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Kari Kuusiniemi

Poikkeamistoimivalta rantayleiskaava-alueella

Johdanto

Aiheen valinta

Juhlajulkaisuartikkelia luonnostellessaan pyrkii mieluusti etsimdédn aiheen, joka jotenkin yh-
distdisi juhlan kohdetta ja kirjoittajaa. Lisdksi tietysti mielellddn kirjoittaa aiheesta, johon
liittyy kdytdnnon ongelmia. Téssd tapauksessa aihepiirin valinta (maankaytto ja rakentami-
nen) oli helppoa. Korkeimman hallinto-oikeuden muun muassa erilaisia ympdristoasioita
kisittelevdan ensimmadisen jaoston puheenjohtajana toimiva presidentti, oikeustieteen tohtori
Pekka Hallberg on jo pitkdan ollut rakennuslainsddddnnon tunnustettu asiantuntija, jonka
julkaisutoiminta tiltdkin alalta on kunnioitusta herdttivin laaja.!

Tarkemman aiheen kehittelyssé saatoin tukeutua sithen ryhmiéty6hon, jota tydyhteisossam-
me suuresti arvostan: tyotoverit kannustivat tarttumaan ylld olevaan otsikkoon, jonka ongel-
manasettelu tuntuu toistuvan arkityossimme korkeimmassa hallinto-oikeudessa viikoittain.
Kummallisinta on, ettd sithen ei tunnu syntyvin erdénlaista suoraan selkdytimestd esiin nouse-
vaa ratkaisumallia, vaan vdhankin mutkikkaissa tapauksissa koko kuvio on aina uudestaan ja
uudestaan ajateltava ldpi. Omistankin tdman kirjoituksen presidentti Hallbergin myotd koko
hinen johtamalleen tyoyhteisolle, jonka jasenten yhteisissd pohdinnoissa esittimid argument-
teja timankin kirjoituksen taustalta on tunnistettavissa. Valitettavasti neuvottelusalaisuus estda

tarkemmat kiittelyt.

Aiheen rajaus

Tarkastelen tidssd kirjoituksessa vain poikkeamistoimivallan jakautumista kunnan ja alueel-

lisen ympdristokeskuksen kesken? maankiytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 171 §:n

! Mainitsen téssd lukuisat artikkelit ohittaen vain rakennuslainsiddidnnon keskeiset peruskommentaarit Larma Otto
— Hallberg Pekka — Jatkola Tapani — Wirilander Juhani, Rakennuslaki ja -asetus (4. p., Helsinki 1992) ja Hallberg
Pekka — Haapanala Auvo — Koljonen Ritva — Ranta Hannu, Uusi maankaytto- ja rakennuslaki (Helsinki, 2000). Muu,
hallinto-oikeudellinen ym. tuotanto kiynee ilmi muualta tastd teoksesta.

? Kunnan sisédiseen toimivallanjakoon ei kiinnitetd huomiota.
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Poikkeamistoimivalta rantayleiskaava—alueell

mukaisesti. Ulkopuolelle jdavit siten esimerkiksi poikkeamisen edellytykset (MRL 171 §:n
1 momentin erityiset syyt ja 172 §:n edellytykset). Aihetta kisitelld4n ainoastaan ranta-alueen
suunnittelutarpeen (MRL 72 §:n 1-2 momentti) ja sen mahdollisesti poistavan yleiskaavan
kannalta. Sitd vastoin jdljempédnd ei pyritdkddn mdaarittimddn esimerkiksi rantavyohykkeen
(MRL 72 §:n 1 momentti) tai ranta-alueen (72 §:n 2 momentti) kisitettd:® tarkastelun lihto-
kohtana siis on, ettd rakentaminen sijoittuu joko ranta-alueelle tai rantavyohykkeelle ja ettei
hanke MRL 72 §:n 3, 4 tai 6 momentin nojalla ole sallittu ilman kaavaa tai poikkeamis-
padtostd.* Tamid merkitsee kiytdnndssa sitd, ettd tarkastelun keskiossda on vain MRL 171 §:n
2 momentin 1 kohdan sdidnnos; muut alueellisen ympéristokeskuksen toimivaltaa koskevat
2 momentin kohdat rajataan ulkopuolelle.> Samoin on syyti jittdd sivuun eriniiset erikois-
tilanteet.®

Poikkeamistoimivallan tarkastelu yhtyy usein poikkeamistarpeen olemassaoloon: jos suun-
nittelutarve on poistettu yleiskaavalla, ei poikkeaminen tuosta rajoituksesta ylipddtdan ole
tarpeen. Joskus yleiskaava kuitenkin poistaa suunnittelutarpeen, mutta rakentaminen saattaa
silti edellyttdd poikkeamista itse yleiskaavan rakentamisrajoituksesta (ks. MRL 43 §:n 1-2
momentti). Kohdittain on syytd sivuta myos nditd tilanteita, vaikka yleiskaavalliset rakenta-
misrajoitukset eivit yleisesti olekaan tdmén kirjoituksen varsinaisena kohteena. Kunnalla on
toki poikkeamisvalta myds niissi tilanteissa, joissa kysymys ei ole uuden rakennuksen rakenta-

misesta.

Nykysidéntely ja sen tausta

Suunnittelutarve ja poikkeamisvalta ranta-alueella

Yleiskaavan kaytostd rakennusluvan perusteena muun muassa ranta-alueella sdddetddan MRL
44 §:n viittaussaannoksen mukaan 72 §:ssd. Ranta-alueelle ei saa rakentaa rakennusta ilman
asemakaavaa tai MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua “sellaista oikeusvaikutteista yleiskaa-
vaa, jossa on erityisesti madritty yleiskaavan tai sen osan kdyttimisestd rakennusluvan myo6n-
tdmisen perusteena”>. MRL 72 §:n 5 momentin mukaan poikkeuksen myontimisestd téstd

rajoituksesta sdddetddn lain 23 luvussa.

? Tdstd ks. esim. Schiestl Ritva, Maankdyton suunnittelutarpeesta ranta-alueella, Ymparistojuridiikka 2-3/2003
s. 8-27 seki sen jilkeen annetut ratkaisut KHO 2003:30 ja 2004:36.

* Niistd ks. 6 momenttia koskevat KHO 2002:79 ja 2003:68 sekd 3 momentin 1 kohtaa koskeva 28.1.2004 T 156.

> Momentin 2 kohdan tulkinnasta ks. esim. KHO 2001:44 ja 21.10.2003 T 2551 (Irs).

¢ Viittaan tdssd vain tilapéistd rakennusta koskeneeseen tapaukseen KHO 2004:17. Siind muun ohella katsottiin, ettd
toimivalta sallia tilapdisen uudisrakennuksen luvalla rakennetun, jo yli viisi vuotta rantavyéhykkeelld sijainneen
rakennuksen paikallaan pysyttiminen méérdajan oli ympéristokeskuksella. Rakennuslain aikanahan, jolloin poik-
keamisvalta yleisesti kuului valtion viranomaisille, tilapéisten rakennusten paikallaan pysyttimiset médrdajan jal-
keen vaikkapa pysyvisti esimerkiksi taaja-asutusalueilla ratkaistiin lain 132 §:n yleisen poikkeamisvallan nojalla
("méirdajan jatkaminen”) eikd taaja-asutuspoikkeuksina (ks. esim. KHO 1978 A II 53-54).
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Poikkeamisvallasta sdddetdan MRL 23 lukuun sisdltyvdssd 171 §:ssd. Pykdldn 1 momentin
mukaan kunta voi erityisestd syystd myontdd poikkeuksen maankaytto- ja rakennuslaissa sddde-
tystd tai sen nojalla annetuista rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevista sdannoksist,
madrdyksistd, kielloista ja muista rajoituksista. Pykilan 2 momentin 1 kohdan mukaan kunta ei
kuitenkaan saa myontai poikkeusta, kun kysymys on uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-
alueelle, jolla ei ole voimassa 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Poikkeamisen niissi
tapauksissa voi MRL 171 §:n 3 momentin mukaan myontid alueellinen ympéristokeskus.

Voimassa olevaa yleiskaavaa koskevan siirtymisdaannoksen (MRL 211 §) mukaan rakennus-
lain nojalla voimaan tullut vahvistettu yleiskaava on voimassa maankiytto- ja rakennuslain
mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana ja vahvistamaton yleiskaava oikeusvaikutuksetto-

mana yleiskaavana.

