin-
teiston rajaan poiketaan, naapurikiinteistolla olevan rakennuksen turvallisuutta vaarantamatta,
tulee poikkeaminen perustua naapurin antamaan hyvaksyntaan. Akkukontti tulee sijoittaa pala-
mattomalle ja kasvillisuudesta vapaalle alustalle. Palamattoman alustan tulee mahdollistaa akku-
kontin tai muun komponentin hallittu loppuun palaminen siten, ettei palolla ole valitonta le-
vidmisvaaraa ymparistoon. Palamattoman alustan tehtdavand on myds suojata ulkopuolelta le-
vidvalta palolta. Turvallinen suojaetdisyys energiavarastoalueen komponenteista alueen ulkopuo-
lelle on palamatonta alustaa kayttden esimerkiksi 16 metria. Suojaetdisyytta voidaan pienentaa
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riittavalla rakenteellisella suojauksella. Teknisten laitteiden tulee soveltua ympaéristdon ja kau-
punkikuvaan. Jos laitteen julkisivua ei sopeuttaa, tulee alueella maisemointikeinoin haivyttaa lait-
teet maisemassa istutuksin tai/ja maapenkerein. Edelld mainituin perustein alueelle sijoitettavat
konttiryhmat tai yksittaisetkin kontit voivat edellyttda ennakollista viranomaisvalvontaa koosta

riippuen.

1.4. Siirtymasaannokset, rakennusoikeus

Rakennusjarjestyksessa olevaa maardysta ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa tai Suomen
rakentamismaardyskokoelmassa julkaistussa maarayksessa maarataan asiasta toisin. Rakentamis-
lain 7 §:n mukaisesti tontille tai muulle rakennuspaikalle sallittava rakentaminen maaritellaan ra-
kennusoikeutena. Rakentamisen maaran osoittamisesta asemakaavassa saddetaan alueidenkayt-
t6lain (132/1999) 55 §:ssi ja yleiskaavassa mainitun lain 44, 72 ja 77 a §. Vain muilla alueilla ra-

kennusoikeudesta voidaan maarata rakennusjarjestyksessa.

Rakentamislain 7.2 &:n mukaisesti rakennusoikeus voidaan ilmaista kerrosalana taikka kolmiulot-
teisesti joko kuutiometreina tai rakennusalan rajana ja harjakorkeutena. Rakennusoikeus voi oi-
keuttaa rakentamiseen maan p&alla tai maan alla. Kolmiulotteisesti ilmaistun rakennusoikeuden
lisdksi voidaan yleis- tai asemakaavassa tai rakennusjarjestyksessa maarata rakennuspaikalle ra-
kennettavaksi sallittavan rakennuksen enimmaiskerrosala. Rakennusoikeus voidaan myontaa eri

kayttotarkoituksiin.

Hallituksen esityksen 138/2022 mukaisesti “rakennusoikeus on keskeinen rakentamista maérit-
tava tekija. Rakentamisen maara ilmaistaan yksityiskohtaisissa kaavoissa. Maarittely tapahtuu eri
tavoin. Kaavamaarayksia koskevilla ymparistoministerion opasjulkaisuilla on rakennusoikeuden
ilmaisutapaa pyritty yhdenmukaistamaan. Koska kaavavaranto on eri ikdista ja osa edelleen voi-
massa olevista kaavoista periytyy vuosikymmenten takaa, esiintyy edelleen merkintatavoissa
suurta vaihtelua. Maaréllinen rakennusoikeus ilmaistaan asemakaavassa yleensa joko sallittavana
kerrosalana tai tonttitehokkuutena seka kerroslukuna jo kaytetty rakennusoikeus mukaan lukien.
My0s muita merkintatapoja on kdytetty. Rakennusoikeutta voidaan maarata myos rakentamista
suoraan ohjaavassa yleiskaavassa. ——Rakennusoikeuden maaritteleminen kolmiulotteisesti ei

olisi vaatimus, vaan mahdollisuus.”

Rakennusoikeutta voi maarittda kaavoitetuilla alueilla vain kaavamaarayksind. Rakennusoikeu-
desta voidaan maarata rakentamislain 7 §:n mukaisesti vain kaavoittamattomilla alueilla. Mikke-
lin asema- ja yleiskaavoista osa on hyvinkin vanhoja ja kdytdnteet ovat vaihdelleet liitoskuntien
valilla. Mikkelissa on paljon kaavoja, joissa rakennusoikeutta ei ole maaratty tai kaavan laatimis-
hetkelld on tukeuduttu silloiseen rakennusjarjestykseen, jolloin rakennusoikeudesta on voitu an-
taa maarayksia. Mikkelin kaikkien kaavojen uusimistyo vie maankaytto- ja kaupunkirakennepalve-
lujen teettaman selvityksen mukaan useita tydvuosia ja vaatii suuren rahallisen panostuksen, jo-
ten rakennusjarjestykseen on jouduttu tekemdaan ns. siirtymasaanndos, jonka perusteella aikai-
sempien rakennusjarjestyksen maaraykset tulevat niilta osin noudatettavaksi, kun kaavoissa viita-

taan rakennusjarjestykseen tai kaavassa ei ole rakennusoikeudesta maardysta. Muutoin
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ajauduttaisiin tilanteeseen, ettd rakennusoikeus madriteltaisiin jokaisen kiinteiston osalta poik-
keamislupamenettelyssa, joka ei ole ollut rakentamislain byrokratian keventdamisen tavoitteena.

Rakennusjarjestykseen on lisatty myos mahdollisuus rakentaa maatilan yhteydessa toimivaan si-
vuelinkeinon harjoittamiseen tiloja kaavoittamattomilla alueilla. Yleiskaava-alueilla noudatetaan
yleiskaavan maardyksia tai aiemmin kuvattua siirtymasaannosta.

1.5. Rakennusvalvontaviranomainen

Lupaviranomaisena toimii rakentamislain mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Kun-
nanhallitus ei voi toimia rakennusvalvontaviranomaisena. Maisematyo6lupa voidaan siirtdd myos
kunnan maaraaman muun viranomaisen ratkaistavaksi. Hallintopakkoa ja oikaisuvaatimusta kos-
kevaa asiaa ei saa siirtda viranhaltijan ratkaistavaksi. Viranhaltijan tekema paatos tulee saattaa
ennen varsinaista valitusprosessia oikaisuvaatimuksella luottamuselimen kasiteltavaksi (HE
139/2022 vp, s.19). Mikkelin kaupungin rakennusvalvontaviranomaisena toimii kaupunkiymparis-
télautakunnan alainen lupa- ja valvontajaosto ja sen alaisena toimii rakennusvalvonta. Pdatosval-
lan siirtdmisestd on maaratty hallinto- ja toimintasdanndissa. Rakennusvalvonnan viranomaisteh-
tavien maksuperusteista maaratdan kunnan hyvaksymassa rakennusvalvonnan taksassa.

1.6. Rakentamislain lupajarjestelma

Rakentamislain viidennessa luvussa on esitetty rakentamisen luvanvaraisuus. Lupamuotoja ra-
kennuskohteissa ovat:

Vv Rakentamislupa, joka sisaltda sijoittamisen ja/tai toteuttamisen harkinnan,

v Poikkeamislupa

v Rakennuksen purkamislupa ja purkamisilmoitus

v Maisematyélupa

Rakentamislupa sijoittumiseen ja toteuttamiseen

Uuden rakentamislain mukaan rakentamislupa sisaltaa sijoittamisen ja toteuttamisen harkinnan.
Rakentamishankkeeseen ryhtyva voi halutessaan eriyttda rakentamislupaan liittyvan sijoittami-
sen ja toteuttamisen harkinnan ja hakea ensin erillista sijoittamislupapaatosta rakennuksen sijoit-
tamisedellytysten varmistamiseksi. Talldin on lupahakemukseen liitettava selvitykset, joiden pe-
rusteella kunta voi arvioida rakentamislain 44—45 §:ssa saddettyjen edellytysten tayttymisen. Sel-
vityksena on toimitettava tiedot rakennuksen massoittelusta ja julkisivusta seka sijoittumisesta
rakennuspaikalle, ajoyhteyden jarjestamisesta seka alueille, joilla on tai on tarkoitus toteuttaa
kunnallistekniikka, tieto, mista kohti rakennuksen on siihen tarkoitus liittya. Tassa vaiheessa ei
tarvitse vield panostaa rakennuksen suunnitteluun ja toteuttamislupaan liittyvia selvityksien teke-
miseen, jos sijoittumisen edellytykset ovat epavarmoja ennen sijoittamisluvan ratkaisemista. Si-
joittamislupa on hyddynnettdva kolmen vuoden kuluessa sijoittamislupapaatoksen lainvoi-
maiseksi tulosta siten, ettad rakentamislupa toteuttamiseen on haettu, myénnetty ja lainvoimai-
nen sekd rakennustyot aloitettu, ellei sijoittamislupapaatoksen voimassaololle ole haettu ja
myonnetty jatkoaikaa sijoittamisluvan kolmen vuoden voimassaoloaikana.
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Suunnittelutarvealueella sijoittumisen harkinta tehddan rakentamisluvan yhteydessa tai hakijan
pyytdessa erillisena sijoittamislupana, kuten edelld on kuvattu. Alueidenkayttolain 16.2 §:n mu-
kaan suunnittelutarvealuetta koskevia sdannoksia sovelletaan myos sellaiseen rakentamiseen,
joka ymparistévaikutusten merkittavyyden vuoksi edellyttda tavanomaista lupamenettelya laa-
jempaa harkintaa. Maankaytto- ja rakennuslain aikaista suunnittelutarveratkaisua ei siis enaa ole.
Sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueilla sddadetaan rakentamislain 46—47 §:ssa.

Maisematyolupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyota, puiden kaatamista tai muuta niihin verrattavaa toi-
menpidetta ei saa suorittaa ilman kunnan myéntamaa lupaa (toimenpiderajoitus) rakentamislain
53 §:n mukaisesti. Toimenpiderajoitus on voimassa kaikilla asemakaava-alueilla ja ranta-asema-
kaava-alueella toimenpiderajoitus olisi voimassa, jos ranta-asemakaavassa niin maarataan. Yleis-
kaava-alueella toimenpiderajoitus olisi voimassa, jos yleiskaavassa niin maarataan, lukuun otta-
matta puiden kaatamista yleiskaavassa maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alu-
eella. Sdantely vastaa talta osin 1.5.2017 maankaytto- ja rakennuslain muutosta (230/2017) (nyk.
alueidenkayttolaki).

Jos kaava on tullut voimaan ennen 1.5.2017, sovelletaan siihen aiempaa saantelya lakimuutok-
seen (230/2017) kirjatun siirtym&sadnndksen mukaisesti, mikd johtaa maisematydluvan tarpee-
seen useammin. Aikaisemman sdaantelyn mukaisesti maisematyolupa tulee hakea ennen 1.5.2017
voimaan tulleella kaava-alueella myds maa- ja metsatalousalueella, kun kaavassa on ollut maise-
matyoOlupaa koskeva maarays seka aina ranta-asemakaava-alueella.

Alueidenkayttélain muutoksen (752/2023) mukaisesti ennen 1 paivaa toukokuuta 2017 voimaan
tulleiden yleiskaavojen alueella sovelletaan puiden kaatamiseen aikaisempia edellad kuvattuja lain
(230/2017) voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia, kunnes yleiskaavat on muutettu, enin-
taadn kuitenkin viiden vuoden ajan alueidenkdyttolain 1.1.2025 voimaantulosta. Mikali yleiskaa-
voja ei uusita, kumoutuvat maisematy6lupaa koskevat aikaisemmat ennen 1.5.2017 vahvistettu-
jen kaavojen sadannokset 1.1.2030 eli maisematydlupaa ei tarvitse hakea maa- ja metsatalouteen
osoitetulla alueella. Lisaksi rantakaava-alueilla maisematy6luvan tarve on olemassa vain, jos ran-
takaavassa on erikseen maaratty maisematydluvan tarpeesta.

Toimenpiderajoitus ei ole voimassa alueidenkdyttolain 16 §:n tarkoittamilla suunnittelutarvealu-
eilla. Lupaa ei tarvita yleis- tai asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisten taikka myénnetyn ra-
kentamisluvan mukaisten toiden suorittamiseen eika vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpiteisiin.
Lupa ei my6skdan ole tarpeen, jos toimenpide perustuu liikennejarjestelmasta ja maanteista an-
netun lain mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan tai ratalain mukaiseen hyvaksyttyyn rata-

suunnitelmaan.

Maisematyoluvan tarve arvioidaan tarvittaessa tapauskohtaisesti viranomaisen toimesta, eika si-
ten rakennusjarjestykseen ole tarve kirjata maisematyolupaa koskevaa maaraysta. Maisematyo-
luvan edellytyksista sdddetaan rakentamislain 54 §:ssd. Maisematyolupa on myodnnettava, jollei
toimenpide vaikeuta alueen kdyttamista kaavassa varattuun tarkoitukseen taikka turmele kau-
punki- tai maisemakuvaa. Pyynnot maisematyoéluvan tarpeen arvioinniksi tehdaan sahkoisella
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lomakkeella kaupungin nettisivujen kautta (Tarkistuspyyntd maisematydluvan tarpeen arvioi-

miseksi - Mikkeli séhkdinen asiointi].

Purkamislupa ja -ilmoitus

Rakennusta tai sen osaa ei saa ilman lupaa purkaa asemakaava-alueella tai alueella, jolla yleiskaa-
vassa niin maarataan, eika alueella, jolla on voimassa alueidenkayttélain 53 §:ssa tarkoitettu ra-
kennuskielto asemakaavan laatimiseksi. Lupaa ei tarvita, jos voimassa oleva rakentamislupa, alu-
eidenkayttdlain mukainen katusuunnitelma, liikennejarjestelmasta ja maanteistd annetun lain
mukainen hyvaksytty tiesuunnitelma tai ratalain mukainen hyvaksytty ratasuunnitelma edellytta-
vat rakennuksen purkamista. Lupaa ei myoskaan tarvita talousrakennuksen tai muun siihen ver-
rattavan vahaisen rakennuksen purkamiseen, ellei rakennusta ole pidettavana historiallisesti
merkittdvana tai rakennustaiteellisesti arvokkaana tai tallaisen kokonaisuuden osana. Jollei pur-
kamiseen tarvita lupaa, rakentamishankkeeseen ryhtyvan on kirjallisesti ilmoitettava kunnan ra-
kennusvalvontaviranomaiselle rakennuksen tai sen osan purkamisesta 30 pdivaa ennen purka-
mistyohon ryhtymista (purkamisilmoitus). Rakennusvalvontaviranomainen voi mainitun ajan ku-
luessa perustellusta syysta vaatia luvan hakemista. Rakennusjarjestyksessa purkamista koskeva
saantely rajoittuu kiertotalouden edistamiseen sekd purkamisesta aiheutuvien haittojen mini-

moimiseen.