Saantelyn kehityksesta

Useimmiten nykysdantelyn ymmairtiminen edellyttdd sen taustan tuntemista, mutta harvoin
aikaisemmalla lainsddddnnolld ja soveltamiskdytinnolld on niin keskeinen merkitys voimassa
olevan oikeuden soveltamisen kannalta kuin tdmén artikkelin kohteena olevassa kysymykses-
sd. Siirtymésddnnosten kautta aikaisemmin hyviksytyt ja vahvistetut yleiskaavat ovat sellaise-
naan toimivaltajirjestelyjen pohjana, ja voimassa olevan lain perusteluissa on paljolti tukeu-
duttu luonnonsuojelulainsdddinnon uudistamisen yhteydessi tehtyjen rakennuslain (RakL,
370/1958) 1.1.1997 voimaan tulleiden muutosten (1097/1996) lihtokohtiin. Eriiltd osin voi-
daan ehkd jopa sanoa, ettd nykysddntelyn erdit keskeiset tulkintaelementit ovat 1oydettédvissa
alemmasta sddntelystd, ja paradoksaalista kylld, jopa tuota sddntelyd edeltineestd tilanteesta.
Tédmin arvoituksellisen lausuman sisilto toivoakseni avautuu lukijalle vihin tuonnempana.
RakL 123 b §:n 1 momentissa (626/1969) siddettiin niin sanotusta rantakaavallisesta raken-
nuskiellosta. Rakennuslupaa ei rantakaavan tarpeellisuusalueella sdinnén mukaan saanut
myontdd ennen kuin rantakaava oli vahvistettu, jollei sitten rajoituksesta saatu poikkeuslupaa.
Tdmai sddnnos oli voimassa vuoden 1996 loppuun, mutta ympéristoministerion ohjauksella
yleiskaavan asemaa kehitettiin merkittavisti lain kirjaimen muuttumattomuudesta huolimatta.
Ministerion kaavoitus- ja rakennusosasto antoi nimittdin 10.6.1988 yleiskirjeen 3337/501/
88 ”Ranta-alueiden suunnittelu vahvistettavilla yleiskaavoilla”. Yleiskirjeelld ministerio tiedotti
mahdollisuuksista edistdd ranta-alueiden suunnittelua vahvistettavilla yleiskaavoilla, yksinker-
taistaa loma-asuntojen rakentamisen lupamenettelyi seki turvata yleisen tarpeen edellyttimit

ranta-alueet. Kirjeen ydinsisilto aiheen kannalta on paikallaan siteerata sellaisenaan:

”Vahvistetun, maanomistajakohtaiseen tarkasteluun perustuvan yleiskaavan voidaan
katsoa vdhentdvin loma-asutuksen suunnittelutarvetta rantakaavalla. Tdmi koskee eri-
tyisesti yleiskaavassa rakentamiskdyttoon osoitettuja, ldhinnd omarantaisia loma-asun-
toalueita. Ndilld alueilla voi yleiskaavan mukainen lomarakentaminen tapahtua suoraan
rakennusluvan nojalla. Rantakaava on kuitenkin tarpeen jirjestimdin taaja-asutus-
maista tai tiivistd yhteisrantaista rantarakentamista. Yleiskaavan tultua lainvoimaiseksi
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Poikkeamistoimivalta rantayleiskaava—alueell

voidaan harkita mahdollisen rantakaavan tarpeellisuuspddtoksen kumoamista niiltd osin
kuin rantakaavan suunnittelutarve on vihentynyt. Rantakaavan tarpeellisuus on kuiten-
kin harkittava kisiteltdessd hankkeita yleiskaavassa rakentamiseen osoitettujen alueiden
ulkopuolelle.”

Kirjeessd asetettiin erindisid vaatimuksia tillaiselle yleiskaavalle. Laadittujen perusselvitysten
perusteella asetetaan kaavalle tavoitteet. Tavoitteisiin kuuluvat myos rakennusoikeuden mitoi-
tusperiaatteet. Mitoituksen tehtdvini on selvittdd alueelliset ja kiinteistokohtaiset rakentamis-
mahdollisuudet. Mitoitusperiaatteissa tuli ottaa huomioon ranta-alueiden soveltuvuus raken-
tamiseen, muiden maankidyttémuotojen, kuten pysyvin asutuksen, tarpeet ja rakentamisesta
vapaan rantaviivan osuus. Yleiskaavassa voitiin kohdistaa mitoitusperiaatteiden mukainen
rakennusoikeus maanomistajakohtaisesti rakentamiseen soveltuvalle alueelle. Haluttaessa tur-
vata maanomistajien tasapuolinen kohtelu oli tarpeellista osoittaa kaavassa rakennusoikeudet
tila- ja rakennuspaikkakohtaisesti. Erityiselld maidraykselld voitiin tdsmentéd, etteivit rakenta-
matta jadvit alueet mahdollista loma-asuntojen rakentamista. Kirjeen liitteend oli esimerkkeji
vahvistettavissa rantayleiskaavoissa kiytettavistd kaavamaarayksista.

Ministerion yleiskirjeelld tavallaan tulkittiin RakL 123 a §:n 1 momentissa (626/1969)
sdddettyd rantakaavan tarpeellisuuskynnysti uudelleen. Vahvistetun, tietyt vaatimukset taytti-
vin yleiskaavan katsottiin poistavan rantakaavallisen suunnittelutarpeen.” Asia voitaisiin ehki
ilmaista niinkin, ettd hallinnollisella yleiskirjeelld yleiskaavalle annettiin lakia muuttamatta
uusi oikeusvaikutus.® Sindnsi tulkinta oli kyll4 jo silloin voimassa olleen lain kannalta legitii-

mi: sitova yleispiirteinen suunnittelu vihentdi yksityiskohtaisen suunnittelun tarvetta.” Niin

7 Ks. Jddskeldinen Lauri — Syrjanen Olavi, Maankaytto- ja rakennuslaki selityksineen, Kaytinnon kasikirja s. 330,
2. p., Helsinki 2003. Rantojen kaavoitus alkoi 1970-luvulla rantakaavoituksena, mutta kaavoituksen painopiste siirtyi
1980-luvun puolivilin jilkeen rantayleiskaavoihin. ”Niiden saatua ensin tulkinnalla ja vuoden 1997 alussa sdin-
nokselld suoraan rakentamiseen oikeuttavan aseman, yleiskaavojen laatiminen on lisddntynyt koko 1990-luvun.”

8 Tiettavasti ympdaristoministeriossd pohdittiin 1980-luvun loppupuolella jopa rantakaavoituksesta luopumista, kos-
ka siitd oli tullut pikemminkin keino varmistaa rakennusoikeuksien tasapuolinen jakautuminen kuin rantojen
suojelun instrumentti (vrt. eduskunnassa hyviksymaittd jaanyt vuoden 1967 rantojensuojelulakiesitys). — Rakennus-
lain 1.9.1990 voimaan tulleen toisen osauudistuksen (696/1990) keskeiseni tavoitteena oli lisdtd kuntien omavastuis-
ta pddtoksentekoa ja siirtdd valtion valvonnan painopistettd yleispiirteiselle tasolle. T4t tavoitetta ilmensi muun
muassa RakL 29 §:n 4 momentti (696/1990), jonka mukaan yleiskaavan vahvistamista koskevassa paatoksessi voitiin
kunnan pyynnostid méariti, ettd yleiskaava-alueella asemakaavoja ja niiden muutoksia ei ole alistettava vahvistetta-
vaksi. Tdtd niin sanotun delegoivan yleiskaavan kdyttad ohjattiin ymparistdministerién oppaalla 1/1990 ”Vahviste-
tun yleiskaavan uudet kdyttomahdollisuudet”. Tama uudistus ei kuitenkaan vilittomasti liittynyt rantayleiskaavan
edelld kuvattuihin uusiin kiyttomahdollisuuksiin, mutta heijasteli osaltaan sitd kuntien pditosvallan vahvistamista,
joka lopulta toteutettiin maankiytts- ja rakennuslailla. Ks. tarkemmin Larma ym. 1992 s. 156-157, jossa ei kuiten-
kaan kommentoitu edelld mainittua vuoden 1988 yleiskirjettd. Muualtakaan kirjallisuudesta en kommentteja ole
loytinyt (ks. esim. Hyvonen Veikko O., Kaavoitus- ja rakentamisoikeus, Espoo 1988, ja Hollo Erkki J. — Kuusiniemi
Kari (toim.), Rakennuslaki ja oikeuskaytinto, Helsinki 1989). Ks. kuitenkin Hallberg ym. 2000 s. 324 (Koljonen),
jonka mukaan rantayleiskaavoja on ennen vuoden 1996 lainmuutostakin laadittu tehtyjen mitoituslaskelmien perus-
teella siten, ettd rakennusoikeus on jaettu rakennuspaikan tarkkuudella. Téllainen yleiskaava voi jossakin tapauksessa
olla my6s rakennusluvan pohjana, jos tulkittiin rantakaavan tarpeellisuuden kriteerejd siten, ettei “rantakaavaa
vaativaa suunnittelutarvetta ollut, kun alueelle oli laadittu riittdviin selvityksiin perustuva rantayleiskaava.”

% Ks. esimerkiksi Larma ym. 1992 s. 443, jossa rantakaavan laatimiskynnyksen todettiin ylittyvén, jos alueen rakenta-
misen ja muun kdytén suunnitteleminen rantakaavalla odotettavissa oleva loma-asutus huomioon ottaen oli tar-
peen. Rantakaavatarpeeseen todettiin, viittauksin seuraavassa alaviitteessd selostettavaan yleiskirjeeseen, vaikuttavan
muun muassa yleispiirteisen kaavoituksen valmiusasteen (s. 444).
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keskeisestd seikasta olisi kuitenkin ollut syytd nimenomaisesti sddtdd lailla, kuten sitten myo-
hemmin tehtiinkin.'

RakL123 b §:n 1 momenttiin nimittdin lisittiin lainmuutoksella (1097/1996) uusi toinen
virke:

”Rakennusluvan voi kuitenkin myo6ntdéd tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen
rakentamiseen ennen vahvistettua rantakaavaa, jos alueelle on vahvistettu yleiskaava,
jossa niin on erityisesti maaritty.”

Talla sdannokselld ikddn kuin legalisoitiin yleiskaavalle jo vuoden 1988 yleiskirjeessd annettu
asema rantakaavan laatimistarpeen poistajana. Lainkohtaan sisillytetty kriteeri tavanomaises-
ta omarantaisesta lomarakentamisesta ndyttid perustuvan yleiskirjeeseen. Lisiksi kaavaan oli
sisdllytettdvi erityinen méardys sen kdyttomahdollisuudesta niin sanotun suoran rakennuslu-
van myontimisen perusteena.'!