Poikkeamislupa

Rakentamis- ja alueidenkayttolaissa sdddettyihin tai sen nojalla annettuihin sdanndksiin, maara-
yksiin, kieltoihin ja muihin rajoituksiin voi hakea poikkeusta (RakL 57 §). Useimmiten poikkea-
mista haetaan rantavydhykkeelle rakentamisesta ilman ranta-asema- tai yleiskaavaa seka asema-
kaavamaarayksista ja rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutoksissa. Mikéli rakenta-
minen vaatii poikkeamisluvan, niin se tulee hakea ennen rakentamislupaa. Alkuperainen lainvoi-
mainen poikkeamispdatos liitetdan rakentamislupahakemukseen. Poikkeamiselle on oltava aina
erityinen syy. Poikkeamislupaa edellytetddn niissakin tapauksissa, milloin varsinaista rakentamis-
lupaa ei edellyteta.

1.7. Maaritelmia soveltamisesta

Rakentamislaki 2 § Maaritelmat

4) rakennuskohteella rakennusta tai rakennelmaa, jolla voi olla vaikutusta ymparoivaan alu-
eiden kayttoon ja jonka toteuttamisessa on otettava huomioon olennaisia teknisid vaati-
muksia, seka erityista toimintaa varten rakennettavaa aluetta, josta aiheutuu vaikutuksia
sitd ympardivien alueiden kaytolle;

5) rakennuksella erillista, kiinteda, paikallaan pysytettavaksi tarkoitettua, omalla sisdankayn-
nilla varustettua kohdetta, joka sisdltaa katettua ja seinien erottamaa tilaa;

Rakennuskohde voi olla rakennuksen lisdksi rakennelma tai erityista toimintaa varten rakennet-
tava alue, jonka toteuttamisella voi olla ymparoéivan alueen kayttoon liittyvia vaikutuksia.
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Rakennusten lisdksi rakennuskohde voi olla esimerkiksi katos, masto, piippu, energiakaivo, va-

laistu mainoslaite tai golfkentta.

2. RAKENNUSKOHTEEN RAKENTAMINEN

2.1. Rakennuskohteen sopeutuminen ymparisto- ja
kaupunkikuvaan rakennuspaikoilla ja yleisilla alu-
eilla

Hallituksen esityksessa rakentamislaiksi todetaan seuraavaa: Arvioitaessa rakennuksen soveltu-
vuutta rakennettuun ymparistoon ja maisemaan huomiota olisi kiinnitettava ymparoéivaan raken-
nuskantaan ja maisemaan muun ohella arkkitehtonisen muodon, massoittelun, mittasuhteiden,
korkeuden, aukotuksen, materiaalien, rakennustavan, maastoon sijoittelun ja ndkymien kannalta.
Rakennussuunnittelua ei ole tarkoitus rajata ymparoivan tyylisuunnan mukaiseksi, vaan muutkin
kuin rakennustavaltaan, materiaaliltaan ja massoittelultaan ymparoiviin rakennuksiin sopeutuvat
ratkaisut voisivat olla mahdollisia. Rakennus voi olla sopusuhtainen mutta ei valttamatta kaunis,
seka painvastoin. Rakennus voi olla arkkitehtuuriltaan korkeatasoinen olematta sen enempaa
kaunis kuin sopusuhtainen. Arkkitehtonisen vaihtelun turvaamiseksi ja eri tyylisuuntien mahdol-
listamiseksi riittdisi, ettd aina vahintdan yksi naista kriteereistd, kauneus, sopusuhtaisuus tai ark-
kitehtoninen korkeatasoisuus, tayttyisi. Arvioitaessa kauneutta ja sopusuhtaisuutta olisi kiinnitet-
tava huomiota rakennuksen ja sen osien mittasuhteisiin. Sopusuhtaisuudella ei ole tarkoitus ra-
jata rakennussuunnittelua muuten kuin pyrkimykselld rakentamisen kokonaisvaltaiseen hahmot-
tamiseen ja siihen, etta rakennus koetaan esteettisesti miellyttavaksi. Sdanndksella ei olisi tarkoi-
tus heikentda rakennetun ympariston arkkitehtonista tasoa vaan nostaa sitd. Rakennukset osana
rakennettua ymparist0a on tarkoitettu paaosin pitkaikaisiksi. Vaikka Suomen nykyinen rakennus-
kanta on voittopuolisesti rakennettu vasta toisen maailmansodan jalkeen, tulee myds meilla ra-
kennuskannan keski-ikd kasvamaan. Ndin ollen on luontevaa, ettd arkkitehtuuriin syntyy kerrok-
sia eri aikakausien tyylisuunnista (HE 139/2022 vp, s. 131.)

Rakentamislain 30.1 §:n mukaan rakennuksen korjaus- ja muutostydssa on otettava huomioon
rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet eivatka ne saa ilman painavaa syyta heikentya kor-
jaus- tai muutostyossa. Rakennuksen on sovelluttava aiottuun kayttoonsa. Korjausten ja muutos-
ten vuoksi rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidan terveydelliset

olonsa heikentya.

Rakentamislain valmistelun tavoitteena on ollut, ettd vaalitaan kulttuuriymparist6ja ja vahviste-
taan luonnon monimuotoisuutta myods kaupunkiymparistossa, siten myos paikallisista oloista joh-
tuvaa ympariston ja kaupunkikuvan huomioivia maarayksia voidaan rakennusjarjestyksella antaa.

Ohje: Mikkelin valtakunnallisesti merkittévdt kulttuuriympdristét on lueteltu Mu-
seoviraston verkkosivuilla.

Asema- ja yleiskaavoissa sekd maakuntakaavoissa on merkintéjd suojeluarvoista.
Rakentamistapaohjeet ohjaavat rakentamista ympdrist66n soveltuvaksi.

kts. myés www.esku.fi sekd www.kyppi.fi
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2.2. Rakentamistapaohjeet

Rakentamisen ohjaamiseksi Mikkelin kaupungissa on alueellisia rakentamistapaohjeita, joiden
tarkoituksena on ohjata rakentamista viihtyisan kaupunkikuvan rakentumiseksi ja ymparistoon
soveltuvaksi. N&illa ohjeilla myos luvanvaraisuudesta vapautettu rakentaminen onnistuu rakentaa
ymparistoon soveltuvaksi. “Rakentamistapaohjeet kuvaavat ohjeen laatineen viranomaisen kasi-
tysta siita, minkalaisia vaatimuksia rakentamista koskevat sdannokset ja maaraykset rakentami-
selle asettavat. Ohjeilla voidaan selkeasti ja havainnollisesti tuoda esille sellaisia kaavan ja sen to-
teuttamisen keskeisia periaatteita, joita kaavateknisista syista on vaikea esittaa itse kaavassa. Ym-
paristdministerion oppaassa todetaan, etta rakentamistapaohjeet voidaan liittda tontin luovutus-
sopimukseen. Kysymys on silloin ohjeiden yksityisoikeudellisesta sitovuudesta. Rakennuslupavi-
ranomainen ei ole ohjeisiin sidottu, vaan lupaviranomaisen harkinta perustuu maankaytto- ja ra-
kennuslainsdddannosta ilmeneviin luvan myéntamisen edellytyksiin” (HE 139/2022 vp, s.18).

Ohje: Mikkelin rakentamistapaohjeet I6ytyvit: Rakentamistapaohjeet — Mikkeli

2.3. Rakennuskohteen sijoittuminen

Paloturvallisuuteen liittyvit etdisyydet

Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea:
RakL 17.3 § 6) rakennuskohteiden paloturvallisuuteen liittyvaa etdisyyttd naapurin rajasta

"Rakennusjarjestyksen maaraykset voisivat koskea myods rakennuskohteiden paloturvallisuuteen
liittyvaa etaisyyttd naapurin rajasta. Saannos koskisi esimerkiksi grillikatoksia ja autokatoksia, joi-
den sijoittamisessa voitaisiin noudattaa esimerkiksi rakennusten neljan metrin etdisyytta naapu-
rin rajasta” (HE 101/2024 vp. s, 53).

"Palovaarallisten rakennusten, kuten esimerkiksi savusaunan, etdisyytena naapurin rajasta voitai-
siin pitda esimerkiksi kuuttatoista metrid” (HE 101/2024 vp. s. 53).

Paloturvallisuuteen on kiinnitettava erityistd huomioita rakennuskohteissa, joissa on kohonnut
paloriski, kuten tulisijan sisaltavat rakennuskohteet, ajoneuvon tai helposti syttyvan tavaran sai-
lyttdmiseen tarkoitetut varastorakennukset. Rakennusjarjestyksessa on siten hyva korostaa, etta
rakennuksen ja katoksen etdisyys tulee olla naapurin rajasta vahintadan 4 metria ja naapurin ra-
kennuksesta 8 metrid, ellei asemakaavassa ole sallittu ldhemmas rakentaminen. Kun asemakaava
sallii 4 metria lahemmas rakentamisen, palon levidminen on estettava palomaaraysten edellytta-
malla tavalla. Rakennusjarjestyksen maaraykselld saatetaan etaisyysvaatimus koskemaan myos
katoksia, jotka eivat ole rakennuksia rakentamislain mukaan. Vaatimus neljan metrin etdisyydesta
kiinteistén rajaan perustuu rakennusten paloturvallisuudesta annetun ymparistdministerién ase-
tuksen (848/2017) 29 §:n vaatimukseen rakennusten vilisestd etdisyydesta.

Madrays palovaarallisen rakennuksen etdisyydesta tulee saataa rakennusjarjestykselld, koska se
maankaytto- ja rakennusasetuksen kumoutuessa poistuu asetuksesta. Palovaarallista
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rakennuskohdetta ei saa sijoittaa 16 metria Iahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata
eikd 20 metria lahemmaksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla.

Palovaarallisen, mutta vahdisemman alle 13.3 kW tehoisen yksittdisen energiavaraston voi sijoit-
taa rakennuspaikalle, kun se sijoitetaan rajasta vahintdadan 8 metrin etaisyydelle ja vdhintdan 8
metrin etdisyydelle omista rakennuksista. Sijoittamisessa ja rakenteissa on huomioitava rajahdyk-
sen hallittu purkusuunta.

Etdisyydet teihin ja katuun seka lentoesteluvat

Rakennusta ei saa sijoittaa yksityistielain (560/2018) 5 §:ssa tarkoitetulle yksityistiehen maa-
ratylle nakema tai 12 m paahan yksityistien keskilinjasta ulottuvalle suoja-alueelle, liikennejar-
jestelmasta ja maanteista annetun lain 44 §:ssa tarkoitettu suoja-alueelle ja 45 §:ssa tarkoi-
tettu nakemaalueelle, ratalain 37 §:ssa tarkoitettu suoja-alueelle ja 38 §:ssa tarkoitettu nake-
maalueelle seké alueelle, jossa on tarve ilmailulain (864/2014) 158 §:ssa tarkoitetulle lentoes-

teluvalle

Liikennejarjestelmasta ja maanteistd annettua lain (503/2005) 44 §:n mukaan rakennusta ei saa
pitdd maantien suoja-alueella, joka ulottuu 20 metrin etdisyydelle maantien ajoradan tai, jos ajo-
ratoja on useampia, lahimman ajoradan keskilinjasta. Erityisesta syysta voidaan tiesuunnitel-
massa maaratylla tiella tai tienosalla osoittaa etdisyys 20 metrid lyhyemmaksi taikka pidentaa
etdisyyttd enintdan 50 metriksi seka enintdan 300 metriksi tiehen kuuluvan varalaskupaikan koh-
dalla ja pituussuunnassa sen kummastakin padsta 750 metrin etdisyydelle ulottuvalla jatkeella.
Lain 45 §:n mukaan maantien kaarrekohdassa taikka missa tiehen liittyy toinen maantie tai mer-
kittava yksityinen tie taikka maantien poikki kulkee rautatie, on rakennusten pitaminen kielletty
suoja-alueen ulkopuolellakin sellaisella alueella, jolla ndkemaalan vapaana pitdminen sita rajoitta-
vista esteista on tarpeen liikenneturvallisuuden vuoksi. Ratalakia (110/2007) muutettiin myos
vuonna 2018 (998/2018). Ratalain 37 §:n mukaan rautatien suoja-alue ulottuu 30 metrin etdisyy-
delle radan raiteen tai, jos raiteita on useampia, uloimman raiteen keskilinjasta, jollei suoja-alu-
etta ratasuunnitelmassa erityisesta syysta supisteta tai laajenneta enintdan 50 metriksi. Suoja-
alueella ei saa pitaa sellaista rakennusta, varastoa, aitaa taikka muuta rakennelmaa tai laitetta,
josta tai jonka kaytosta voi aiheutua vaaraa tie- tai rautatieliikenteen turvallisuudelle taikka hait-
taa radanpidolle. Ratalain 38 §:n mukainen rautatien ndkemaalue kasittaa tasoristeyksessa ole-
van alueen, jolla ndkemaalan vapaana pitaminen sitd rajoittavista esteista on tarpeen liikennetur-
vallisuuden vuoksi. Nakemaalueella ei saa pitda sellaista rakennusta, varastoa, aitaa taikka muuta
rakennelmaa tai laitetta, joka nakemaalaa rajoittamalla voi aiheuttaa vaaraa liikenneturvallisuu-
delle. limailulakia (864/2014) muutettiin vuonna 2018 (965/2018) 158 §:n mukaan mastoa, tuuli-
voimalaa, nosturia, valaistus-, radio- tai muuta laitetta, rakennusta, rakennelmaa tai merkkia ei
saa asettaa, jarjestaa tai kohdistaa siten, etta sitd voidaan erehdyksessa pitda ilmailua palvele-
vana laitteena tai merkkina. Rakennelma tai laite ei saa myodskaan hairita ilmailua palvelevia lait-
teita tai lentoliikennetta tai aiheuttaa muutoin vaaraa lentoturvallisuudelle. Sekaannusta, hai-
riota tai vaaraa mahdollisesti aiheuttavan laitteen, rakennuksen, rakennelman tai merkin asetta-
miseen tarvitaan lentoestelupa, jos este:

1) ulottuu yli 10 metrin korkeuteen maan- tai vedenpinnasta ja sijaitsee lentopaikan, kevytlento-
paikan tai varalaskupaikan kiitotien ymparilld olevan suorakaiteen sisdlla, jonka pitkat sivut ovat
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500 metrin etaisyydella kiitotien keskilinjasta ja lyhyet sivut 2 500 metrin etaisyydelld kiitotien
kynnyksista ulospain;

2) ulottuu yli 30 metrin korkeuteen maan- tai vedenpinnasta ja sijaitsee 1 kohdassa tarkoitetun
alueen ulkopuolella mutta kuitenkin enintaan 45 kilometrin etaisyydelld ilmailulain 75 §:ssé tar-
koitetun lentoaseman mittapisteesta;

3) ulottuu yli 30 metrin korkeuteen maan- tai vedenpinnasta ja sijaitsee 1 kohdassa tarkoitetun
alueen ulkopuolelta, mutta kuitenkin enintdan 12 kilometrin etdisyydelld varalaskupaikan tai
muun lentopaikan kuin ilmailulain 75 §:ssa tarkoitetun lentoaseman mittapisteesta;

4) ulottuu yli 60 metrin korkeuteen maan- tai vedenpinnasta ja sijaitsee 1-3 kohdassa tarkoitet-
tujen alueiden ulkopuolella;

5) lapaisee lentoesterajoituspinnan; tai

6) esteelld on vaikutusta lentomenetelmien estevarakorkeuteen. Lentoestelupaa ei tarvita lento-
paikan pitajan asettamille tai sen toimeksiannosta asetettaville laitteille, rakennuksille, rakennel-
mille tai merkeille.