Mainittu sadnnos tuli voimaan 1.1.1997. Sen siirtymésddnnoksessd ulotettiin yleiskirjeeseen
perustuva takautuva vaikutus nyt my6s lainsdddiannéllisesti ennen lainmuutoksen voimaan-
tuloa vahvistettuihin yleiskaavoihin. Siirtymiasadnnos kuului seuraavasti:

“Rakennusluvan voi rakennuslain 123 b §:n 1 momentin toisen virkkeen nojalla myontid
my0s ennen tdmin lain voimaantuloa vahvistetun yleiskaavan mukaisesti, jos yleiskaa-
vassa on maanomistajakohtaisesti selvitetty ja osoitettu ranta-alueelle rakentaminen ja
varmistettu rakentamattomiksi tarkoitettujen alueiden sdilyminen sellaisina.”'?

Siirtymasdanngs tukeutuu selkedsti ympiristoministerion vuoden 1988 yleiskirjeessa hahmo-
teltuihin kriteereihin.

10 Myos 11.4.1991 antamassaan yleiskirjeessd 1/1501/91 ”Rakentamisesta rannoille” ympéristoministerio katsoi, ettd
ranta-alueita tuli yhd médritietoisemmin suunnitella kuntien laatimilla vahvistetuilla yleiskaavoilla. ’Maanomistaja-
kohtaiseen mitoitustarkasteluun perustuvalla vahvistetulla yleiskaavalla on voitu vihentdid poikkeuslupien ja ranta-
kaavojen tarvetta yleiskaavan osoittamilla rakentamisalueilla. Omarantainen loma-asutus voidaan rakentaa tilloin
pédsaddntoisesti suoraan rakennusluvilla.”

! Lainkohdan perustelut ovat kovin niukkasanaiset (hallituksen esitys luonnonsuojelulainsdddannén uudistamisek-
si, HE 79/1996 vp, rakennuslain 123 b §:n muutoksen yksityiskohtaiset perustelut): "Rakennusluvan myéntdmisedel-
Iytyksid alueella, jolla rantakaavan laatiminen on todettu tarpeelliseksi, ehdotetaan tiydennettavaksi niin, ettd raken-
nusluvan voisi rantakaavan puuttuessa myontdd tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen myos
sellaisen yleiskaavan perusteella, jossa niin on erityisesti méaratty.”

12 Sadnnoksen perusteluissa (HE 79/1996 vp, siirtymidsadnnoksen yksityiskohtaiset perustelut) todettiin siirtyma-
sddnnoksen olevan tarpeen, jotta rakennusluvan RakL 7123 b §:n 1 momentissa tarkoitetun lomarakennuksen
rakentamiseen voisi rantakaavan laatimisvelvollisuuden estimattd myontdd myos ennen tdmén lain voimaantuloa
vahvistetun, sadnnoksessd tarkoitetun yleiskaavan perusteella.”
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Erilaiset yleiskaavat ja suunnittelutarve

Aikajaottelu

Edelld kuvattujen sddntelyn kehitysvaiheiden perusteella yleiskaavat voidaan jakaa ajallisesti

kolmeen padryhméaan:"

1) Ennen rakennuslain muutosta (1097/1996) eli ennen 1.1.1997 vahvistetut yleiskaavat
Téssd ryhméssa saattaa vield olla tarpeen tehdid ero
a) ennen ympdristoministerion 10.6.1988 antamaa yleiskirjettd ja
b) tuon yleiskirjeen jalkeen
vahvistettujen kaavojen vilille.
2) Mainitun rakennuslain muutoksen jilkeen rakennuslain nojalla vahvistetut yleis-
kaavat
3) Maankdytto- ja rakennuslain nojalla hyviksytyt yleiskaavat (mainittu laki tuli voi-
maan 1.1.2000)

Ennen vuotta 1997 vahvistetut yleiskaavat

RakL 123 b §:n 1 momentin muutoksen 1097/1996 siirtymiasadnnokselld kirjattiin lakiin ne
ympéristoministerion vuoden 1988 yleiskirjeestd johdettavat vaatimukset, joiden tiyttyessd
rakennuslupa ranta-alueella on myonnettivissd ilman rantakaavaa tai poikkeuslupaa. Kaavan
tuli olla vahvistettu (nykyisin oikeusvaikutteinen), rakennusoikeuksien tuli olla kaavassa
maanomistajakohtaisesti selvitetyt ja osoitetut ja kaavassa tuli olla riittavat méddraykset vapaa-
alueiden sdilymisen turvaamiseksi.

Sindnsd siirtymdsadnnos ei aseta eri asemaan niitd yleiskaavoja, jotka mainitun ymparisto-
ministerion yleiskirjeen perusteella on laadittu ja vahvistettu sitd silmilld pitden, ettd niiden
perusteella suorien rakennuslupien myontdminen kévisi mahdolliseksi, ja muita yleiskaavoja,
jotka tayttavit kyseiset vaatimukset. Siirtymasdannoksessa ei esimerkiksi edellytetd, ettd kaava
sisdltdisi nimenomaisen méardyksen siité, ettd sitd voidaan kéyttdd rakennusluvan myontami-
sen perusteena. Siten lienee ainakin teoriassa ajateltavissa, ettd jo ennen 10.6.1988 annettua
yleiskirjettd hyviksytty ja/tai vahvistettu kaava voisi poistaa suunnittelutarpeen, jos se tayttdd
laissa asetetut vaatimukset. Kdytinngssi olettamana kuitenkin lienee, etteivit titd vanhemmat
vahvistetutkaan yleiskaavat tiytd vaatimuksia riittdvin perusteelliseen emdtilatarkasteluun'
pohjautuvasta rakennusoikeuksien jakamisesta ja vapaa-alueiden sdilymisen turvaavista

kaavamaidrayksistd.

B Ks. myos Heinild Aleksi, Maankdytto- ja rakennuslain mukainen poikkeamistoimivalta: padsdanto ja poikkeukset
s. 850-851, Lakimies 2003 s. 841-866.
' Emitilaperiaatteen merkityksestd maankdytto- ja rakennuslain mukaisissa poikkeamisasioissa ks. KHO 2003:37.
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Rakennuslain muutoksen mukaisesti vahvistetut yleiskaavat

RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) toisen virkkeen mukaan rakennusluvan voi lihto-
kohtaisesta rantakaavan tarpeellisuudesta huolimatta kuitenkin myont44 “tavanomaisen oma-
rantaisen lomarakennuksen rakentamiseen ennen vahvistettua rantakaavaa, jos alueelle on
vahvistettu yleiskaava, jossa niin on erityisesti mairitty”. Tdhdn sddnnokseen viitattiin myos
rantavyohykettd koskevan 6 a §:n (1097/1996) 1 momentissa. Sddnnokset tulivat siis voimaan
1.1.1997, ja ne kumottiin 1.1.2000 voimaan tulleella maankiaytto- ja rakennuslailla.

Maankdytto- ja rakennuslain siirtymisaédnnoksistd kuitenkin johtuu, ettd rakennuslain mu-
kainen yleiskaava on voitu vield vahvistaa maankaytto- ja rakennuslain voimassa ollessa. MRL
209 §:n 1 momentin mukaan ennen maankéytto- ja rakennuslain voimaantuloa rakennuslain
nojalla hyviksytty kaava voitiin vahvistaa ja saattaa voimaan vield 1.1.2000 jilkeenkin.'” Niin
ollen tihin ryhméian kuuluvia kaavoja ei voida kategorisesti rajata vuosina 1997-1999 hyvik-
syttyihin ja vahvistettuihin.

Maankaytt6- ja rakennuslain nojalla hyvaksytyt yleiskaavat

Rakennuslain vuoden 1997 alussa voimaan tullut ranta-alueita koskeva sddntely pidettiin
perusteiltaan ennallaan maankaytto- ja rakennuslaissa. Rantarakentamisen ohjausjdrjestelman
periaate oli tuoreeltaan ratkaistu luonnonsuojelulain uudistuksen yhteydessa. Lain yleisperus-
teluissa muun muassa todettiin, ettd myoskddn ranta-alueiden yleiskaavoja ei endd alisteta
alueellisen ymparistokeskuksen vahvistettavaksi. Uuden rakennuksen rakentamista ranta-
alueelle (rantavyohyke ja rakennuslaissa tarkoitettu rantakaavan tarpeellisuusalue) koskevat
poikkeamiset kuitenkin kisittelee alueellinen ympéristokeskus.'®* MRL 72 §:n 1 momentin

mukaan suunnittelutarpeen poistaa muun muassa sellainen oikeusvaikutteinen yleiskaava,

"> Vahvistamiselle ei ole maankiytto- ja rakennuslaissa sdddetty aikarajaa. Ks. kuntalain (365/1995) 104 §:n 2
momentin viittaus aikaisemman kunnallislain (953/1976) alistamista koskeviin sdannoksiin. Ks. myos Hannus Arno
— Hallberg Pekka, Kuntalaki s. 667-674, Helsinki 2000. Kunnallislain 135 §:n 2 momentin mukaan pditos raukesi,
jollei alistusta ollut toimitettu vuoden kuluessa pdidtoksen tekemisestd. Alistaminen tarkoitti pdatospoytikirjan
otteen toimittamista tuossa tarkoituksessa vahvistusviranomaiselle (ks. kunnallislain 135 §:n 1 momentti), mutta
vahvistuskisittelylle ei laissa ollut sdddetty aikarajaa. MRL 209 §:n 4 momentin mukaan maankaytto- ja rakennuslain
voimaan tullessa valmisteltavana ollut yleiskaava voitiin kahden vuoden kuluessa lain voimaantulosta hyviksys, jos
kaavaa laadittaessa oli noudatettu MRL 8 luvun kaavoitusmenettelyd koskevien sddnndsten sijasta aikaisemman
lainsddddnnon sddnnoksid. Tietyin edellytyksin tistikin mdirdajasta voitiin joustaa. Kummassakin tapauksessa
kuitenkin hyviksymispddtokseen ja sitd koskevaan muutoksenhakuun sovelletaan maankiytto- ja rakennuslakia,
mikd tarkoittaa muun ohella sitd, ettd kaava hyviksyttiessd on noudatettava maankéytto- ja rakennuslain kaavan
sisdltovaatimuksia, ettei kaavaa alisteta vahvistettavaksi ja ettd valitus pdatoksestd tehddédn hallinto-oikeuteen. Téllai-
nen kaava on siten maankaytto- ja rakennuslaissa tarkoitettu kaava, eikd rakennuslain mukainen yleiskaava.