Yksityistielaissa lisdksi saadetaan, jos liikkenneturvallisuus sita valttamatta vaatii, uusien rakennus-
ten rakentaminen nidkema- ja suoja-alueelle voidaan kieltaa (rakentamisrajoitus). Jos liikkennetur-
vallisuuden vuoksi on tarkeda eika millekaan kiinteistolle aiheudu huomattavaa haittaa, yksityis-
tiehen kuuluvaksi voidaan tiealueen lisaksi maarata:1) nakemaalue yksityistien liittyessa maan-
tiehen tai toiseen yksityiseen tiehen; 2) suoja-alue, joka ulottuu enintdan 12 metrin etaisyydelle

ajoradan keskilinjasta.

Rakentamisen etdisyys rantaviivaan

RakL 17.2 & Rakennusjdrjestyksessa voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia rakentamista,
kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista sekad hyvan elinympariston toteutumista ja
sailyttamista koskevia maarayksia, jotka eivat muuta, mitd 42 §:n 1 momentissa saddetaan
uuden rakennuskohteen luvanvaraisuudesta.

RakL 17.3 &
2) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan rakennuksen kokoa ja sen si-
joittamista

RakL 17.3 & 8) muita 5—7 kohdassa tarkoitettuihin rinnastettavia paikallisia rakentamista kos-
kevia seikkoja.

Rakentamislain esitdissa todetaan, ettd maisemavaikutusten osalta erityisesti ranta-alueet ovat
herkkia. Rantaluontoa ja maisemaa saannelldan kattavasti kuntien rakennusjarjestyksissa seka
kaavoissa. Rakennusten vahimmaisetadisyys keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta on
poikkeuksetta sddannelty, jotta maisemavaikutukset vesistosta kasin pysyisivat hallittuina (HE
139/2022 vp, s. 90).

Rakentamislain ns. korjaussarjan hallituksen esityksessa (HE 101/2024 vp) ehdotettiin tdsmennet-
tavaksi rakentamislain 17 §:n 2 ja 3 momenttia siten, ettad rakennusjarjestykselld voidaan maarata
paikallisista oloista kasin tarpeellisista seikoista, jotka eivdat muuta luvanvaraiseksi sellaista raken-
tamista, joka ei ole rakentamislain mukaan luvanvaraista, ja pdinvastoin.
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EU:n ennallistamisasetus tuli voimaan 18.8.2024. Kaupunkiymparist6a koskevat tavoitteet tulevat
koskemaan myo6s Mikkelin kaupunkia. Asetus tavoittelee laaja-alaisesti luonnon monimuotoisuu-
den vahvistamista esimerkiksi kaupunkiymparistoissa, metsissa, sisdvesissa, virtavesissa ja maata-
loudessa. Kansallisen ennallistamissuunnitelman on maara valmistua kahden vuoden kuluessa
asetuksen voimaantulosta. Asetus tuo sitovia tavoitteita ja velvoitteita luonnon tilan paranta-
miseksi eri elinymparistoissa. Toimenpiteiden on tarkoitus kattaa vahintaan 20 prosenttia EU:n
maa- ja merialueista vuoteen 2030 mennessa ja kaikki ennallistamisen tarpeessa olevat ekosys-
teemit vuoteen 2050 mennessa. Asetus koskee muun muassa soita, kosteikkoja, niittyja, vesis-
t6ja, metsia, maatalousymparistoja, polyttdjia seka kaupunkiymparistéja. Ennallistamisasetuseh-
dotus on osa EU:n biodiversiteettistrategiaa, jonka tavoitteena on pysayttaa luontokato ja kdan-
tad luonnon monimuotoisuuden kehitys myodnteiseksi vuoteen 2030 mennessa. Kaupunkivihredn
osuutta ja latvuspeitteisyyttd koskevilla tavoitteilla pyritddan parantamaan luonnon monimuotoi-
suuden lisdksi ilmastonmuutokseen sopeutumista. Kaupunkiymparistissa pyritaan lisédmaan
varjostusta ja haihtuvuutta seka esimerkiksi sade- ja tulvavesien imeytyspintoja. Asetuksen koh-
teena olevien kaupunkialueiden viherpeitteisyyden tulee sailya yli 45 prosentissa ja latvuspeitta-
vyyden yli kymmenessa prosentissa kaupunkien taajama-alueen pinta-alasta valtakunnallisella
tasolla mitattuna vuoteen 2030 asti. Vuodesta 2030 alkaen kaupunkivihreda valtakunnan tasolla
ja latvuspeitteisyytta kullakin kaupunkialueella tulee kasvattaa kohti kunkin jasenvaltion itse aset-

tamaa, tyydyttavas tasoa (https://ym.fi/ennallistamisasetus).

Eteldasavolainen jarvimaisema ja sen rannat ovat tarkeita virkistyskaytolle seka matkailulle. Jarvi-
maiseman sailyttaminen vihredna ja viihtyisana seka vesiston laatu on siten kaikkien seka ranta-
asukkaiden, lomailijoiden etta jarvilla liikkujien edun mukaista. Maankaytto- ja rakennuslain ai-
kana rakennusjarjestyksissa on totuttu ohjaamaan rakennusten kokoa ja sijoittumista. Mikkelissa
minimiet&isyys talousrakennusten (alle 25 m?) ja rannan vililld on ollut 10 m. Joissain muissa kun-
nissa etaisyysmaaraykset ovat olleet suurempiakin. Aikaisempia yleiskaavoja laadittaessa ei ole
nahty tarpeelliseksi maarata rantaetdisyydestd kaavoissa, koska rakennusjarjestyksessa asiasta
on madaratty. Rakentamislain mukaan luvanvaraisuudesta vapautetun rakennuksen ”kokoa ja si-
joittumista” ei saa rakennusjarjestykselld maarata. Sijoittamisesta ja koosta tulisi maarata kaa-
vassa. Nykyisten yleiskaavojen paivittamiseen menisi useita tyovuosia ja on kustannuksiltaan kal-
lis. Joissakin olemassa olevissa yleiskaavoissa ja ranta-asemakaavoissa rakennuksen etaisyydesta
rantaan maarataan ja ndma maaraykset ovat rakentamislain aikana voimassa edelleen.

Yleisimmin yleiskaavoissa on maaratty saunan eli talousrakennuksen etdisyydesta rantaan, etai-
syys voi olla rakennusjarjestyksen maaraysta suurempikin. Tima kaavamaarays koskee siis kaikkia
muitakin talousrakennuksia, myos luvanvaraisuudesta vapautettua rakentamista. Yleiskaavoissa
voidaan kaavamaaradyksena viitata rakennusjarjestykseen, jolloin aiempia rakennusjarjestyksen
madrayksia tulee noudattaa kaavamaarayksina ja voimassa olevat rakennusjarjestyksen maarayk-
set vaistyvat. Yhdenvertaisuus rantarakennuspaikkojen kesken ja aikaisempien yleiskaavojen tar-
koitus huomioiden, olisi siten viherrakenteisen rakentamisesta vapaan vyohykkeen sdaatamiseen
perusteet. Talléin myds ne rakennuspaikat, joissa yleiskaavoissa ei ole maaraysta, tulisi huomioi-
duksi. Ellei maardystad anneta alle 30 m? rakennuksia ja alle 50 m? katoksia voisi sijoittaa 4 metrin
paahan rantaviivasta, jolloin seuraavana kuvattuja seurauksia maisemaan, rantaluontoon ja vesis-

too6n voi aiheutua.
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Maardys perustuisi rakentamislain 17.2 §:d3n, joka mahdollistaa paikallisista oloista johtuvia ra-
kentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seka hyvan elinympariston toteutu-
mista ja sdilyttamista koskevia maarayksia, jotka eivat muuta, mitad 42 §:n 1 momentissa sadde-
tddn uuden rakennuskohteen luvanvaraisuudesta. Taman vuoksi uusittavaan rakennusjarjestyk-
seen ehdotetaan “viherpeitteisyys” maaritelmaa. Olemassa olevaa puustoa ja viherrakennetta
pyrittaisiin jatkossa sdilyttdmaan rakennuspaikoilla. Varsinkin ranta-alueella, 10 metrin etdisyy-
delld rantaviivasta, tulisi alue sailyttaa puustoisena ja viherpeitteisena jo maisemallisista syista.
Talle alueelle voisi rakentaa rakennuksen veneen sailytysta varten, kuten aiemminkin. Viherpeit-
teiselld aluevarauksella estetadn kiintoaineiden ja ravinteiden kulkeutumista vesistoon seka lisa-
taan luonnon monimuotoisuuden sailymista. Lahella rantaa rakennettaessa jouduttaisiin maa-
massoja muokkaamaan, pintamaita poistamaan seka ranta-aluetta pengertamaan, jolloin raken-
tamisella on vaikutusta vesistoon. Jotta alimmat maardysten mukaiset rakentamiskorkeudet saa-
vutetaan, useimmilla paikoilla pihan korkeusasemaa joudutaan nostamaan, mika muuttaa ranta-
maisemaa (Tulviin varautuminen rakentamisessa, ymparistdopas 2014). Jaan liikkeet seka aaltoi-
luvara tulee myos huomioida. Yleensa rantaa rakennettaan sauna, jossa muodostuu jatevesia.
Mikkelin seudun ymparistosuojelumaaraysten mukaan harmaiden jatevesien kasittelyn purku-
paikka tulee sijoittaa vahintaan 30 metrin etdisyydelle rantaviivasta. Koska maasto viettaa vesis-
toon pain, riittavan viemarin viettokaltevuuden saamiseksi, rakennusta ei voi sijoittaa kovinkaan
kauas jatevesienkasittelyyn sopivasta paikasta. Vahaisia vesia (ns. kantovesi) voidaan imeyttaa
lahempanakin, mutta téllaisestakaan imeyttamisesta ei saa aiheuttaa vesistolle pilaantumisen
vaaraa. Jatevesien imeyttamispaikka tulisi siten olla myds maastossa korkeammalla kuin vesiston
pinta. Ymparistoon aiheutuvat hairiét vahenevat seka pihapiirin viihtyisyys ja oleskelualueille jaa

enemman tilaa rakennuksen ja rannan valiin, kun etdisyys on suurempi.

Saantelylla ei siis puututtaisi luvanvaraisuudesta vapautettuun rakentamisen sijoittamiseen sen
koon tai sijainnin suhteen tai luvanvaraisuuteen. Edelld mainitulla perusteella katsottaisiin raken-
nusjarjestyksella voitavan asiasta saataa, kun asia on riittavasti rakennusjarjestyksen peruste-

luissa selvitetty.

Rakentamisluvan varaisien rakennusten etaisyysmaardykseen vesistdsta ei esitetd muutosta,
koska saantely on ollut toimivaa ja tasapuolista sekd edelleen rakentamislain mukaisesti raken-

nusjarjestyksessa maarattavissa.

Tontin sisdisen rajan ylittdminen

Tontin rajan tai tontin sisdisen rakennusalueen rajan saa ylittda siten kuin rakennusjarjestyksessa
maarataan. Maarays perustuu maankaytto- ja rakennusasetuksen 59 §:3dn. Rakentamisasetus on
valmistelussa ja sen on maara tulla voimaan maaliskuussa 2025, jonka luonnoksessa ei ole viit-
tausta rakennusjarjestykseen (Lausunto - Lausuntopalvelu). Kuntaliiton rakennusjarjestysmallissa,

johon myo6s ymparistoministerio on tutustunut, on katsottu tarpeelliseksi antaa maarayksia ra-

kentamisen sujuvoittamiseksi ilman poikkeamisia.

Luvanvaraisuudesta vapautettu rakentaminen tulee tehda asemakaavamaardysten ja muiden
madraysten mukaisesti. Rakennukset tulee sijoittaa asemakaavassa osoitetulle rakennusalalle tai
asemakaavassa maaratylle etdisyydelle kiinteistdn rajasta. Rakennusala voidaan osoittaa
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asemakaavassa maaradvana eli pistekatkoviivoin tai ohjeellisena katkoviivoin. Asemakaavamaa-
rays voi sallia rakentamaan lahemmas, kuin palomaaraykset sallisivat. Talléin rakennushankkee-
seen ryhtyva vastaa siitd, ettd palo-osastoinnit tms. palomuurirakenteet tehddan maaraysten

edellyttamalla tavalla.

Ohje, kuva 1: Mddrdyksen mukainen rakennusala merkitty pistekatkoviivalla. Talousrakennuksen
rakennusala esimerkissd merkinndlld t (kuva 1). Rajaan kiinni rakentaminen edellyttdd palomuu-
rin rakentamista palomddrdysten mukaisesti. Luvanvaraisuudesta vapautettuja rakennuksia ei voi

rakentaa muulle tontin osalle.