!¢ Ks. HE 101/1998 vp rakennuslainsidddnnén uudistamiseksi, kohta 3.2. Keskeiset ehdotukset, alakohta Ranta-
rakentamisen sddnnoksiin vain vihdisid tarkistuksia, sekd MRL 23 luvun yleisperustelut ja 171 §:n yksityiskohtaiset
perustelut. Ks. myos Rakennuslakitoimikunnan mietintd, Uusi maankdytto- ja rakennuslaki, komiteanmietinto
1997:16 s. 54, 102-103, 128. Kuten Jaiskeldinen ja Syrjanen (2003 s. 529) toteavat, kaavojen laatimisen yllykkeend
voidaan pitdd sitd, ettd osa poikkeamisvallasta on laissa edelleen piditetty alueelliselle ymparistokeskukselle.
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jossa on erityisesti médritty yleiskaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myonti-
misen perusteena.'’

MRL 72 §:n 1 momentissa asetetut vaatimukset suunnittelutarpeen poistavalle yleiskaavalle
ovat — kuten RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) toisen virkkeen mukaankin — melko
niukat. Kaavan tulee olla oikeusvaikutteinen (vrt. MRL 45 §) ja siind tulee olla erityinen
midrdys kaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myoéntimisen perusteena. Huo-
mionarvoista on, etti MRL 72 §:n 1 momentissa ei rajoiteta kaavan nojalla suoraan myonnet-
tdvid rakennuslupia tavanomaisiin omarantaisiin loma-asuntoihin tai edes loma-asuntoihin.
Ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle tai sitd laajemmalle ranta-alueelle voi nimit-
tdin sijoittua muunkinlaisia rakennuksia kuin lomarakennuksia, kuten pysyvid asuntoja tai

majoitusrakennuksia.

Tulkinnan lihtokohdat

Maankiytto- ja rakennuslakiuudistuksen keskeisimmit periaatteet liittyivit kaavojen sisilto-
vaatimussddnnosten uudistamiseen, kunnallisen kaavoitusta koskevan péitosvallan lisddmi-
seen, valtion ymparistoviranomaisten roolin ja muutoksenhakutien muuttumiseen sekd suun-
nitteluprosessiin liittyvin vuorovaikutuksen kehittymiseen. Nami kysymykset muodostivat
lain perustelujen mukaan kiintedsti toisiinsa liittyvdn kokonaisuuden. Kuntien pdatosvaltaa
lisattiin luopumalla kuntakaavojen alistusmenettelysti ja entisten alistusviranomaisten roolia
muuttamalla.'® Samalla jatkettiin sitd kunnan poikkeamisvallan lisdidmiskehitystd, joka oli
aloitettu jo vapaakuntakokeilulla ja 1990-luvun rakennuslain osauudistuksilla.

MRL 171 §:n rakenne paljastaa selkedsti poikkeamisvaltaa koskevan padsidnnon. Pykildn 1
momentin mukaan kunta voi myontii poikkeuksen, 2 momentissa luetellaan ne nelja tapaus-
ta, joissa kunta ei saa poikkeusta myontai. Sddntelysystematiikka yhdessé perustelujen'® kanssa
ilmentid selkedd tavoitetta antaa poikkeamisvalta kunnalle, jollei toimivaltaa nimenomaisesti
ole tyhjentaviksi ymmarrettivissd 2 momentissa sdddetty alueelliselle ymparistokeskukselle.

Yleinen toimivaltaldhtokohta (pddsidnto-poikkeus)” on timin valossa selked.?! Tama ldhto-

7 Lainkohdan yksityiskohtaisten perustelujen (HE 101/1998 vp) mukaan kysymyksessa olisi RakL 6 a §:4d vastaava
sddnnos, jonka mukaan rakentaminen rantavychykkeelle edellyttdisi asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, jossa on erityisesti maaritty yleiskaavan tai sen osan kayttimisestd rakennusluvan my6ntiamisen perusteena.

18 Ks. esimerkiksi HE 101/1998 vp, kohta 3.2. Keskeiset ehdotukset, alajakso Uudistus muodostaa kokonaisuuden.

19 Ks. HE 101/1998 vp, MRL 23 luvun yleisperustelut: "Poikkeamista koskevat sddnnokset noudattavat lain perusaja-
tusta kunnallisen pddtosvallan vahvistamisesta. Poikkeamissdannoksissakin péidtdsvalta on ndin padosin kunnallisel-
la viranomaisella. Erdissd asiaryhmissd padtosvalta kuitenkin kuuluu alueelliselle ymparistokeskukselle, jolla on aina
mahdollisuus saattaa muutoksenhaun kautta kunnallinen poikkeamispditds hallintotuomioistuimen tutkittavaksi.”
Ks. myos komiteanmietinté 1997:16 s. 127. Perustelu siis viittaa sithen, ettd kunnallisesta patosvallasta huolimatta
ympiristokeskus MRL 193 §:n 7 kohdan nojalla saa valitusteitse poikkeamispéitoksen lainmukaisuuden tuomiois-
tuimen tutkittavaksi.

2 Ks. myos HE 101/1998 vp, MRL 171 §:n yksityiskohtaiset perustelut, ja komiteanmietint6 1997:16 s. 127.

21 Ks. myds Ekroos Ari, Poikkeusluvista poikkeamiseen ja erityisiin edellytyksiin suunnittelutarvealueella s. 22-24,
Juhlajulkaisu Veikko O. Hyvénen 1929 — 18/9 — 1999, Helsinki 1999, Hallberg ym. 2000 s. 561, Ekroos Ari — Majamaa
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kohta ilmenee selkedsti esimerkiksi jiljempini selostettavien ratkaisujen KHO 2001:43 ja
2003:42 perusteluista.

Perustelujen valossa ei kuitenkaan liene aivan selvii, kuinka tarkasti lakia valmisteltaessa on
osattu mieltdd poikkeamistoimivaltaa ranta-alueilla koskevat erilaiset tilanteet. MRL 171 §:n 2
momentin 1 kohdan mukaan siis toimivalta kuuluu alueelliselle ympiaristokeskukselle vain,
kun kysymys on uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa MRL
72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Poikkeamissidnnosten perusteluissa kuitenkin tu-
keuduttiin yleisesti rakennuslain rantavyohykeuudistuksessa omaksuttuihin ratkaisuihin, niin
kuin edelldkin on esitetty.?

Perusteluihin jad4 pieni ristiriita RakL 132 §:n 2 momentin 1 kohdan (1097/1996) kanssa:
mainitun lainkohdan mukaan kunta ei nimittdin saanut myontdd poikkeusta, kun kysymys oli
rakentamisesta 6 a §:sséd tarkoitetulle rantavyohykkeelle tai 123 a §:n 1 momentissa tarkoite-
tulle ranta-alueelle.”” Tdssd sddnnoksessihin ei toimivaltaa kytketd siithen, millainen kaava
alueella on voimassa eiki liioin siihen, onko kysymyksessd uusi rakennus. Poikkeuslupaa ei
tietenkidin tarvittu, jos rakentaminen perustui RakL 123 b §:n 1 momentissa (1097/1996) tai
sen siirtymasididnnoksessi tarkoitettuun yleiskaavaan, mutta suunnittelutarve ei voinut poistua
muilta osin kuin tavanomaisen omarantaisen loma-asutuksen osalta. TAima vaatimus lienee
ydinalueellaan tarkoittanut RA-rakennuspaikkoja, kun taas muille alueille rakentaminen tai
muunlaisten rakennusten rakentaminen niyttiisi edellyttineen poikkeusta; RakL 132 §:n 2
momentin 1 kohdan (1097/1996) mukaan poikkeamisvalta kuului alueelliselle ympéristokes-
kukselle. Oma kisitykseni on, ettdi maankiytto- ja rakennuslakia valmisteltaessa ei osattu
oivaltaa kaikkia niitd ongelmallisia tilanteita, joita kdytidnto tuo tuomioistuinten ratkaistavak-
si.** Tarkoitus pitdyty4d aikaisemmassa toimivaltajaossa jdd toissijaiseksi, kun lakisystematiikka
ja sen perustelut voimakkaasti painottavat kunnan péitosvallan lisidmistd ja padsddantoisyytta
ja kun suoran rakennusluvan myontimistd ei endd ole rajoitettu esimerkiksi tavanomaiseen
omarantaiseen lomarakentamiseen.

Siirtyméasdannoksen (MRL 211 §) mukaan rakennuslain mukainen yleiskaava on voimassa

aikaisemmin oikeusvaikutuksin eli vahvistettu yleiskaava oikeusvaikutteisena ja vahvista-

Vesa, Maankiytto- ja rakennuslaki s. 587, Helsinki 2000, Jadskeldinen — Syrjanen 2003 s. 528, 529 ja Heinild 2003
s. 841, 846-847.

22 MRL 171 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa (HE 101/1998 vp) lausuttiin: Poikkeamisvalta ranta-aluetta koske-
vasta kaavoitusvelvollisuudesta, eli kun kyse on uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, kuuluisi alueelli-
selle ympiristokeskukselle. Esityksessd noudatetaan ndin uuden luonnonsuojelulain sddtimisen yhteydessd raken-
nuslakiin tehtyjen muutosten linjaa.” Samoin komiteanmietint6 1997:16 s. 128.

# Perustelujen mukaan tarkoituksenmukaista oli, ettd poikkeusluvat rantavyohykkeelld my6ntdisi sama viranomai-
nen kuin rantakaavan tarpeellisuusalueella, "eli pddsddntoisesti alueellinen ympéristokeskus.”

* Ehkd titd osaltaan kuvaavat maankiytto- ja rakennuslain kommentaariteoksissa esiintyvit yleisluonnehdinnat
toimivallasta ranta-alueilla: ”Kunta ei saa myontaa poikkeusta, kun kysymys on rantarakentamisesta” (Hallberg ym.
s. 561), ”Alueelliselle ympdristokeskukselle poikkeamisasiat kuuluvat vain tietyissd, 171.2 §:ssd mainituissa tapauk-
sissa (ranta-alueet, ——)” (Ekroos — Majamaa 2000 s. 587), ”Kunnalle ei myoskéidn kuulu poikkeamistoimivalta ranta-
alueelle rakennettaessa” (Jddskeldinen — Syrjanen 2003 s. 531). Ks. myds Korhonen Helena, Poikkeusluvat ja niiden
menettelyt uuden maankaytto- ja rakennuslain mukaan s. 19-20, Rakennusvalvonta 4/1999. Ks. myos loppupohdin-
toja s. 204-205.
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maton (I asteen yleiskaava) oikeusvaikutuksettomana yleiskaavana. Selvdd on, ettei oikeus-
vaikutuksettoman yleiskaavan perusteella voida myontdd suoria rakennuslupia. Oikeuskay-
tdnnossd siirtymisadnnoksen on myos lainkohdan perusteluihin® tukeutuen tulkittu merkit-
sevin myos sitd, ettei rakennuslain aikaisen yleiskaavan perusteella voida maankiytto- ja
rakennuslain aikana my6ntéd rakennuslupia laajemmin kuin olisi ollut mahdollista rakennus-
lain voimassa ollessa, vaikka MRL 72 §:n 1 momentti siis mahdollistaakin rakennusluvan

myo6ntamisen muuhunkin kuin tavanomaista omarantaista lomarakentamista varten.?

Poikkeamistoimivallan analyysi oikeuskdytdnnon valossa

Ratkaisujen kuvaukset kaavan vahvistamis- tai hyvaksymisajan
perusteella

Ennen rakennuslain muutosta vahvistettujen yleiskaavojen alueet

RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) siirtymésadnnoksessd tarkoitettuja kaavoja koske-
vista julkaistuista ratkaisuista merkittdvin on KHO 2003:42:

Kun 20.12.1994 vahvistettu yleiskaava oli RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) ja lain
20.12.1996/1097 voimaantulosddnnoksen mukaan voinut oikeuttaa vain rakennusluvan
myodntimiseen tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen, tarvittiin
ympirivuotisen asunnon rakentamiseen yleiskaavassa asuntoalueeksi (A) varatulle
alueelle poikkeus MRL 72 §:n suunnittelutarvetta ranta-alueella koskevista sdannoksista.

Yleiskaavamairaykset, joissa oli miaritty A-alueelle rakennettavaksi sallittujen raken-
nusten enimmaismaéristi ja rantaviivan vihimmadispituudesta, katsottiin MRL 43 §:n 2
momentissa tarkoitetuiksi ehdottomiksi yleiskaavamairiyksiksi. Kun yleiskaavassa ema-
tilalle rakennettavaksi sallittujen rakennusten enimmaéismaira olisi ylittynyt eikd raken-
nuspaikan rantaviivan vihimmaispituutta koskeva vaatimus tiyttynyt, hakemuksen mu-
kainen rakentaminen vaikeutti yleiskaavan toteuttamista MRL 43 §:n 2 momentissa
tarkoitetuin tavoin, joten myos yleiskaavamiirdyksistd oli tarpeen saada MRL 171 §:ssd
sdddetty poikkeus ennen hankkeen toteuttamista.

Kysymys oli rakentamisesta kaavanosalle, joka oli edelld mainitun voimaantulosdin-
noksen mukaan rinnastettava sellaiseen yleiskaavaan, jossa oli erityisesti mairitty kaavan
kayttaimisestd rakennusluvan myontdmisen perusteena. Toimivalta poikkeuksen myon-

» Ks. HE 101/1998 vp, MRL 211 §:n yksityiskohtaiset perustelut, joiden mukaan yleiskaava olisi voimassa sen
sisdltoisend kuin se aikanaan on tullut voimaan. Ks. myos esim. Hallberg ym. 2000 s. 670.

% Ks. esim. KHO 2003:31, jossa muun ohella lausuttiin, ettd RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) toisen virkkeen
ja sen siirtymasdannoksen mukaan rakennuslupa voitiin ennen vahvistettua rantakaavaa sadnnoéksissd mainituin
edellytyksin myontdd myos ennen sanotun lainkohdan voimaantuloa eli 1.1.1997 vahvistetun yleiskaavan nojalla.
Tamd mahdollisuus on koskenut vain tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamista. Taman vuoksi ja
kun maankiytto- ja rakennuslain siirtymasadnnoksistd ei muuta johdu, ennen 1.1.1997 vahvistettu yleiskaava voi
MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitetuin tavoin poistaa suunnittelutarpeen ranta-alueella vain tavanomaisen omaran-
taisen loma-asutuksen osalta, jos kaava tdyttdd mainitussa siirtymédsdannoksessd saddetyt edellytykset. Ks. myos
2003:42.
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tdmiseen ympdrivuotisen asunnon rakentamiseen yleiskaavan asuntoalueelle (A) kuului
kunnalle.

Padtoksen mukaan kaavan yleismdirdyksissd midrittiin asemakaavan médrdyksiin verrat-
tavalla tarkkuudella muun ohella rakennuspaikan vihimmdispinta-alasta, rantaviivan vi-
himmaispituudesta ja rakennuspaikkakohtaisesta rakennusoikeudesta. Yleiskaava oli kaava-
selostuksen mukaan tarkoitettu toteutettavaksi myontimalld sen mukaisesti rakennusluvat.
Rakennuspaikkojen osoittaminen oli perustunut emitilatarkasteluun. M-alueita koskevan
kaavamiardyksen mukaan 150 metrin levyisen rantavyohykkeen rakennusoikeus oli maan-
omistajakohtaisesti siirretty RA- ja A-alueille.

Poikkeamistoimivallan kuulumista kunnalle perusteltiin seuraavasti: Yleiskaavan rakenta-
miseen tarkoitetut alueet sekd sellaiset rakentamiseen tarkoitettujen alueiden ulkopuoliset
alueet, joilla on erityisin maarayksin kielletty rakentaminen, muodostavat sellaisen osan yleis-
kaavaa, jolla on mairitty yleiskaavan kiyttimisestd rakennusluvan myontimisen perusteena.
Tédhin nihden yleiskaavan voidaan voimaantulosiddnnoksen nojalla katsoa tiyttdvin raken-
nuspaikkana olevan alueen osalta MRL 72 §:n 1 momentissa asetetut vaatimukset. Talld
A-alueella oli niin ollen voimassa mainitussa lainkohdassa tarkoitettu kaava.

Tapauksessa KHO 2003:31 kysymys oli 19.3.1993 vahvistetussa rantaosayleiskaavassa pien-
talovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP) varatulla alueella sijaitsevan, olemassa olevan asuinraken-
nuksen muuttamisesta ravintolatilaksi rakennusta laajentamatta. Kéyttotarkoituksen muutta-
minen edellytti MRL 125 §:n 4 momentin mukaan rakennuslupaa, joten suunnittelutarpeen
olemassaolo oli siind yhteydessi arvioitava. Ranta-aluetta koskevaa suunnittelutarvetta ei ollut
voitu poistaa mainitulla yleiskaavalla, koska kysymys ei ollut tavanomaisesta omarantaisesta
loma-asunnosta. Koska kysymys ei kuitenkaan ollut uuden rakennuksen rakentamisesta, kun-
ta oli toimivaltainen ratkaisemaan poikkeamista suunnittelutarpeesta koskevan hakemuksen.
Korkein hallinto-oikeus viittasi samassa yhteydessa MRL 43 §:n sddnnoksistd mahdollisesti
johtuvaan poikkeuksen tarpeeseen.