Ohje, kuva 2: Ohjeellinen rakennusala merkitty katkoviivalla. Talousrakennuksen tai katoksen saa
rakentaa rakennuspaikalle 4 m rajaetdisyyttd noudattaen (RJ), ellei asemakaavan erillinen méd-
rdys mahdollista Iihemmds rakentamiseen. (kuva 2). Mikdli asemakaava sallii ihemmds rakenta-
misen, tulee palomddrdykset huomioida. Pistekuvioitu alue on istutettavaa alueen osaa, jolle ei

saa sijoittaa rakennuksia tai rakennelmia. Alue tulee olla viherpeitteinen.

Kuva 2
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Ohje, kuva 3: Rakennusalaa ei ole osoitettu kaavakartassa. Rakennuksen tai katoksen saa raken-
taa tontille 4 metrin etdisyydelle tontin rajasta (RJ), ellei asemakaavan erillinen kirjallinen méd-
rdys mahdollista Iihemmds rakentamista, jolloin palomddrdykset tulee huomioida rakentami-

sessa.

Kuva 3
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3. ERITYISMAARAYKSET ASEMAAVAN ULKOPUOLELLA

3.1. Rakennuspaikan koko

Rakentamislain lausuntopalautteessa todettiin, ettd rakennuspaikan minimikoon pienentami-
sessa nahtiin riskeja. Lausunnoissa otettiin esiin muun muassa jateveden késittely ja rantaraken-
taminen, seka paloturvallisuus. Hallituksen esityksessa todetaan, ettd “kunta voi omassa raken-
nusjarjestyksessaan nostaa pinta-alavaatimusta esitetysta 1 000 neliésta. Tiiviimpi rakentaminen
voisi mahdollistaa kylamaisempaa asutusta ilman rakentamista suoraan ohjaavaa yleiskaavaa tai
asemakaavaa. Pienemmat rakennuspaikat sadstdisivat myos esimerkiksi ymparistén luontoa ja
puustoa. Kiinteistokohtainen jatevesien hoitamisen tekniikka ei enaa edellyta kovin suurta raken-
nuspaikkaa.”

Mikkelin ymparistosuojelumadrayksista johtuvista jatevesijarjestelmien suojaetaisyyksista ran-
taan seka kiinteistokohtaisesta vedenhankinnasta johtuvista suoja etaisyyksista jatevesijarjestel-
madan seuraa rakentamiseen rajoitteita. Rakennuspaikan tulee olla sellainen, etta jarjestelmat
pystytdan vaivattomasti sijoittamaan kiinteistolle aiheuttamatta haittaa naapurikiinteistolle tai
rajoittamatta naapurikiinteiston rakentamista tulevaisuudessa. Alla on tutkittu esimerkein maa-
raysten mukaisten etdisyyksien tayttymisestd, minka perusteella on maaritelty rakennuspaikan
koot rannoilla silloin, kun kiinteisto ei liity kunnallistekniikkaan.

Taulukko 1. Jatevesien purkupaikan ohjeelliset vahimmaissuojaetdisyydet

Kohde Vahimmadissuojaetdisyys

Talousvesikaivo* 30 metrid (harmaat vedet)

50 metria (mustat vedet)

Vesisto 30 metrid (harmaat vedet)

100 metria (mustat vedet)

Oja 10 metriad (harmaat vedet)

50 metrid (mustat vedet)

Kiinteiston raja 10 metria

*Mikali kiinteiston maapera on hyvin vettd lapdisevaa tai talousvesikaivo sijaitsee maastossa alempana kuin jatevesien
imeytys- tai purkupaikka, tulisi vahimmaissuojaetdisyytta kasvattaa.

Mikali jatevesien kasittelya ei voida rakentaa niin, etta pilaantumiselle herkkiin kohteisiin jaa riittavasti suojaetai-
syyttd, tulee jatevedet johtaa umpisdilioon.

(YSL 202.3 § kohdat 1 ja 3)

MIKKELIN KAUPUNKI,

RAKENNUSJARJESTYKSEN PERUSTELUMUISTIO, 7.2.2025



Kuva 1

Kuva 1: Jitevesijdrjestelmdd ei voi rakentaa mddrdysten mukaiselle etdisyydelle rannasta (30 m
harmaat vedet/100 m mustat). Loma- tai asuinrakennuksen rantaetdisyys ei myéskdén tdytd ra-
kennusjdrjestyksen mdérdystd. Naapuri ei voi rakentaa ns. rasitealueelle omaa jétevesijérjestel-
mdd vesikaivon suoja-alueen vuoksi (30 m) Huom. Maaston muodot ja maaperd voivat rajoittaa
liséksi yleisesti rakennusten sekd jdtevesijérjestelmien sijoittamista.
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Kuva 2.

Kuva 2: Jitevesijdrjestelmdn sijoittaminen mddrdysten mukaiselle etdisyydelle ei téyty tai sijoitus-
paikkaa merkittévdsti rajoittaa myés asuinrakennuksen sijoittaminen. Vesikaivon sijoittamiseen
on véihdiset mahdollisuudet. Jite- sekd vesikaivo rajoittaa naapureiden vesikaivojen sekd jiteve-
sijdrjestelmien sijoittamista. Loma- tai asuinrakennuksen sijoittaminen tontille mddrdysten mu-
kaisesti on ldhes mahdotonta, ks. rakennuksen runkosyvyys. Huom. Maaston muodot voivat ra-
joittaa liséksi rakennusten sekd jdtevesijérjestelmien sijoittamista.
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Kuva 3

Kuva 3: Jitevesijdrjestelmdn sijoittaminen mddrdysten mukaiselle etdisyydelle vesistdstd ja ra-
joista onnistuu. Vesikaivo ja jétevesijédrjestelmd rajoittaa 15—20 m matkalla rajasta naapurin vesi-
huollon rakentamista. Loma- tai asuinrakennuksen sijoittaminen tontille médrdysten mukaisesti
onnistuu sekd talousrakennusten sijoittamiseen on eri mahdollisuuksia.

Huom. Maaston muodot voivat rajoittaa lisGksi rakentamisen sijoittumista.
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Kuva 4

83330

Kuva 4: Jitevesijdrjestelmdn sijoittaminen mdédrdysten mukaiselle etdisyydelle onnistuu.
Vesikaivon pystynee sijoittamaan turvalliselle etdisyydelle rajoista. Jdtevesijdrjestelmd voitaisiin
asentaa myds siten, ettei se rajoita naapurin jérjestelmien rakentamista, kun sen sijoittaminen on
mahdollista myés keskemmds tonttia. Huom. Maaston muodot voivat lisdksi rajoittaa rakentami-

sen sijoittamista.
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Kuva 5

Kuva 5: Esitetty miten rasitteet vaikeuttavat viereisten tonttien rakentamista.

Rakentamislain mukaiset sijoittamisen edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella ovat, etta:
1) rakennuspaikka on kooltaan vahintaan 1 000 nelidmetria;

2) rakennuspaikalla ei ole tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa;

3) rakennukset voidaan sijoittaa vahintaan neljan metrin etdisyydelle kiinteistén rajasta ottaen
lisdksi huomioon liikennejarjestelmasta ja maanteistd annetun lain 44 §:ssa tarkoitettu suoja-alue
ja 45 §:ssa tarkoitettu ndkemaalue, ratalain 37 §:ssa tarkoitettu suoja-alue ja 38 §:ssé tarkoitettu
nakemaalue sekd tarve ilmailulain (864/2014) 158 §:ss3 tarkoitetulle lentoesteluvalle;

4) rakennuskohde soveltuu rakennettuun ymparisté6n ja maisemaan seka tayttad kauneuden,
korkeatasoisen arkkitehtuurin tai sopusuhtaisuuden vaatimukset;

5) rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen;

6) vedensaanti, jatevedet ja hulevedet voidaan hoitaa aiheuttamatta haittaa ymparistolle;

7) teiden, vedensaannin tai viemardinnin jarjestaminen ei aiheuta kunnalle tai valtiolle erityisia
kustannuksia;

8) rakentaminen ei aiheuta haittaa naapureille eika vaikeuta naapurikiinteistdjen rakentamista;
9) rakentaminen on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai kult-
tuuriympadristén arvojen sailyttdmista eika virkistystarpeiden turvaamista;

10) rakentaminen ei aiheuta haittaa maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa

annettujen maaraysten toteuttamiselle.

Rakennuspaikan kokoa voidaan pienentaa alueilla, joilla jate- seka talousveden saanti on kunnal-
listekniikan piirissd. Pysyvin asumisen rakennuspaikan kooksi hyviksytdan 3 000 m?, jos rakenta-
mislain mukaiset luvan myontamisen edellytykset tayttyvat. Rakennuspaikalla on pystyttava hoi-
tamaan vesihuolto aiheuttamatta haittaa naapureille tai ymparistolle.
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jatevesijarjestelman sijoittamisella aiheuteta haittaa naapurille ja naapurin rakennuspaikan ra-

kennettavuudelle eikd ymparistolle.

Rakennusjarjestykseen ehdotetaan seuraavaa:

Rakennuspaikan on oltava sijainniltaan, muodoltaan, maasto-olosuhteiltaan ja maaperaltaan so-
velias seka riittava pinta-alaltaan rakentamisen kayttotarkoitus huomioiden, kuitenkin vahintaan
1000 m?. Pysyviin ja loma-asumiseen tarkoitettujen rakennuspaikkojen koot on ilmoitettu jl-

jempana.

Lausuntopalautteen johdosta pysyvan asumiseen tarkoitetun rakennuspaikan koko paadyttiin
pienentdmain 3000 m?, kun aikaisempi esitys oli 5000 m2. Mikkelin seudun ympéristépalveluiden
ndakemys on, ettd rakentamisen erityisen ohjaustarkoituksen kannalta tonttikokoon perustuva
jarjestelma, jota tdydennetiin sujuvilla poikkeamisprosesseilla rakennusvalvontaviranomaisen lu-
pakasittelyn yhteydessa, olisi varsinkin ns. kertarakentajan kannalta informatiivisempi, sujuvampi
ja joustavampi tapa. Nyt pienemmasta tonttikoosta johtuen voi seurata entistd useammin tarve
ennen rakentamislupapaatosta ymparistosuojeluviranomaisen lausuntomenettelyyn tai erillisiin

hallintopaatoksiin koskien jatevesijarjestelmien rakentamisen lupaharkintaa.

Asuinrakennuspaikan vahimmaispinta-ala asemakaava-alueen ulkopuolella maaraytyy seuraa-
vasti:
1) 3000 m2 pysyvan asumisen rakennuspaikka;
2) 5000 m2 maisemallisesti arvokkaan alueen rakennuspaikka (maisema-alueet, RA-1 alue);
3) 3000 m2 loma-asumisen rakennuspaikka;
4) 2000 m2 vesihuoltoverkostoon liitettdva rakennuspaikka ranta-alueen ulkopuolella tai
5) 1000 m2 vesihuoltoverkostoon liitettdva rakennuspaikka kylataajamassa seka

6) rannalla rakennuspaikan rantaviivan pituus tulee olla vdhintdan 50 m.

Uuden rakennuspaikkana kaytettdavan saaren on oltava pinta-alaltaan vahintaan 5.000 m2.

Rakennuspaikan muodostamisen yhteydessa tulee varmistua rakennuspaikan rakennettavuu-
desta siten, etta rakentamisluvan myontamisen edellytykset tayttyvat. Rakennusten ja rakennus-
kohteet pystyaan sijoittamaan rakennuspaikalle sovellettavien lakien ja niiden nojalla annettujen
asetusten mukaisesti. Jatevesien kasittelyjarjestelmien osalta huomioitava lisaksi ymparistosuoje-
lulain (527/2014), jatevesiasetuksen (Vna 157/2017) ja kunnan ymparistosuojelumaaraykset.

Rakennuspaikan pinta-alan vahimmaisvaatimus ei koske uudelleen rakentamista, korjaus- ja
muutosrakentamista eika vahaista lisdrakentamista, jos rakennuspaikka pysyy samana ja rakenta-

misluvan myontamisen edellytykset ovat muutoin olemassa.

Puhtaan siirtyman rakennuspaikan vahimmaispinta-ala asemakaava-alueilla ulkopuolella on 1000
m? ja se on oltava toiminnan seka sen toiminnasta johtuvien turvaetiisyyksien kannalta riittava.

Ympaéristopalvelut on omassa lausunnossaan todenneet mm. “Rakennusjarjestyksen kautta teh-
tava saantely on merkittavassa asemassa varsinkin haja-asutusalueiden rakennushankkeissa,
joissa tieto rakennuspaikan olosuhteista ja rajoitteista on usein puutteellista (kun kaavaan liitty-
via selvityksia ei ole kdytettavissa) ja suunnitelmat yleispiirteisia. Esimerkiksi oman ja naapurus-
ton vesihuollon edellytysten turvaamisella on tulevaisuudessa enenevassa maarin merkitysta
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myos loma-asuntojen osalta, koska uudet loma-asunnot rakennetaan usein rakennustekniikal-
taan ja varusteiltaan sellaisiksi, etta niiden kayttotarkoitus on mahdollista myéohemmin muuttaa
helposti vakituiseen asumiseen soveltuvaksi. Asemakaava-alueen ulkopuolella asuinrakennuspai-
kalle sdadetty 5 000 m?:n vahimmaispinta-ala on perusteltu erityisesti vesihuollon edellytysten
turvaamisella. Suurempi rakennuspaikka turvaa kaivoveden hyvaa laatua, mahdollistaa rakennus-
paikan rajoitteiden (esim. kallioisuus, alavat alueet) paremman huomioon ottamisen ja laajem-
man valikoiman riittdvaan puhdistustulokseen johtavien kiinteistokohtaisten jatevesijarjestel-
mien valinnassa ja riittavat etdisyydet naapurin rajaan ja naapurin vesihuollon rakenteisiin.” Li-
saksi todetaan seuraavaa: ” Ymparistopalvelujen kokemuksen mukaan riittdvan kokoinen tontti
takaa asumismukavuutta ja kohtuullista suojaetaisyytta naapurustoon nahden muillekin asumi-
seen liittyville toiminnoille kuin kiinteistékohtaisen vesihuollon jarjestamiseen (kotieldimet, pal-
jut, grillit jne.).”

Lisaksi ymparistopalveluiden asiantuntijat toteavat mm. seuraavaa: “Rakentamislainsaatamisen
yhteydessa laaditussa hallituksen esityksessa on tuotu esille pienten tonttien kohdalla peruste-
luina vaittama, etta jatevesijarjestelmat ovat jo riittavan hyvia. Kunnan ymparistovalvonnan lailli-
suusvalvonnan yhteydessa kootun seurantatiedon perusteella tilanne kentalla ei vastaa ainakaan
Etela- Savossa tata olettamaa. Jatevesijarjestelmista esitetyt suunnitelmat eivat edelleen-

kdan vastaa YSL 16 L 157a§ ja VNA 157/2017 kuvattua suunnitelmavaatimusta. Monin paikoin se
rakennetyyppi, jolla jatevetta johdetaan ymparistoon, on edelleen asennettu suunnitelmasta piit-
taamatta tai taysin vailla suunnitelmaa niin etta rakennetyypilld yleisesti mahdollinen puhdistus-
tulos jaa saavuttamatta.

Siina tapauksessa, etta kiinteistolla syntyvat kdaymaldjatevedet johdetaan tiiviiseen varastosaili-
00n tai kdymalajate kasitelladn asianmukaisesti kuivakdaymalan tyyppisessa rakenteessa ja vain
pesutiloista syntyvia ns. harmaita vesia johdetaan kiinteiston alueella ymparistéon, voidaan arvi-
oida lain lika-ainelajikohtaisen puhdistustuloksen (156 a §, 156 c §) uusissa jarjestelmissd pdaosin
tayttyvan. Naissakin tapauksissa asiaan tyypillisesti liittyvasta puutteellisesta suunnittelusta ja
varsinkin sijoituspaikan valinnasta johtuva lain yleinen puhdistusvelvoite (YSL 155 §) jaa taytty-
matta tai sen tayttymista ei ole tarkasteltu jarjestelman rakentamisen yhteydessa. Tama vallit-
seva kulttuurinen tapa voi muodostua ongelmaksi, jos rakentamista pyritaan tiivistimaan. Nykyi-
silla rakennuspaikan koolla asia on tuottanut yksittaistapauksissa ongelmia lahinna rakentajakiin-
teiston omalle vedenhankinnalle. Jatkoissa kun rakennusten kayttotarkoituksia pyrittdneen
enemman muuttamaan ja taman kautta kiinteistdjen vesikalusteet lisddantyvat laajenevat veden-
hankinta ongelmat tullevat lisddntymaan ja haitan karsijoiksi tulee enenevissa maarin naapuri-
kiinteistoja. Ongelmia voi esiintya varsinkin porakaivoissa, joista pumpattavan pohjaveden muo-
dostumista voi syntya kaivon syvyyteen nahden sateeltdan kaksinkertaisella kaappausalueella.

Ratkaisulla paatya nykyista pienempaan rakennuspaikkakokoon voi olla pitkalla aikavalilla kieltei-
sia yhdyskuntataloudellisia vaikutuksia mm. kunnan jatehuollon jarjestamisvastuun kautta. Talla
hetkelld Mikkeli harjoittaa asumisessa syntyvan lietejatteen osalta jatelain 37 § tarkoitettua kiin-
teiston omistajan jarjestamaa jatehuoltoa. Jarjestamistapaa ei ole tiettavasti vahvistettu lainvoi-
maisella paatokselld. Jarjestamistapaa koskevasta valinnasta seuraa, etta kaikkea haja-asutus-
kiinteistoilld syntyvaa lietejatetta ei tyhjenneta saanndllisesti ja/tai tieto ei muusta jarjestamista-
paan liittyvasta syysta paddy kunnan jatehuoltorekisteriin (JL 143 §). Taman hetken kuljetustie-
don perusteella arviolta noin joka toisella tai joka kolmannella kiinteistolla kiinteistoista ei tehda
saannollista lietehuoltoa. Kunnan velvollisuus jarjestdad asumisessa syntyva jatehuolto on lakisaa-
teinen velvollisuus. Kdytannossa kunta joutuu tosiasiallisesti subventoimaan vastaanotettavan
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lietejatteen taksalla tata padosin haja-asutusalueen rakennuspaikkona koskevaa etuutta. Mikali
rakennuspaikkoja koskevaa yleista kokorajoitusta paadytaan pienentamaan nykyisesta, suurim-
massa osassa pienia rakennuspaikkoja tullaan soveltamaan Mikkelin ymparistonsuojelumaarays-
ten pilaantumiselle herkkien alueiden vaatimustasoa, jolloin kdymalajatevedet kootaan tiiviiseen
varastosailioon. Tama tulee lisdédmaan kunnan jarjestelmaan vastaanotettavaa lietteen maaraa ja
lietehuoltoon varattavia kustannuksia.

Mikkelin kaupunki haluaa kuitenkin edistaa uusien asukkaiden sijoittumista Mikkeliin ja loma-
asuntojen muuttamista vakituiseen asumiseen. Rakennusjarjestyksen tonttikoolla on siten tassa
mielikuvassa merkitysta. Siksi onkin paadytty kuitenkin esittamaan asuinrakennuspaikantontti-

koon muuttamista 3 000 mZ:iin.

Koska rakentamisluvan myontamisen edellytykset (koskee myds kayttétarkoituksen muutoksia)
on kirjoitettu rakentamislakiin, rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee osoittaa luvan myéntamisen
edellytykset lupahakemuksessa. Koska kayttotarkoituksen muutoksen vuoksi veden kaytto lisdan-
tyy kiinteistolla, tulee lupahakemuksessa tehda selvitys jatevesienkasittelysta. Ymparistosuojelu-
lain 156 a - ¢ §:n mukaan kiinteiston omistajan on huolehdittava, etta kiinteiston jatevesin kasit-
telyjarjestelma tayttaa laissa asetetut vaatimukset. Kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa on
esitettdva lupahakemuksessa asetuksen (VNA 157/2017) mukaisesti, ettd nama vaatimukset tayt-

tyvat. Rakentamislain luvan myontamisen edellytykset on lueteltu 44 § - 46 ja 48 §:ssa.

Asuinrakennuspaikan kokoa koskevat maaraykset haja-asutusalueella liittyvat pitkalti kiinteisto-
jen elinkaaren aikaiseen vedenhankinnan turvaamiseen, rakentamisesta aiheutuvaan ympariston
pilaantumisen rajoittamiseen ja jatevesista syntyvan kohtuuttoman naapurussuhdehaitan ennal-
taehkdisyyn. Pohjaveden pilaamiskiellosta poikkeamiseen ei vianomaisilla ole valtaa myontaa lu-
paa. Koska haitta ja laissa kielletty seuraus voi syntya rakentamisen ja siihen liittyvien laitteistojen
yhteydessd, aiemman maankaytto- ja rakennuslain aikaisiin menettelyihin on luotu lupamenette-
lya sujuvoittava menettely, joissa 90 % haja-asustusalueiden lupakasittelyista on voitu hoitaa il-
man lausuntoja rakennusjarjestysta ja ymparistomaaraysta tulkiten ja poikkeamat naista maa-
rayksista on ratkaistu rakennusvalvontaviranomaisen lupamenettelyn yhteydessa. Ymparistésuo-
jeluviranomainen katsoi onnistuneeksi ratkaisuksi 5 000 m? asuinrakennuspaikan minimikoon.
Nykyiselld 5 000 m? rakennuspaikan koolla asia on tuottanut yksittdistapauksissa ongelmia la-
hinna rakentajakiinteiston omalle vedenhankinnalle. Jatkossa, kun rakennusten kayttétarkoituk-
sia pyrittaneen enemman muuttamaan ja tdman kautta kiinteistdjen vesikalusteet lisddantyvat,
vedenhankintaongelmat tulevat lisddantymaan ja haitan karsijoiksi joutuvat entistd useammin
naapurikiinteistot. Ongelmia voi esiintya varsinkin porakaivoissa, joista pumpattavan pohjaveden
muodostumista voi tapahtua kaivon syvyyteen ndhden sateeltdan kaksinkertaisella kaappausalu-
eella.

Tama tarkoittaa sitd, etta luvan hakijan on selvitettdava naapureiden jatevesien kasittelyjarjestel-
mien seka kaivojen sijainnit ja suunniteltava omat jatevesien kasittelyjarjestelmat ja muut ratkai-
sut seka vedenhankinta niin, ettd oma seka naapurin vedenhankinta on turvattu. Jos poiketaan
ymparistosuojelumaardysten mukaisista suojaetaisyyksista, jarjestelman ratkaisut tulee olla sel-
laiset, ettd ymparistolle haittaa ei synny. Poikkeaminen ymparistésuojelumaarayksista tulee olla
ratkaistu Mikkelin seudun ymparistésuojeluviranomaisen hallintopaatoksella tai lausunnolla yha

useammissa tapauksissa, kun tonttikoko on 5 000 m? pienempi.
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Rakennuspaikkaa hankittaessa onkin siten riittavasti selvitettava rakennuspaikan rakentamiskel-
poisuus seka rakentamiseen liittyvat maaraykset, jotta voidaan varmistua siitd, ettd suunniteltu

rakentaminen voidaan rakennuspaikalle sijoittaa.

3.2. Suunnittelutarvealue

Suunnittelutarvealueen tarkoituksena on mahdollistaa rakennuslupaharkintaa laajempi mahdolli-
suus tarkastella rakentamisen edellytyksia alueella, joka esimerkiksi tiivistyvan rakentamisen
vuoksi tai muusta syysta edellyttda yksittaistapauksessa saman tyyppista pohdintaa kuin kaavoi-
tuksen yhteydessa.

Alueidenkayttolain 16 §:n mukaisesti kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakentamis-
lain (751/2023) 17 §:ssa tarkoitetussa rakennusjarjestyksessa osoittaa suunnittelutarvealueeksi
my0s alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttdavaa yhdyskuntake-
hitysta tai jolla erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on tarpeen suunnitella
maankayttod. Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays alueen osoittamisesta suunnittelu-

tarvealueeksi on voimassa enintdan 10 vuotta kerrallaan.

Kaavoituksesta vastaava maankaytto- ja kaupunkirakennepalvelut on maaritellyt liitekartan mu-
kaisen alueen rakennusjarjestyksella maarattavaksi suunnittelutarvealueeksi (str), jossa on tar-
peen tutkia sijoittamisen edellytykset rakentamislain 46 §:n mukaisesti. Salosaaren alue on la-
hella Mikkelin keskustaa. Salosaaren pohjoispda on Sairilan osayleiskaavassa (hyv. 5.5.2003) str-
aluetta ja koko alueeseen kohdistuu rakentamisen ja asemakaavoituksen painetta. Mahdolliset
asuinalueet, Salosaarentien ja Anttolantien valinen yhdystie seka rantaraitti ovat mahdollista to-

teuttaa, kunhan Anttolantien silta Salosaareen kunnostetaan. Busi-Ristiinantientansipuolella-on

Sijoittamisen edellytyksena alueidenkayttolain 16 §:ssa tarkoitetulla suunnittelutarvealueella on
45 §:ssa saddetyn lisdksi, etta rakentaminen:

1) ei olennaisesti vaikeuta kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan laati-
mista;

2) ei johda vaikutuksiltaan sellaiseen merkittavaan rakentamiseen tai aiheuta sellaisia merkittavia
haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia, jotka edellyttavat asemakaavan laatimista;

3) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seka liikennetur-
vallisuuden ja palveluiden saavutettavuuden kannalta.

Edelld 1 momentissa sdadettyjen edellytysten estamatta kunnan on kuitenkin mydnnettava ra-
kentamislupa:

1) olemassa olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluvan talousrakennuksen rakentamiseen;

2) olemassa olevaan maaseutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsatalouden tai sen liitdnnaiselin-
keinon harjoittamista varten tarpeellisen rakennuksen rakentamiseen;

3) rakennuksen korjaus- ja muutostyohon;

4) asuinrakennuksen vahaiseen laajentamiseen.
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Hallituksen esityksen mukaan ajatuksena on, ettd kunta voisi kaavoituskatsauksessaan identifi-
oida ne kunnan alueet ja alueiden osat, jotka kunta tosiasiassa aikoo kaavoittaa ja rakentaminen
voisi siksi vaikeuttaa yleis- tai asemakaavan laatimista. Jos suunnittelutarvealueelle sijoittuvan
rakentamisen edellytykset olisi myds jatkossa tarkoitus ratkaista lupamenettelylld kaavoituksen
sijaan, rakentamisen ei voitaisi katsoa olennaisesti vaikeuttavan yleis- tai asemakaavan laati-
mista. Vaikka koko kunnan alue katsottaisiin suunnittelutarvealueeksi, muille kuin kaavoituskat-
sauksessa mainituille alueille rakentaminen olisi edellytysten tayttyessa mahdollista eika sen voi-
taisi katsoa haittaavan kaavoitusta. Sijoittamisen edellytykset voisivat tayttya myos kaavoituskat-
sauksessa mainitulla alueella, jos rakentaminen kunnan kasityksen mukaan ei olennaisesti hait-
taisi yleis- tai asemakaavan laatimista. Kaytanndssa on kuitenkin sellaisia tilanteita, joissa myos
vaikutuksiltaan merkittavampaa rakentamista on perusteltua sijoittaa asemakaava-alueen ulko-
puolelle ja joissa asemakaavoituksen kautta saavutettava lisdarvo on kyseenalainen. Olennainen
vaikeuttaminen ei tarkoittaisi esimerkiksi yksittaistd pientalon sijoittumista jo valmiiksi pientaloja

kasittavalle alueelle.

Pykaldan 1 momentin 2 kohdan mukaan rakentaminen suunnittelutarvealueella ei saisi johtaa vai-
kutuksiltaan sellaiseen merkittavdaan rakentamiseen tai aiheuttaa sellaisia merkittavia haitallisia
ympadristo- tai muita vaikutuksia, joiden perusteella tulisi kdynnistda asemakaavoitus. Suunnitte-
lutarvealueita koskevia sadannoksia sovellettaisiin alueidenkayttolain 16 §:n 2 momentin mukaan
myos sellaiseen rakentamiseen, joka ymparistévaikutusten merkittavyyden vuoksi edellyttaa ta-

vanomaista lupamenettelya laajempaa harkintaa.