Tapauksessa KHO 19.4.2004 T 830 oli haettu rakennuslupaa vapaa-ajan asunnon rakenta-
miseen tilan alueelle, joka ympdristoministerion 22.6.1992 vahvistaman Inkoon saariston
rantayleiskaavan mukaan oli osaksi rantaan ulottumatonta loma-asuntoaluetta (RA), jolle
kaavamerkinnan mukaan sai rakentaa kaksi loma-asuntoa, ja muutoin M-aluetta, jolle kaava-
miidrayksen mukaan ei saanut rakentaa loma-asuntoja, koska loma-asuntojen rakennusoikeus
oli siirretty kiinteistoittdin RA-alueelle. Helsingin hallinto-oikeus katsoi toimivallan rakennus-
lupahakemuksen ratkaisemiseen puheena olevalla RA-alueella tosin kuuluvan rakennuslauta-
kunnalle. Hallinto-oikeus oli kuitenkin kumonnut rakennuslupapiitoksen, koska lupahake-
musasiakirjojen mukaan rakennus olisi sijoitettu noin 90 metrin padhin rantaviivasta ja siten
RA-alueen edessd sijaitsevalle M-alueelle, joka ulottui noin 100 metrin etidisyydelle ranta-
viivasta.

KHO selosti padtoksessddan RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) voimaantulosiinnok-
sineen sekd MRL 211 §:n. Paitoksen perustelujen mukaan kyseisen rantayleiskaavan kaava-
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selostuksen mukaan alueen rakennusoikeus mitoitettiin niin, ettid pidosa rakentamisesta voi
tapahtua ilman rantakaavaa suoraan rantayleiskaavan perusteella. Kyseisen tilan ranta-alue on
yleiskaavassa valtaosin M-aluetta, jolle kaavamiirdysten mukaan ei saa rakentaa loma-asutus-
ta, koska loma-asuntojen rakennusoikeus on siirretty kiinteistoittdin RA-alueelle, sekd osin
RA-aluetta, joka sijoittuu M-alueen taakse. Kun lisiksi otetaan huomioon yleiskaavan vahvis-
tamisen jdlkeen tapahtuneiden lohkomisten vaikutus kaavassa tarkoitettujen RA-alueella ole-
van kahden rakennuspaikan méirittimiseen, rantayleiskaavaa ei voida suoraan kiyttdd raken-
nusluvan myontimisen perusteena hakemuksessa tarkoitetulle hankkeelle. Rakennuslauta-
kunnalla ei siten ollut toimivaltaa myontdd rakennuslupaa rantayleiskaavan perusteella ilman

MRL 171 §:ssi tarkoitettua poikkeusta 72 §:ssd sdddetystd suunnittelutarpeesta ranta-alueella.

Rakennuslain muutoksen jilkeen rakennuslain nojalla vahvistettujen
yleiskaavojen alueet

Ensimmadinen keskeinen korkeimman hallinto-oikeuden linjapditos koskien rantayleiskaavo-
ja, jotka on vahvistettu rakennuslain muutoksen (1097/1996) perusteella, on jaostoplenum-
ratkaisu KHO 2001:43, jonka vuosikirjaotsikko on seuraava:

Ranta-alueille vahvistetussa yleiskaavassa oli madritty, ettd rakennusluvan voi myontdd
yleiskaavan mukaisesti tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen.
Kaavassa oli maa- ja metsitalousalueita (M) koskeva kaavamairays, jonka mukaan asuin-
rakennuksia ei saanut sijoittaa 200 metrid ldhemmis rantaviivaa. Toimivalta ratkaista
hakemus lomarakennuksen sijoittamiseen M-alueelle kuului MRL 171 §:n 1 momentin
ja 2 momentin 1 kohdan mukaisesti kunnalle. Téltd osin kaava katsottiin sellaiseksi
yleiskaavaksi, jossa oli erityisesti madritty yleiskaavan tai sen osan kidyttimisestd raken-
nusluvan myodntiamisen perusteena.

Paidtoksestd ilmenee, ettd Himeen ymparistokeskus oli 15.10.1999 vahvistanut kysymyksessi
olevan Tuuloksen rantayleiskaavan. Hakijan tila oli kaavassa osoitettu maa- ja metsitalous-
alueeksi (M). Yleiskaavassa oli maidrdys, ettd rakennusluvan voi myontdd yleiskaavan mukai-
sesti tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen ennen vahvistettua ranta-
kaavaa, ellei muodosteta taaja-asutusta. Kaavaan oli RakL 31 §:n 1 momentin nojalla otettu
M-alueita koskeva miiriys, jonka mukaan asuinrakennuksia ja lomarakennuksia ei saa sijoit-
taa 200 metrid lahemmaéksi rantaviivaa. Tdimd médrdys oli MRL 211 §:n mukaisesti voimassa
MRL 43 §:n 2 momentissa tarkoitettuna maédrayksend.”

Korkeimman hallinto-oikeuden paitoksen perustelujen avainkohta kuuluu seuraavasti:

”Vaikka hakemuksessa tarkoitettu miairiala sijoittuu siten M-alueelle eikd rakentamiseen
osoitetulle RA-alueelle, on kuitenkin otettava huomioon edelld tarkoitetut, M-aluetta

¥ MRL 43 §:n 1 ja 2 momentin mukaisten ehdollisen rakentamisrajoituksen ja rakentamisrajoituksen rajankdynnis-
td ks. myos esim. KHO 2001:33 ja 20.10.2003 T 2543 (Irs).
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koskevat yleiskaavamiaraykset, jotka nimenomaisesti koskevat lomarakennuksen sijoit-
tamista alueella. Vaikka mainitut yleiskaavamaardykset eivit sindnsd oikeuta rakennus-
paikkaan yleiskaavan alueella, kaavassa on kuitenkin katsottava erityisesti madrityn
yleiskaavan osan kiyttimisestd rakennusluvan myontdmisen perusteena.”

Kysymys oli siis MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitetusta oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta,
jossa oli erityisesti médritty yleiskaavan kidyttimisestd kysymyksessd olevan M-alueen osalta
rakennusluvan myontimisen perusteena. Niin ollen toimivalta kuului kunnalle siltd osin kuin
poikkeaminen oli tarpeen. Kdytinnossd tima tietenkin tarkoitti poikkeusta yleiskaavan MRL
43 §:n 2 momentin mukaisena voimassa olleesta rakentamisrajoituksesta eli kiellosta sijoittaa
lomarakennusta M-alueella 200 metrid lihemmis rantaviivaa.

Ratkaisun ymmairtimiseksi on syyti selostaa prosessin aikaisemmat vaiheet. Maanomista-
jan hakemuksen hylinnyt ympiristokeskus oli valituksen johdosta hallinto-oikeudelle anta-
massaan selityksessad katsonut olevansa asiassa toimivaltainen, koska MRL 72 §:n 1 momentis-
sa tarkoitettuna yleiskaavana voitiin pitdd vain sitid osaa kaavasta, johon erityinen méirdys
kohdistui. Rakentamiseen kaavan muulle alueelle oli saatava ympiristokeskuksen myontima
poikkeus. Himeenlinnan hallinto-oikeus kuitenkin maanomistajan valituksesta kumosi ja
poisti ympdristokeskuksen paidtoksen sekd siirsi asian kunnan kisiteltdviksi. Hallinto-oikeus
lausui perusteluissaan, ettd kysymys oli loma-asumiseen tarkoitetun rakennuksen rakentami-
sesta rantayleiskaavan M-alueelle. Tdmi oli kaavan vastaista ja edellytti siten poikkeusta.
Hallinto-oikeus totesi, ettd kunnan padsadntoisestd toimivallasta poikkeamisasioissa oli tehty
MRL 171 §:n 2 momentissa nelji poikkeusta; 1 kohdan mukaan kunta ei saa myontid poik-
keusta, kun kysymys on uuden rakennuksen rakentamisesta ranta-alueelle, jolla ei ole voimas-
sa 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Poikkeamisvalta oikeusvaikutteisen rantayleis-
kaavan alueella kuului timdn mukaan kunnalle, kun kyseisessd kaavassa oli erityisesti maaratty
sen kdyttdmisestd rakennusluvan myontidmisen perusteena. Hallinto-oikeus viittasi tulkinta-
maksiimiin, jonka mukaan padsddnnostd poikkeavaa sidnndsti ei voida tulkita laventavasti.
Tamin vuoksi kyseistd rajoitusta ei voitu tulkita laajentavasti siten, ettd kunnan poikkeamis-
valta koskisi ainoastaan oikeusvaikutteisen kaavan rakentamiseen osoitettua osaa, mutta ei
lainkaan kaavan muihin tarkoituksiin varattuja osia. ’Kunnan poikkeamisvalta koskee koko
kaavan oikeusvaikutteista aluetta, kun kaavassa on miéritty sen kiyttimisestd rakennusluvan
myontamisen perusteena’, hallinto-oikeus pdtteli.

Ympiristokeskus katsoi valituksessaan korkeimmalle hallinto-oikeudelle olleensa asiassa
toimivaltainen. Ympéristokeskus ei hyviksynyt hallinto-oikeuden tulkintaa siit4, ettd poikkea-
mistoimivalta erityisen madrdyksen johdosta koko kaavan osalta siirtyisi kunnalle. Se painotti,
ettd yleiskaava voi sisiltdd oikeusvaikutukseltaan erilaisia osia alueittain. Maérdys on kohdis-
tettava tiettyihin aluevarauksiin, koska maankiytto- ja rakennuslaissa ei endd rakennuslain
tapaan ole rakentamisen laatua koskevaa rajoitetta (siis tavanomainen omarantainen lomara-
kentaminen). Yleispiirteinen yleiskaava ei kuitenkaan jatkossakaan voi oikeuttaa suoraan ra-
kennuslupaan esimerkiksi tiiviiden lomakylien, hotellien tai muun tehokkaan rantarakentami-

sen osalta. Ympiristokeskus katsoi, ettd esimerkiksi yleiskaavan RM-, M- tai V-alueilla ei ole
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voimassa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettu yleiskaava. Korkein hallinto-oikeus hylkési
valituksen, mutta tarkasteli kaavan osia ratkaisussaan samaan tapaan kuin ymparistokeskus
valituksessaan.