Kunnan on voitava tulevaisuudessa myontaa rakentamislupa suunnittelutarvealueelle esimerkiksi
siksi, ettd rakentaminen soveltuisi hyvin aiotulle paikalle eika kunnan ole tarkoitus kaavoittaa ky-
seistd aluetta ldhitulevaisuudessa. Tuomioistuimella on oltava mahdollisuus pysyttaa kunnan paa-
tos ilman, etta yksittdisen luvan myodntamisen katsottaisiin aina loukkaavan yhdenvertaisuutta ja
sen vuoksi aiheuttavan haittaa kaavoitukselle tai alueen kaytén muulle jarjestamiselle. Suunnitte-
lutarvealueelle rakentamista ei voitaisi tuomioistuimessa estaa kaavoitukseen liittyvalla perus-
teella maaraamattomaksi ajaksi, jos kunta rakentamisen sallisi. Rakentamislaissa suunnittelutar-
vealuetta koskeva sijoittumisharkinta hoidettaisiin rakentamisluvan yhteydessa tai hakijan pyyta-
essa erilliselld sijoittamislupapaatoksella. Sijoittamislupapaatos tulee kuitenkin hyddyntaa kol-
men vuoden kuluessa siten, ettad rakentamislupa on haettu, myénnetty, lainvoimainen ja rakenta-
minen aloitettu, ellei sijoittamisluvan mukaiselle rakentamisen aloittamiselle ole haettu sijoitta-

misluvan voimassaollessa jatkoaikaa ja jatkoaika on myonnetty.

3.3. Alimmat rakentamiskorkeudet rannoilla

Tulviin varautuminen rakentamisessa, Ymparistéopas 2014: Alin suositeltava rakentamiskorkeus
tarkoittaa korkeustasoa, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia rakenteita.
Tulvakorkeuden lisdksi tulee ottaa huomioon vesiston ominaispiirteista ja rakennuksen kayttotar-

koituksesta johtuva lisdkorkeus.

Suositus sisavesien rannoille:
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Alimman rakentamiskorkeuden maarittdmisessa lahtokorkeus on keskimé&arin kerran 100 vuo-

dessa sattuvan tulvan korkeus, johon lisdtdan harkinnanvarainen rakennustyypista seka kunkin

vesistdn ominaispiirteista ja aaltoiluvarasta johtuva lisdakorkeus.

Alueellinen elinkeino-, liikkenne ja ymparistokeskus on maaritellyt uudet alimmat suositeltavat ra-

kentamiskorkeudet vaurioituville rakenteille 2025.

Tulviin varautuminen rakentamisessa - opas alimpien rakentamiskorkeuksien maarittamiseksi

ranta-alueilla

Seuraavien jarvien ranta-alueilla N2000 korkeusjarjestelmassa alin rakentamiskorkeus on:

JARVEN NIMI Alin suositeltava Itakoord. | Pohjois- Jarvitunniste kunnat
rakentamiskorkeus | (ETRS- koord.
TM35FIN) | (ETRS-
TM35FIN)

Alajarvi - Orijarvi | 87.25 m (N2000) 531429 6839476 04.112.1.478 Mikkeli
Alajarvi

Ala-Kuolio 86.55 m (N2000) 507037 6813284 14.977.1.001 Mikkeli
Ala-Kuomio

Hanhijarvi 99.85 m (N2000) 524594 6849629 04.163.1.007 Mikkeli
Hanhijarvi

Hietanen 126.35 m (N2000) 502117 6826452 14.977.1.017 Mikkeli
Hietanen

Hirvijarvi 114.75 m (N2000) 500518 6848498 14.929.1.038 Mikkeli
Hirvijarvi

Harkajarvi 104.95 m (N2000) 490954 6886659 14.961.1.005 Kangasniemi
Harkajarvi Mikkeli

Pieksamaki

lhastjarvi 105.05 m (N2000) 510099 6857809 14.932.1.007 Mikkeli
lhastjarvi

Iso-Naakkima 112.52 m (N2000) 508463 6894890 14.937.1.001 Mikkeli
Iso-Naakkima Pieksamaki

Iso-Vuolinko 99.95 m (N2000) 507704 6837570 04.153.1.030 Mikkeli
Iso-Vuolinko

Kallajarvi 96.45 m (N2000) 509460 6834614 04.152.1.010 Mikkeli
Kallajarvi

Kallavesi 83.20 m (N2000) 505778 6807231 14.972.1.001 Mikkeli
Kallavesi Mantyharju

Kangasjarvi 106.85 m (N2000) 519842 6874665 04.253.1.041 Juva Mikkeli
Kangasijarvi Pieksamaki

Keihasjarvi 83.25 m (N2000) 527498 6835773 04.115.1.015 Mikkeli
Keihasjarvi

Keskimmainen - | 80.45 m (N2000) 525686 6832412 04.115.1.001 Mikkeli

Alimmainen Keskimmainen -
Alimmainen

Korpijarvi- 104.85 m (N2000) 505475 6845085 14.929.1.002 Mikkeli

Verijarvi Korpijarvi-
Verijarvi

Kuolimo 77.80 m (N60) 532094 6789601 04.141.1.001 Mikkeli
Kuolimo Savitaipale

Kyyvesi 102.54 m (N2000) 506334 6870887 14.932.1.001 Kangasniemi
Kyyvesi Mikkeli

Pieksamaki

Laavus 111.20 m (N2000) 505752 6890839 14.938.1.003 Mikkeli
Laavus

Linnajarvi 94.65 m (N2000) 510161 6833226 04.152.1.009 Mikkeli
Linnajarvi

Lylyjarvi 113.50 m (N2000) 520959 6855983 04.164.1.001 Mikkeli
Lylyjarvi

Oulanki 105.25 m (N2000) 506088 6832139 04.153.1.041 Mikkeli
Qulanki

Pesajarvi 101.05 m (N2000) 499091 6857027 14.923.1.094 Mikkeli
Pesajarvi
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JARVEN NIMI Alin suositeltava Itdkoord. | Pohjois- Jarvitunniste kunnat
rakentamiskorkeus | (ETRS- koord.
TM35FIN) | (ETRS-
TM35FIN)

Pitkajarvi 91.35 m (N2000) 511922 6835130 04.152.1.002 Mikkeli
Pitkajarvi

Puula 96.15 m (N2000) 484908 6845588 14.923.1.001 Hirvensalmi
Puula Joutsa

Kangasniemi
Mikkeli

Rauhajarvi 101.75 m (N2000) 499536 6863223 14.931.1.002 Kangasniemi
Rauhajarvi Mikkeli

Ruskiajarvi 82.75 m (N2000) 518508 6810375 04.113.1.001 Mikkeli
Ruskiajarvi

Saarijarvi 87.15 m (N2000) 520737 6828303 04.158.1.003 Mikkeli
Saarijarvi

Saarijarvi 96.35 m (N2000) 527818 6851452 04.163.1.001 Juva Mikkeli
Saarijarvi

Santaranjarvi 104.35 m (N2000) 497030 6855725 14.928.1.001 Mikkeli
Santaranjarvi

Sulama 99.15 m (N2000) 538617 6840363 04.112.1.489 Juva Mikkeli
Sulamajarvi

Suojarvi 123.35 m (N2000) 503993 6829639 04.114.1.044 Mikkeli
Suojarvi

Suuri-Ruotimo 103.55 m (N2000) 499426 6816267 14.976.1.003 Mikkeli
Suuri-Ruotimo Mantyharju

Suuri-Vahvanen | 90.35 m (N2000) 528409 6839683 04.115.1.024 Mikkeli
Suuri-Vahvanen

Syysjarvi 92.05 m (N2000) 512022 6831483 04.152.1.017 Mikkeli
Syysjarvi

Syysjarvi 88.10 m (N2000) 531940 6843586 04.162.1.003 Juva Mikkeli
Syysjarvi

Saynatjarvi 82.85 m (N2000) 521952 6808307 04.113.1.009 Mikkeli
Saynatjarvi

Toplanen 93.45 m (N2000) 527085 6843471 04.165.1.001 Mikkeli
Toplanen

Saimaa 78,06 m (N2000) 515370 6829734 04.151.1.001 Mikkeli
Ukonvesi
(Saimaa)

Verijarvi 104.85 m (N2000) 507386 6842968 14.929.1.002 Mikkeli
Korpijarvi-
Verijarvi

Ylimmainen 80.55 m (N2000) 523308 6839619 04.156.1.009 Mikkeli
Ylimmainen

Yla-Kuomio 93.75 m (N2000) 505135 6818486 14.977.1.010 Mikkeli
Yla-Kuomio

Ylanne 109.75 m (N60) 502539 6847460 14.929.1.006 Mikkeli
Ylanne
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4. Rakennusjarjestyksen maarays vapaa-ajan asunnon
kayttotarkoituksen muuttamisesta vakituiseksi asun-
noksi

Mikkeliin toivottaa kesdasukkaat myos tervetulleiksi vakituisiksi asukkaiksi. Kdyttotarkoituksen
muutoksiin suhtaudutaan myonteisesti, kun se lainsdadannon antamissa rajoissa on mahdollista.
Rakennusjarjestyksessa esitetddn ne kaavoittamattomat alueet, joihin ei jatkossa tarvitse hakea
ranta-alueen suunnittelutarpeesta poikkeamislupaa, vaan kayttotarkoituksen muutokseen riittaa
rakentamislupapaatos.

Lisaksi rakennusjarjestykseen 22 §:aan on kirjattu ehdot, joiden tulee tayttya, etta luvan myonta-
misen edellytykset on:

”Lisaksi rakennuspaikan ja rakennuksen on tdytettava seuraavat ehdot:

1) rakennuspaikan pinta-ala on vahintdén 3000 m?;

2) rakennuspaikka liitetdadn keskitettyyn jatevesiverkostoon tai jatevesien kasittelyjar-
jestelma on ymparistdsuojelulain, jatevesiasetuksen, Mikkelin rakennusjarjestyksen
ja Mikkelin seudun ymparistonsuojelumaardyksien mukainen, eika aiheuta haittaa
ymparistolle ja naapureille eikd vaikeuta naapurikiinteistdjen rakentamista;

3) rakennuspaikalle on kulkuyhteys pelastusajoneuvolla;

4) asuinhuoneisto tayttda asumiselle asetut maaraykset;

5) rakennuspaikalla on noudatettu rakennusjarjestyksen maarayksia rakentamisen
maaran, vahimmaisetaisyyksien, maiseman luonnonmukaisuuden ja puuston seka
rantavyohykkeen viherrakenteen osalta;

6) kayttotarkoituksen muutos ei heikenna suojeltujen elidlajien lisdantymis- ja esiinty-
misalueita, josta saatu selvitys ja sen perusteella annettu valvovan viranomaisen
lausunto on rakentamislupahakemuksen liitteena, ja rakennuspaikka ei sijoitu maa-
kunnallisesti tai valtakunnallisesti merkittavaan maisemaymparistoon.

Rakentamislupahakemuksessa rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee esittaa, etta raken-
tamislain 5- luvun mukaiset luvan myontamisen edellytykset tayttyvat.

Rakennuspaikkaa valittaessa on kiinnitettava huomioita siihen, etta rakennukset ja ra-
kennuskohteet pystytdan sijoittamaan rakennuspaikalle sovellettavien lakien ja niiden
nojalla annettujen asetusten mukaisesti. Jatevesien kasittelyjarjestelmien osalta huomi-
oitava lisaksi ymparistésuojelulain (527/2014), jatevesiasetuksen (Vna 157/2017) ja kun-
nan ymparistésuojelumaaraykset.”

Hakijan tulee esittaa lupahakemuksessa, etta rakennus tayttad asumiselta edellytetyt vaatimuk-
set seka rakentamislain 5. luvussa sdadetyt luvan mydntamisen edellytykset, joita ovat mm. ym-
paristosuojelulaissa sdddetyt jatevesienkasittelyjarjestelmien puhdistusvaatimukset ja Mikkelin
seudun ymparistosuojelumaaraysten mukaiset suojaetaisyydet rantaan ja vesikaivoihin. Mikali
suojaetaisyydet eivat tayty, kiinteiston jarjestelyt tulee olla kuitenkin sellaiset, ettei siita aiheudu
haittaa naapurille tai naapurin rakentamiselle eika ymparistolle. Naissa tapauksissa asia tulee
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kasitellda kunnan ymparistosuojeluviranomaisessa ennen rakentamislupaharkintaa. Lisatietoja |6y-
tyy tdman perustelumuistion kohdasta 3.1 rakennuspaikan kokoa kasittavasta luvusta.

Taulukossa on esitetty Mikkelin poikkeamislupien maarat vuosittain ja poikkeamislupapaatokset-
lomarakennusten kayttotarkoituksen muutoksiin vakituisiksi asunnoiksi (Vuoden 2024
21.11.2024 mennessa tehdyt paatokset. Poikkeamishakemuksia on lisdksi ollut kyseisena aikana
kasittelyssa 4 kpl).

Vuosi Poikkeamisluvat Kayt.tark. muutos
(myonteinen/kielteinen)

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

2023 29 11/3

2024 38 9/1

Hallituksen esityksen mukaan kunta voi rakennusjarjestykselld maarata alueista, joilla vapaa-ajan
asunnon kayttotarkoituksen muutoksen voisi ratkaista suoraan rakentamisluvalla ilman poik-
keamislupaa tai tarkastelematta suunnittelutarvealuetta koskevia sijoittamisen edellytyksia. Poik-
keamista ei tarvittaisi kaavattomalla ranta-alueella sijaitsevan vapaa-ajan asunnon muuttamiseen
pysyvaksi asunnoksi. Kunta voisi niin ikddn maarata rakennusjarjestyksessa edellytyksista, joiden
tayttyessa vapaa-ajan asunnon kayttotarkoituksen muutos olisi mahdollinen. Edellytykset voisivat
koskea esimerkiksi rakennuspaikan kokoa tai jatevesihuollon jarjestamistd. Rakennusjarjestyksen
maaradys voisi koskea ainoastaan olemassa olevien vapaa-ajan asuntojen kayttotarkoituksen muu-
toksia, eikd se mahdollistaisi uusien asuinrakennusten rakentamista ilman poikkeamispaatosta
olemassa olevasta, vapaa-ajan asumista ohjaavasta kaavasta.

Hallituksen esityksessa lisdksi todetaan, etta rakennusjarjestyksen maarays ei koskisi pysyvaan
asumiseen kadytettdvalle asuinrakennukselle sdddettyja olennaisia teknisia vaatimuksia tai niista
poikkeamista. Kayttotarkoituksen muutos olisi mahdollista vain tilanteissa, joissa vapaa-ajan
asunto tayttaisi pysyvalta asunnolta edellytetyt olennaiset tekniset vaatimukset. Jos vapaa-ajan
asunto ei naita edellytyksia tayttaisi, olisi asunto korjattava vaatimukset tayttavaksi tai haettava
poikkeamislupaa tdssa laissa sdddetyista tai sen nojalla annetuista olennaisista teknisista vaati-
muksista poikkeamista varten.