Purkuasiassa KHO 15.8.2003 T 1826 oli kysymys maatilamatkailumokin suorasta raken-
nusluvasta 3.10.1997 vahvistetun rantaosayleiskaavan matkailupalvelujen alueelle (RM). Ym-
paristokeskus oli kaavaa vahvistaessaan méidrannyt, ettd rakennusluvan voi myontid kaavan
perusteella tavanomaisen omarantaisen asuin- tai lomarakennuksen rakentamiseen ennen
vahvistettua rantakaavaa. Yleiskaavamiiraysten mukaan loma-asuntoalueella (RA) yleiskaa-
vassa osoitettujen olevien rakennuspaikkojen soveltuvuus loma-asunnon rakennuspaikaksi oli
tilakohtaisesti tutkittu. Niilld rakennuspaikoilla rakentaminen voitiin sallia ilman poikkeus-
lupaa. RM-merkintddn taas ei liittynyt kaavamiardyksid. Kaavamerkinnalld (o) oli osoitettu
uudet loma-asunnon rakennuspaikat. Merkintddn liittyvan méardyksen mukaan rakennus-
paikan soveltuvuus oli yleiskaavassa tutkittu.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettei maatilamatkailukidytto6n tuleva vuokrattavaksi tarkoi-
tettu rakennus ollut RakL 123 b §:n 1 momentissa (1097/1996) ja kyseisessd vahvistetussa
osayleiskaavassa tarkoitettu tavanomainen omarantainen lomarakennus. Yleiskaavassa ei ollut
osoitettu uusien matkailupalvelurakennusten sijaintia eikd siind ollut maaritty eikd ollut voi-
tukaan mairatd, ettd RM-alueelle sijoitettavan matkailua palvelevan rakennuksen rakennus-
lupa voidaan myontéi suoraan yleiskaavan perusteella. Rakennuslupapitos, jolla rakennus oli
hyviksytty sijoitettavaksi 10 metrin padhan naapurin kiinteistostd, purettiin ilmeisesti vddrain
lain soveltamiseen tai erehdykseen perustuvana.

Edelld mainitussa purkuasiassa kaavassa sindnsd oli nimenomainen méirdys sen kiayttami-
sestd rakennusluvan myontidmisen perusteena.”® Lihtokohtaisesti 1.1.1997 jilkeen hyviksytys-
sd ja vahvistetussa kaavassa tulee olla tuollainen erityinen mdirdys, jotta se voisi poistaa
suunnittelutarpeen. Tétd kysymystd sivutaan ratkaisussa KHO 17.3.2004 T 605. Siind oli
kysymys omakotitalon/huvilan rakentamisesta kaupunginvaltuuston 24.3.1997 hyviksymin ja
ympiristokeskuksen 21.12.2000 vahvistaman rantaosayleiskaavan maa- ja metsitalousvaltai-
selle alueelle (M) alle 200 metrin etdisyydelld rantaviivasta. M-alueen kaavamairdysten mu-
kaan alueella sallittiin maa- ja metsitalouteen liittyva rakentaminen seki haja-asutuksen muo-
dostaminen. Asutusta ei saa sijoittaa 200 metrid ldhemmaiksi keskivedenkorkeuden mukaista
rantaviivaa lukuun ottamatta talouskeskuksen yhteyteen sijoittuvaa toista asuinrakennusta,
jollaisesta nyt ei kuitenkaan ollut kysymys.

Himeenlinnan hallinto-oikeus lausui, ettd kaava oli hyviksytty ja vahvistettu 1.1.1997
jilkeen. Taman vuoksi sithen olisi tullut sisdllyttdd RakL 123 b §:n 1 momentissa (1097/1996)
tarkoitettu erityinen miirdys, mikili kaavan perusteella olisi ollut tarkoitus myontiid ra-
kennuslupia tavanomaisten omarantaisten lomarakennusten rakentamiseen ennen vahvis-
tettua rantakaavaa. Kaavassa ei kuitenkaan ole mainittua erityistd miardystd. Néin ollen kaa-

valla ei ollut voitu poistaa suunnittelutarvetta. Hallinto-oikeus katsoi, ettd toimivalta asiassa

# Madrdys tosin lienee ollut asuinrakennusten osalta lainvastainen, mutta siitd asiassa ei ollut kysymys.
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kuului ympéristokeskukselle (joka oli siirtdnyt sille tulleen hakemuksen kaupungin ratkais-
tavaksi)?.

Kaupungin ympdristlautakunta lausui valituksessaan korkeimmalle hallinto-oikeudelle,
ettd kyseisessd rantayleiskaavassa rakennusoikeus oli osoitettu emitilatarkasteluun pohjautuen
tilakohtaisesti ja muutoinkin kaavan tarkoituksena oli mahdollistaa rakennuslupien myonti-
minen kaavan perusteella. Kaavan vahvistumisen jilkeen rakennuslupia on my6nnetty suo-
raan kaavan perusteella. Ymparistokeskus oli siirtdessdan asian kaupungin kisiteltdviksi piti-
nyt kyseistd kaavaa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettuna yleiskaavana. Kaavan laatimis-
vaiheita ei ollut asianmukaisesti otettu huomioon.” Korkein hallinto-oikeus pysytti hallinto-
oikeuden piitoksen lopputuloksen. Perusteluissa pitdydyttiin kuitenkin aavistuksen varovai-
semmin vain kyseistd kaavan osaa (M-alue) koskevissa mairayksissi, eikd kategorisesti perus-
tettu ratkaisua kaavasta ylipddtdan puuttuneeseen erityiseen mairdykseen sen kdyttimisestd
suoran rakennusluvan perusteena.”’ Kenties joissakin tapauksissa ainakaan yliméirdinen
muutoksenhaku ei menestyisi, jos kysymys olisi siirtyméavaiheen kaavasta, josta nimenomai-
nen mdairdys puuttuisi’’, mutta jolla selvisti esimerkiksi kaavaselostuksen mukaan on ollut
tarkoitus mahdollistaa suorien rakennuslupien mydntiminen tavanomaisille omarantaisille
lomarakennuksille ja joka muutoinkin tiyttdd RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996)
vaatimukset.

Maankdytto- ja rakennuslain nojalla hyviksyttyjen yleiskaavojen alueet

MRL 72 §:n 1 momentin mukaan suunnittelutarve voidaan kaavamairaykselld poistaa laajem-
minkin kuin (tavanomaisen omarantaisen) loma-asutuksen osalta. Tdhin mennessi valtaosa
korkeimmassa hallinto-oikeudessa ratkaistuista tapauksista on koskenut rakennuslain aikaan
vahvistettuja kaavoja, mutta tirked linjapditos kaavamairdykselle asetettavista vaatimuksista
sisdltyy ratkaisuun KHO 2004:34:

Rakennushankkeessa oli kysymys lomarakennuksen rakentamisesta vesiston rantavyo-
hykkeelle. Rantavyohyke oli oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa osoitettu maa- ja metsi-
talousvaltaiseksi alueeksi, jolla on ympdristéarvoja (MU-1). Rantavyohykettd koskivat

¥ Ympiristokeskus lienee seurannut ratkaisun KHO 2001:43 linjausta, eikd ollut pitdnyt erityisen méarayksen
puuttumista kaavan vaikutusten kannalta ratkaisevana.

¥ Asiakirjoista ilmenee, ettd kaavaehdotus oli ollut uudelleen nihtivilld jo maaliskuussa 1994. Tarkoituksena lienee
ollut, ettd se ohjaisi suoraan rakentamista, mutta 1.1.1997 voimaan tulleen 123 b §:n 1 momentin (1097/1996)
mukaista madraysti ei ollut huomattu kaavaan sisillyttid sitd hyviksyttiessd vuonna 1997 tai vahvistettaessa vuonna
2000.

1 KHO lausui, ettd kaava oli "hyviksytty ja vahvistettu 1.1.1997 jélkeen. Kaavassa ei ole rakennuslain 123 b §:n 1
momentissa (1097/1996) tarkoitettua kyseistd M-aluetta koskevaa erityistd mairaystd rakennusluvan myontamisest
tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen ennen vahvistettua rantakaavaa. — — kaavassa ei siten
kyseisen M-alueen osalta ole maankiytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla méaratty
yleiskaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myontiamisen perusteena.”

%2 Jos esimerkiksi kaava olisi hyviksytty ennen 1.1.1997 (tai jopa aivan vuoden 1997 alussa), mutta vahvistettu sen
jalkeen, pitaisiko vaatimukseksi asettaa, ettd vahvistusviranomainen olisi lisdnnyt sanotun méarayksen? Kdytinnossi
vahvistusviranomaiset ovat joskus lisainneet sanotun maardyksen vihiisend muutoksena kunnan pyynngsta.
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myos kaavaan merkittyd tulva-aluetta koskevat midrdykset. Aluevarausta (MU-1) ja
tulva-alueen rajaa koskevissa yleiskaavamairdyksissd oli muun ohella rakentamista kos-
kevia middrdyksid. Maankdytto- ja rakennuslain voimassa ollessa hyviksytyssi yleiskaa-
vassa ei kuitenkaan ollut puheena olevissa yleiskaavamiddrdyksissd tai muutoinkaan
maankdytto- ja rakennuslain 72 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla erityisesti maarat-
ty yleiskaavan tai sen osan kdyttdmisestd rakennusluvan myontimisen perusteena. Ra-
kennushanke edellytti nidin olleen poikkeusta suunnittelutarpeesta rantavyohykkeelld.
Toimivalta mainitun poikkeuksen myontdmiseen oli alueellisella ymparistokeskuksella.