Rakennusjarjestyksen maarays voisi koskea vain lain valmistelun esitdiden mukaan sellaisia alu-
eita, joilla kdyttotarkoituksen muutos ei aiheuttaisi merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia, kuten esimerkiksi luonnonarvojen tuhoutumista tai aiheuttaisi kunnalle ongelmia esi-
merkiksi vesihuollon, terveydenhuollon tai koulukyytien jarjestamiseksi. Kunnan olisi arvioitava
vaikutukset rakennusjarjestystd laatiessaan pysyvaan asumiseen liittyvien palveluiden jarjestami-
sestd aiheutuvien velvoitteiden kannalta.
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Rakennusjarjestysta koskevan 17 §:n mukaan rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei sovel-
leta, jos yleis- tai asemakaavassa maadrataan toisin. S4annos ei siten voisi edelleenkdan koskea
alueita, joilla vapaa-ajan asunnon kayttotarkoitus on jo osoitettu asemakaavassa tai oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa (HE 138/2022 s. 143—144).

KHO 2021:177: Mddrdyksen kattaman alueen rajaus ja mddrdykseen liittyvd vaikutusten arviointi
olivat perustuneet rantaosayleiskaavatyén yhteydessd laadittuun vakituisen asumisen edullisuus-
vyGhyketarkasteluun, jossa vakituiseen asumiseen edulliset ranta-alueet oli mddritelty tarkastele-
malla kyldasutuksen, vesihuollon ja asuinrakennusten lupien sijoittumista ranta-alueille sekd pal-
veluiden ja julkisen liikenteen saavutettavuutta. Mddirdys tuli siihen sisdltyvien ehtojen perus-
teella sovellettavaksi ainoastaan sellaisilla jo rakennetuilla rakennuspaikoilla, joilla vapaa-ajan
asunnon kdyttétarkoituksesta ei ollut mddrdtty asemakaavassa tai oikeusvaikutteisessa yleiskaa-
vassa. Lisdksi mddrdyksen soveltamista rajoittivat siihen sisdltyvdt rakennuspaikan vihimmdis-
pinta-alaa, tieyhteyttd, asunnon teknisié ominaisuuksia seké kdytetyn rakennusoikeuden mddrdé
ja rakennusten etdisyyttd rantaviivasta koskevat ehdot. Kéyttétarkoituksen muuttamisen edelly-
tyksend oli mddrdyksen mukaan myds rakennuspaikan liittéiminen keskitettyyn jédtevesiverkos-
toon. Kun otettiin huomioon kdyttétarkoituksen muuttamista koskevan rakennusjérjestyksen
mddrdyksen perusteena ollut selvitys sekd ne ehdot, joita kdyttoétarkoituksen muuttamiselle oli
mddrdyksessd asetettu, rakennusjéirjestystd laadittaessa oli riittdvdllé tavalla varmistuttu siitd,
ettei mddrdyksestd aiheudu merkittdvid haitallisia ympdrist6- tai muita vaikutuksia.

Edelld mainituin hallituksen esityksen seka korkeimman hallinto-oikeuden perustein rakennusjar-
jestyksessd on maaritelty ne reunaehdot, jolla maardys voidaan antaa. Kaavoituksesta vastaava
Maankaytto- ja kaupunkirakenteen palvelualue on maaritellyt liitteena olevan aluerajauksen,
jolla mahdollistetaan kayttotarkoituksen muutokset rakennusjarjestyksessa mainituin perustein.
Maarittelyn apuna on kaytetty ns. edullisuusvyéhyketarkastelua, jossa tehtdavana oli osana Mikke-
lin monipaikkaisuusselvitystd puhtaasti etdisyyteen perustuva kustannustarkastelu vakituisen
asutuksen edullisuusvyéhykkeiden muodostamiseksi, konsulttina toimi Ramboll Oy. Analyysin tar-
koituksena on olla pdatoksenteon tukena tilanteissa, joissa arvioidaan rakennusten kayttétarkoi-
tuksen muutosta loma-asunnosta vakituiseksi asunnoksi. Kayttotarkoituksenmuutokset tulee aina
ensisijaisesti ratkaista kaavalla.

Tyon tuloksena luotiin edullisuusvyohykejako, josta ilmenee, kuinka kestavaa kuntataloudelle on
pitkalla aikajanteelld sijoittaa uutta asutusta eri vyohykkeille. Ty perustuu koulukuljetusten ja
vanhusten kotipalvelujen saavutettavuuteen ja kustannuksiin.

Vakituisen ranta-asutuksen taloudellisten vaikutusten muodostumiseen vaikuttavat mm. raken-
nusten sijainti suhteessa infrastruktuuri- ja palveluverkkoon, olemassa olevien rakenteiden ja pal-
velujen hyédyntamismahdollisuudet seka rakentamisen méaara ja tiiveys.

Kuntataloudelliset vaikutukset muodostavat laajan kokonaisuuden, jossa on mukana seka suuria
etta pienid kustannus- ja tuloeria. Tyypillisid ranta-asutukseen liittyvia kuntataloudellisia kustan-
nuksia ovat koulukuljetuksista ja vanhusten kotipalvelujen jarjestamisesta aiheutuvat kustannuk-
set. Joissain tapauksissa kustannuksia kertyy myos tie- ja vesihuoltoverkon rakentamisesta ja kun-
nossapidosta. Vakituiseen ranta-asutukseen liittyy my6s asukkaiden kannalta merkittavia kustan-
nuksia, jotka eivat kuitenkaan kohdistu kuntatalouteen. Tallaisia ovat esimerkiksi energia- ja tie-

toliikenneverkkojen rakentamiskustannukset.

Parhaimmillaan uusi vakituinen asutus tukee yhdyskuntarakennetta ja luo elinvoimaa ja kysyntaa

yksityisille palveluille. Tilanne on kestamattomampi, mikali ajaudutaan tilanteeseen, jossa uusi
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asutus sijoittuu hajanaisesti ja luo uusia palvelutarpeita tai aiheuttaa merkittavia paineita tie- ja
vesihuoltojarjestelyjen kehittdmiseen. Vakituista ranta-asutusta tavoiteltaessa on myos otettava
huomioon mahdollisuus, ettd asukaslisdysta ei tulekaan odotetulla tavalla ja investoinnit osoit-
tautuvat turhaksi.

Yhdyskuntarakenteeseen eri tavoin sijoittuvien alueiden kuntataloudellista merkitysta on tapaus-
tutkimuksiin perustuen selvitetty ymparistoministerion raportissa: Kuntatalous ja yhdyskuntara-
kenne (Suomenympaéristd 42/2008). Selvityksessa tarkasteltiin kolmen yhdyskuntarakenteeseen
eritavoin sijoittuvan, noin 500 asukkaan alueen kuntataloudellisia vaikutuksia. Tarkastellut alue-
tyypit olivat taajamaa tdydentava alue, taajamasta irrallaan oleva alue ja taajamien ulkopuolinen
hajarakentaminen. Taajamaa taydentavalla ja siitd irrallaan olevilla alueilla kuntataloudelliset tu-
lot ylittavat menot eli nettovaikutus on positiivinen. Hajarakentamisen alueella menot sen sijaan
ovat tuloja suuremmat ja nettovaikutus siten negatiivinen. Yhta asukasta kohti 30 vuodelle las-
kettu keskimaarainen nettovaikutus (tuloista vdhennetty menot) on aluetyypeittdin seuraava:

* taajamaa taydentdva alue 1300 €/asukas

e taajamasta irrallaan oleva alue 700 €/asukas

¢ hajarakentaminen -3800 €/asukas

Noin 500 asukkaan alueen kuntataloudelliset kustannukset ovat pienimmillaan noin 20 miljoonaa
euroa ja suurimmillaan noin 31 miljoonaa euroa. Yhdyskuntarakennetta taydentavalla ratkaisulla
kunta voi sddstaa noin 12 miljoonaa euroa. Tulot ovat puolestaan pienimmillaan noin 18 miljoo-
naa euroa ja suurimmillaan noin 31 miljoonaa euroa. Hajarakentamisen my6ta kunta saattaa me-
nettda tuloja noin 13 miljoonaa euroa.

Kun tulot ja menot lasketaan yhteen, saadaan kuntataloudellinen nettovaikutus:

¢ hajarakentamisen nettovaikutus on -2miljoonaa euroa

¢ tdydentavan rakentamisen nettovaikutus on +1 miljoona euroa

Eroa on siis kolme miljoonaa euroa pitkalle ajanjaksolle laskettuna. Eron suuruutta oleellisempaa
on kuitenkin se, etta tdydentava rakentaminen tuo kunnalle tuloja, hajarakentaminen ei.

Kuntataloudellisesta nakokulmasta sekd asukkaiden arjen sujuvuuden kannalta keskeinen merki-
tys on palveluiden saavutettavuudella. Erityisesti haja-asutusalueen osalta merkitysta ei juurikaan
ole infrastruktuurilla, koska sielld se on pdaasiassa muiden kuin kunnan vastuulla. N&in on tilanne
erityisesti pitkalla aikaperspektiivilld. Nain ollen kuntataloudellinen arviointi voidaan perustaa
tassa yhteydessa kdytannossa pelkdstdan lakisaateisten palvelujen saavutettavuuteen. Kunta voi
taman lisaksi asettaa edullisuusvyohykkeiden kriteeristéon muitakin kriteereita, joilla voidaan
mm. turvata puhtaan veden saantia ja jatevesien kasittelyn tehokkuutta, vahentda rakentamisen
maisemallisia seka luontoon liittyvia vaikutuksia, kontrolloida vakituisen asumisen vaikutusta ym-
paroivaan loma-asutukseen, maanomistajien tasavertaisuutta seka turvallisuuteen liittyvia asi-
oita.

Edullisuusvydhyketarkastelun tavoitteena on havainnollistaa, mika vaikutus etdisyydella on kus-
tannuksiin. Laskenta ei huomioi sitd, etta esim. koulukuljetusten ja vanhuspalveluiden etadisyy-
destd aiheutuviin kustannuksiin voi vaikuttaa myés palvelutarvetta omaavien "klusteroituminen”
seka toisaalta se, synnyttadko alueelle sijoittuva palveluntarvitsija lisékustannuksia olemassa ole-
vien paélle (esim. liikkuuko alueella jo valmiiksi koulukuljetuksia tai Idhihoitajia). Kuitenkin pit-
kalla aikaperspektiivilld ja isossa kuvassa tulokset ovat oikeansuuntaisia.
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Seuraavana on kuvattu Mikkelin vdeston sijoittuminen, kesamokkien maara, vesihuollontoiminta-
alueet ja analyysissa kaytettyjen koulujen ja kotihoidonlahtopaikat. Aineistona on kaytetty Tilas-
tokeskuksen, Maanmittauslaitoksen ja Mikkelin kaupungin aineistoja.

Jaljempana esitetyn laskennan taustalla olevat oletukset ovat yleistavia: tavoitteena on havain-
nollistaa, mika vaikutukset etdisyydellda on kustannuksiin.

(31.12.2018)
- 0-19

< 20-99
© 100-199
200 - 299
300 - 399
399 - 538

Vaesto

Oheisella kartalla esitetaan vaeston
sijoittuminen 250x250 metrin tilastoruuduissa
vuoden 2018 lopulla.  Tilastoruuduissa
yhteensa selvitysalueella oli 53 447 asukasta,
joista noin 43 000 asui taajamissa ja hieman
yli 10 000 haja-asutusalueilla. Suurimmat
vdestokeskittymat sijoittuvat Mikkelin
keskustan lisdksi Haukivuoren, Anttolan,
Otava ja Ristiinan taajamiin. Ennusteen
mukaan kaupungin védestd vahenee 11
prosenttia vuoteen 2040 mennessa.
(Tilastokeskus.)

Ramboll

Aomko; S 2019 YR whttcherts
Toustakartia: WAL Wnlokonta 2001,

MIKKELIN KAUPUNKI, 42
RAKENNUSJARJESTYKSEN PERUSTELUMUISTIO, 7.2.2025



Kesamokit
(31.12.2018)
* 1-3
4-6
1

7-9

.
°
® 10-12

Kesamokit

Oheisella kartalla kuvataan
Mikkelissa sijaitsevien
kesamokkien sijoittuminen
250x250 metrin tilastoruuduissa
vuoden 2018 lopussa.
Tilastoruuduissa sijaitsi yhteensa
hieman yli 10 000 kesamokkia.
Valtaosa mékeista sijaitsee
suhteellisen etaalla Mikkelin
keskustasta, jossa on paaosa
kaupungin palveluista.

Ainacta: 53 2019 YR i stokorts
Taustakarta: WAL Sustobarta 2021,

Koulut ja
vanhus-

anhuspalvelupiste Q _F

Taipaleentie 25-31 Anttola Ala- ja
Graanintie 5 Mikkeli Haukivuoren yhtenéskoulu 1-9 ylédkoulu
p a I Ve | u = Jalavakatu 9 Mikkeli Ra@maélan koulu 1-6 Alakoulu

Yrittajankatu 20 Mikkeli Ala- ja
- Rantakylan yhtenaiskoulu 1-9 ylékoulu
I S t e e t Kankaalantie 4c Haukivuori Olkkolan koulu 1-6 Alakoulu
p Brahentie 12 Ristiina Anttolan yhtengiskoulu 1-9 Ylakoulu
Pahnakuja 1 Mikkeli Moision koulu 1-6 Alakoulu
Naisitingintie 7 Mikkeli l;flg°|a" t"u'lu 1'2 ::atou:u
Analyysissa kaytetyt koulut ja S — RO 12 Askouly
kotihoidon- eli vanhuspalveluiden Léheméen koulu 1-6 Alakoulu
Iéhtﬁpisteet. Peitsarin koulu 1-6 Alakoulu
Tuppuralan koulu 1-6 Alakoulu
Launialan koulu 1-6 Alakoulu
Urheilupuiston koulu 7-9 Ylékoulu
Mikkelin Lyseon koulu 7-9 Ylakoulu
Sairilan koulu 1-6 Alakoulu
Otavan koulu 1-6 Alakoulu

Mikkelin lukio lukio

Ala- ja
Kalevankankaan koulu 1-9 yléakoulu
Suomenniemen koulu 1-6 Alakoulu

Ala- ja
Ristiinan yhtenéiskoulu 1-9 ylakoulu
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A Ala- ja ylakoulu

A Alakoulu

A Yldkoulu

— Koulukuljetusreitit
O Vanhuspalvelupiste
Lomarakennus

Koulut ja
koulukuljetus-
reitit

Oheisella kartalla on kuvattu koulujen,
koulukuljetusreittien ja vanhuspalveluiden
|ahtopisteet peruskartalla.

Kouluja sijoittuu keskustaan ja sen
|&hitaajamiin, Otavaan, Anttolaan, Ristiinaan,
Suomenniemelle ja Haukivuoreen.
Koulukuljetusreitit kattavat hyvin pitkalti koko
Mikkelin alueen lukuun ottamatta
kaakkoiskulmaa ja aivan kunnan pohjoisinta
osaa.

Ramboll

A Ala- ja ylakoulu
A Alakoulu

A Yldkoulu

— Koulukuljetusreitit

Koulut ja T
koulukuljetus-
reitit

Oheisella kartalla on kuvattu koulujen,
koulukuljetusreittien ja vanhuspalveluiden
|ahtopisteet suhteessa siihen, missa kunnassa
on suurimmat loma-asuntojen keskittymat.
Lampokartan vaaleampi vari kuvaa loma-
asuntojen tihentymaa.
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Edullisuusvydhykkeet

Mikkelissa vapaa-ajan asunnot sijoittuvat suhteellisen tasaisesti ympari
kaupunkia ja loma-asuntoja on runsaasti. Mikkelissa on kuitenkin
havaittavissa selkeat alueet, jonne vakituinen asutus on koulukuljetusten ja
kotihoidon kannalta edullisinta sijoittaa: joko kaupungin keskustan ja
Otavan l&dheisille ranta-alueille tai Haukivuoren, Anttolan ja Ristiinan
|aheisyyteen noin 10 kilometrin etdisyydelle taajaman/kylan keskustasta.
Suomenniemi ndyttdytyy vyohykeanalyysissa epdedullisena, silla
Suomenniemelle vanhuspalveluiden tuottaminen olisi etdisyyksien takia
kallista.

Epédedullisimmat alueet sijoittuvat kaupungin itdiseen osaan. Ndiden vapaa-
ajan asuntojen muuttaminen vakituisiksi asunnoiksi merkitsisi kaupungille
lisdkustannuksia koulukuljetuksissa ja kotihoidon palveluissa. Kustannukset
voidaan valttda kohdistamalla kayttotarkoituksen muutokset Ishemmas
Varkauden keskustaajamaa ja Kangaslammin taajamaa.

Koulukuljetusten kannalta merkittdvassa asemassa ovat Suomenniemen ja
Haukivuoren koulut. Mika seiset koulut paatettdisiin lakkauttaa,
koulukuljetukset lisdantyi t jo nykyisin ja vapaa-ajan asuntoja
vakituisiksi asunnoiksi muutettaessa tadma tarve kasvaisi edelleen. Toisaalta
voidaan ajatella, ettd koulun sijasta nailla alueilla olisi jatkossakin
koulukuljetusten "kerdyspiste”, joka toimisi koulua korvaavana paikkana -
tosin kuljetustarve kasvaisi joka tapauksessa.

MIKKELIN KAUPUNKI,

RAKENNUSJARJESTYKSEN PERUSTELUMUISTIO, 7.2.2025

45



Laskentatapa

Laskennasta

Kartalla  huomioitu  ainoastaan  etdisyyden perusteella laskettu
kustannusarvio (edestakainen matka tilastoruudusta palvelupisteeseen)

.

Laskenta ei ota huomioon sitd, kuinka kustannustehokasta kuljetusten
jarjestaminen olisi (esim. l&hekkain asuvat koululaiset / vanhukset), vaan
laskenta etenee suhteellisen suoraviivaisesti etdisyyteen perustuen

Kustannukset konkretisoituvat, mikali kyseisessd tilastoruudussa on
lomarakennus, joka halutaan muuttaa vakituiseksi ja mikali rakennuksessa
asuu vakituisesti henkild, jolle lakisdateisten palveluiden tarjoaminen on
ajankohtaista (kouluikdinen, vanhus).

Koulut

Kustannusten raja: 5 km (alle Skm = 0 €)

.

.

Joukkoliikennevydhykkeen kustannus (2km koulukuljetusten linjalta): 3,5€
/péiva

190 koulupdivaa vuodessa, kuljetus kumpaankin suuntaan

.

Muualla kustannukset muodostuvat suoraan etéisyyden mukaan perustuen
laskennalliseen arvioituun kustannukseen (€/km)

Kotihoito
« 365 hoitopaivaa, keskimaarin 1,5 hoitokayntia paivassa

« Kustannukset muodostuvat suoraan etdisyyden mukaan

laskennalliseen arvioituun kustannukseen (€/km)

perustuen

Ramboll

Johtopaatoksia

Yh& useammat kunnat ovat alkaneet pohtia mahdollisuutta sijoittaa vapaa-ajan alueille,
paaasiassa rannoille, entistd enemman vakituista asutusta. Talla on vaikutuksia

Laskennan epavarmuustekijoita

Vydhykkeiden laskentaan liittyy useita epdvarmuus ja -tarkkuustekijoita.
Taman vuoksi vyohykkeitd on pidettdva suuntaa-antavina. VyShykerajat ovat
myds aina tietylld tavalla keinotekoiset, silld maantieteelliset rajaukset
muuttuvat aina kun raja-arvo vydhykkeiden valilla sijoitetaan johonkin
muuhun kohtaan. Téassa laskennassa  vyohykkeet on  jaettu
kokonaiskustannuksen perusteella ns. luonnollisten luokkarajojen mukaan
kolmeen osa-alueeseen.

Todellisuudessa vapaa-ajan asunnon muuttaminen vakituiseksi ja siitd
aiheutuvat kustannukset kaupungille riippuvat monista eri tekijéitd, joita ei
laskennassa voida ottaa huomioon. Laskenta kuitenkin pyrkii antamaan
suhteellisen objektiivisen nakokulman siitd, minkaélaiset
kustannusvaikutukset eri alueilla ovat. Tekij6itd, joita ei voida huomioida
ovat mm.:

* Vapaa-ajanasuntoihin sijoittuvien asukkaiden palveluntarve (sijoittuuko
asuntoihin koululaisia tai vanhuksia vai pelkdstdan esim. tydssdkayvia
aikuisia, jotka eivat synnytd kuntataloudelle kustannusvaikutuksia)

* Asiakkaiden (koululaiset, kotihoidon palveluiden kayttéjat) klusteroituminen
ja siitd saatavat kustannushyédyt - mitd l|dhempana toisiaan nama
"asiakkaat” sijaitsevat, sitd tehokkaammin esim. koululaiskuljetukset tai
vanhuspalvelut voidaan jarjestda. Kuinka montaa kotihoidon asiakasta
voidaan esimerkiksi palvella yhdelld kaynnilla?

* Palveluiden jarjestdamisen kustannuksissa oleva vuosivaihtelu (esim.
kilpailutukset)

* Palveluverkkoon tehtdvat muutokset (palveluverkon supistukset tai
taydentamiset)

Pysyvaa ranta-asutusta tavoiteltaessa on myos otettava huomioon mahdollisuus, etta

luonr shteisiin, ihmisten elinoloihin ja elinympéristoon, yhdy
seka kuntatalouteen, johon tassa tyossa keskityttin. On tarkeas, ettad
toratkaisuja k aatok aan tietoisina myés niiden taloudellisi:

asukasllséysta ei tulekaan odotetulla tavalla - eli hd turhia
ol ymys kuuluu: minne ja missd mittakaavassa uusi pysyva asutus tulisi
sumttaa ]otta se toisi kaivatun elinvoi aihe ta pungille kustannuksia, jotka

valkutuks:sta

Rantojen sijoittuminen yhdysk ja palvelur vaikuttaa siihen, miten ne ovat
hyodynnettavnssa pysyvan alueina. Par i uusi pysyva asutus tukee
ja luo eli ja k a yksityisille palveluille. Tilanne on

valkeamm niiltd osin, kuin uusi asutus sl]onttuu hajanaisesti ja luo uusia palvelutarpeita
tai aiheuttaa merkittavia paineita tie- ja ihuoltojarjestelyjen kehitta

Kéyttotarkoituksen muutoksia pohdittaessa on hyva tarkastella ensinnakin vakituisen
ranta-asutuksen roolia suhteessa kaupungin strategioihin: miten tdma edistda kaupungin
muuta kehittdmistd? Lisdksi on hyva tarkastella myos sitd, mitd vaikutuksia taajamille
saattaa aiheutua siind etta uusi itui asutus sijoittuu paaasiassa niiden
ulkopuolelle. Syntyyké asutuksen sijoittumisen myotd tilanne, jossa taajamien
kehlttamlnen valkeutuu’ Pohdittavat kysymykset ovat pitkalti taloudellisia, vaikka

arvon saattaa olla hankalaa. Oleellisempaa kuitenkin on, etta
uuden asutuksen sijoittumista myds tama nako otetaan

Tarkasteltavia kysymyksia ovat mm.:

« J43ko i jo tua  kunnallistekniikk
vesihuoltoverkkoon tehdyt mvestomnlt)’

kayttamatta  (tie- ja

verkkojen investointitarve taajamissa (rakenteiden
uudistaminen ja uudet rakenteet)?

« Ja&ko tontteja rakentamatta?
- Jaako asuntoja tyhjilleen kunnan sisdisen muuton vuoksi?

Ramboll

v myds valttaad. On tarkeaa, etta maankayttoratkaisuja koskevat paatokset
tehd&an tietoisina niiden taloudellisista vaikutuksista ja kaavoituksellisista edellytyksista.

Mikkelissa tilanne on vapaa-aj muuttami nako K
toisaalta tama voisi tuoda alueelle lisaa asukkalta ja verotuloja, mutta
h 1 nakd vapaa-aj sijoittuminen kaupungissa on
vakituiseen  vdestoon ja  palvelurakenteeseen.  Mikali
malli isi isuud talloin aiemmin

vap: 1 verotuloilla  olisi mahdollista osin
kompensoida vapaa- a]anasutuksen muuttamisesta vakituiseen asutukseen syntyvid
yhdy 1ta- ja palvelur kustannuksia.

yhdyskunta
hajauttava suhteessa
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5. Sivuasunto

Rakentamislain ns. korjaussarjan valmistelun yhteydessa ja eduskunnan lakialoitteen perusteella
saddettiin mahdollisuudesta rakennusjarjestyksessa saataa sivuasunnoista. Maarays voi koskea
vain kaavoittamattomia alueita tai maa- ja metsatalousalueen hajarakentamista.”Jotta si-
vuasunto voidaan sallia rakennettavaksi rakennusjarjestykselld, olennaista on se, etta sivuasunto
rakennetaan jo olemassa olevalle rakennuspaikalle ja se sijoittuu olemassa olevaan pihapiiriin.
Rakennusjarjestyksen maarayksella ei voida sallia kokonaan uusien rakennuspaikkojen muodosta-
mista sivuasuntojen rakentamiseen” (YmVM 15/2024 vp.).

Edelleen ymparistévaliokunnan mietinndssa todetaan, ettd pykalassa ei edellyteta, etta kunta te-
kisi rakennusjarjestysta laatiessaan kaavoitukseen verrattavia selvityksia eika ole tarkoituksenmu-
kaista, ettd tuomioistuinkaan niita voisi edellyttaa. Se seikka, ettd voimassa olleissa oikeusvaikut-
teisessa kaavassa on sallittu rakentamista kulloinkin voimassa olleiden rakennusmaaraysten mu-
kaisesti, ei edellyta kunnalta rakennusjarjestysta laadittaessa kaavoituksen yhteydessa vaaditta-
viin selvityksiin verrattavia vaikutusarviointeja, kuten arviointeja sallituksi tulevan rakentamisen
maarasta.

Eduskunnan lakialoitteen (LA 20/2024 vp) oli tarkoitus muuttaa oikeuskdytdnndssa muodostu-
nutta oikeustilaa, jossa kunnalta on edellytetty rakennusjarjestyksen sivuasuntoa koskevan maa-
rayksen vaikutusten selvittamista yhdyskuntarakenteen kehitykseen. Vanhan rakennuslain seka
maankaytto- ja rakennuslain aikana on pidetty ylla kasitetta taaja-asutuksen muodostamiskiel-
losta. Ehdotettu muutos lieventaa selkedsti taaja-asutuksen muodostamiskieltoa ja korostaa pe-
rusrakennusoikeutta, jonka mukaan omalle maalleen saa rakentaa. Sivuasunnon sallimisen jo ole-
massa olevalle rakennuspaikalle voidaan katsoa tiivistdvan olemassa olevaa kaupunkirakennetta
tavalla, jolla véhennetdan aiemmin rakentamattomien alueiden ottamista rakentamiskadyttoon.
Siten sen voidaan katsoa torjuvan ilmastonmuutosta seka luontokatoa. Sivuasuntojen sallimisen
myota rakentaminen keskittyy sinne, missa on yhdyskuntatekniikkaa ja rakentamisen edellytykset
ovat jo olemassa eika uusia rakennuspaikkoja muodostu. Yhdyskuntarakenne ei hajaudu vaan tii-
vistyy. Sivuasunnot mahdollistavat sukupolvien yhteista asumista, mistd on etua seka kiireisille
vanhemmille ettd hoivaa kaipaaville vanhuksille.

Hallituksen esityksessa selvennetdan, etta kunta voi rakennusjarjestykselladn maarata nimen-
omaisesti rakentamislain 42 §:n 1 momentin lupakynnyksen ylittavasta rakentamisesta. Si-
vuasunto on asuinrakennus ja rakennusjarjestyksella voidaan maarata asuinrakennusten rakenta-
misesta. Asuin-, majoitus ja ty6tiloista annetun ympaéristoministerion asetuksen (631/2024) 2 §:n
mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan keittiolla, keittokomerolla tai keittotilalla va-
rustettua yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita kasittavaa, ymparivuotiseen asumi-
seen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma valiton sisddnkayntinsa.
Kaytdnnossa asuin- ja talousrakennuksen erottaa toisistaan hellan olemassaolo.

Rakennusjarjestyksessa siten annettaisiin maarays, ettd olemassa olevan asuinrakennuksen piha-
piiriin muualla kuin ranta-alueilla, kaavoittamattomilla alueilla ja maa- ja metsatalousalueilla voi
sallitun rakennusoikeuden puitteissa rakentaa toisen asuinrakennuksen. Rakennuspaikkaa ei voi
jakaa kahdeksi kiinteistoksi. Asuinrakennuksen rakentaminen on rakentamisluvanvarainen.
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