Ratkaisun ydin oli siing, ettd maankiytto- ja rakennuslain aikana hyviksyttyyn kaavaan tuli
sisdltyd nimenomainen mddrdys kaavan tai sen osan kidyttdmisestd rakennusluvan myontimi-
sen perusteena. Hallinto-oikeus oli nimittdin katsonut kaavaan sisdltyneiden MRL 41 §:ssd
tarkoitettujen kaavamdiriysten, joiden oikeusvaikutuksista siddetddn 43 §:ssd, kokonaisuu-
tena johtavan siihen, ettd kaavassa oli erityisesti maéritty yleiskaavan kyseisen osan kdyttami-
sestd rakennusluvan myontdmisen perustana. Hallinto-oikeus oli kumonnut ja poistanut ym-
paristokeskuksen piaidtoksen ja siirtdnyt asian kunnan kisiteltaviksi katsoen poikkeamisen
kaavasta kuuluvan kunnan toimivaltaan. Ympiristokeskuksen valituksesta KHO kumosi hal-
linto-oikeuden piitoksen katsoen poikkeamisen suunnittelutarpeesta tarpeelliseksi, jolloin

toimivalta siis kuului ympéristokeskukselle.

Saantelyn analyysi ongelmakohdittain

Suunnittelutarpeen poistaminen yleiskaavalla

Rakennuksen luonne

MRL 72 §:n 1 momentissa ei ole asetettu rajoituksia sille, minkilaisen rakentamisen osalta
suunnittelutarve on yleiskaavalla poistettavissa. Ymparistoministerion ohjeessa mainitaan
mddrdyksen voivan koskea myos vakituisen asunnon rakentamista, mutta korostetaan loma-,
matkailu- ja asuinrakentamisen alueiden edellyttivin asemakaavatasoista suunnittelua silloin,
kun niiden ympiristod- ja muut vaikutukset ovat tavanomaisen lomarakentamisen vaikutuksia
merkittivimpid.*

RakL 123 b §:n 1 momentissa (1097/1996) sitd vastoin suoran rakennusluvan mahdollisuus
oli rajoitettu vain tavanomaiseen omarantaiseen lomarakentamiseen. Oikeuskiytint6 osoit-
taa, ettd vanha kaava voi poistaa suunnittelutarpeen vain tavanomaisen omarantaisen loma-
rakentamisen osalta: rakennuslain aikana hyviksyttyjen yleiskaavojen nojalla ei voida myontdd
suoria rakennuslupia esimerkiksi maatilamatkailurakennuksen rakentamiseksi RM-alueelle
(KHO 15.8.2003 T 1826), majoitusrakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle AP-alueella
(KHO 2003:31) eikd pysyvan asuinrakennuksen rakentamiseen A-alueelle (KHO 2003:42).

Rakennuslain muutoksen voimaantulosddnnokseen sanottua rajoitusta ei ole kirjattu,

mutta korkein hallinto-oikeus lausui piédtoksessidin KHO 2003:42 muun muassa, etti voi-

* Rannalle rakentaminen, Maankaytto- ja rakennuslaki 2000, kesakuu 2001 s. 6.
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maantulosdinnokseen liittyvd poikkeussddnnos voi koskea ainoastaan tavanomaisen oma-
rantaisen lomarakennuksen rakentamista, silli ympéarivuotiseen asumiseen tarkoitetun uudis-
rakennuksen rakentaminen RakL 123 b §:n 1 momentissa tarkoitetulle rantakaavan tarpeelli-
suusalueelle oli aikanaan edellyttinyt RakL 132 §:n 1 momentissa tarkoitettua poikkeusta.
MRL 211 §:n mukaan rakennuslain nojalla voimaan tullut vahvistettu yleiskaava on voimassa
maankdytto- ja rakennuslain mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Lainvalmisteluasia-
kirjojen mukaan sddnnokselld on tarkoitettu, ettd yleiskaava on voimassa sen siséltoisend kuin
se aikanaan on tullut voimaan (HE 101/1998 vp). Koska maankidytto- ja rakennuslailla ei ole
tarkoitettu muuttaa ennen lain voimaantuloa vahvistettujen yleiskaavojen oikeusvaikutuksia,
rakennuslupaa muunlaisen kuin tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentami-
seen ei voida maankdaytto- ja rakennuslain voimaan tultuakaan myontii rakennuslain mukai-
sen vahvistetun yleiskaavan perusteella. Tahdn nihden ympirivuotiseen kdyttoon tarkoitetun
rakennuksen rakentamiseen rakennuslain aikana vahvistetun yleiskaavan kisittdmalle ranta-
alueelle tarvitaan poikkeus MRL 72 §:n suunnittelutarvetta ranta-alueella koskevista sddn-
noksistd.*

Tapauksessa KHO 19.4.2004 T 830 vuonna 1992 vahvistetun rantayleiskaavan kaavaselos-
tuksen mukaan alueen rakennusoikeus oli mitoitettu niin, etti piddosa rakentamisesta voi
tapahtua ilman rantakaavaa suoraan rantayleiskaavan nojalla. Rantayleiskaavaa laadittaessa oli
rakennusoikeus pyritty méidrittimain ja sijoittamaan sellaisella tarkkuudella, ettd tavanomai-
nen omarantainen loma-asutus voidaan rakentaa ilman rantakaavaa suoraan yleiskaavan pe-
rusteella. Kaavamiérdysten mukaan V-, VR-, SL- ja M-alueille ei saa rakentaa loma-asuntoja.
Loma-asuntojen rakennusoikeus on siirretty kiinteistoittdin RA-alueille. Niilld kaavamadrayk-
silld oli siis varmistettu rakentamattomiksi tarkoitettujen alueiden sdilyminen sellaisina.

Téssd tapauksessa kysymys ei sananmukaisesti ollut omarantaisesta loma-asutuksesta, kos-
ka kaavassa edellytettiin rakennuspaikkojen sijoittamista rantaan ulottuvan noin 100 metrid
levein M-alueen taakse, minkai lisiksi tuon kahdelle rakennukselle varatun RA-alueen edessi
oli osittain myds toinen, rantaan ulottuva RA-alue. Kun kyseiselld RA-alueella oli vain kaksi
rakennuspaikkaa, on kuitenkin kysyttivd, pitdisiko tai voidaanko kriteerid “tavanomainen
omarantainen lomarakennus” tulkita niin, ettd rakentamisen edellytykset takamaaston olisivat

tiukemmat kuin rakennettaessa rantaviivaan ulottuvalle rakennuspaikalle. Lainvalmistelu-

* Vrt. KHO 23.5.2003 T 1266 (Irs), jossa toimivallan yleiskaavasta poikkeamiseen todettiin kuuluvan kunnalle.
Vaikka kysymys oli omakotitalon rakentamisesta 19.3.1993 vahvistetun rantaosayleiskaavan M-alueelle, asia kisitel-
tiin vain poikkeuksena yleiskaavasta. Kunnassa asia oli kisitelty poikkeuksena yleiskaavasta ja suunnittelutarverat-
kaisuna ja hakemus hyldtty. Hallinto-oikeus katsoi kaavan tdyttivin MRL 72 §:n 1 momentin vaatimukset. Se
siteerasi pddtoksessddn RakL 123 b §:n 1 momentin toisen virkkeen sekd voimaantulosdéinnoksen, mutta ei lausunut
mitddn poikkeamisesta suunnittelutarpeesta, vaan hylkisi valituksen, koska yleiskaavapoikkeukselle ei ollut edelly-
tyksid. Korkein hallinto-oikeus pysytti pddtoksen lopputuloksen. — Hallinto-oikeuden paitoksen voisi ymmartid
joko niin, ettd poikkeamisvallan suunnittelutarpeesta ranta-alueella katsottiin kuuluvan ympéristokeskukselle, joten
tdstd ei kunnan viranomaisen péitoksestd tehdyn valituksen yhteydessi ollut syytd enemmiilti lausua, tai niin, ettd
suunnittelutarve olisi poistunut myds omakotitalon osalta. Kolmas vaihtoehto tietenkin on, ettd suunnittelutarpeesta
poikkeamisesta ei tarvinnut enemmilti lausua, koska hakemus kuitenkin hylittiin.
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toistd ei 1oydy vastausta sithen, mihin mainittu kriteeri perustuu. Tausta lienee ymmarretta-
vissd edelld (jaksossa Sddntelyn kehityksestd) selostetun ympéristoministerion vuonna 1988
antaman yleiskirjeen perusteella, jossa muun ohella lausuttiin, ettd rantakaava oli tarpeen
jdrjestimiddn taaja-asutusmaista tai tiivistd yhteisrantaista rantarakentamista” Haja-asutus-
mainen, yhteen riviin sijoittuva, rantaan tukeutuva lomarakentaminen siis nikéjaan miellet-
tiin sallituksi yleiskaavan nojalla, kunhan kaava tdytti rakennusoikeuksien mitoitukseen ja
vapaa-alueiden turvaamiseen liittyvit vaatimukset. Tdssd tapauksessa kaava sininsi saattoi
osittain tdyttdd RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) siirtymisddnnoksessd tarkoitetut
edellytykset, mutta kyseisen kiinteiston osalta rakennusoikeuksia ei kaavaratkaisun perusteella
voitu niin tarkoin madiritelld, ettd suunnittelutarve olisi yleiskaavalla tuon taustamaastossa
olevan RA-alueen osalta poistunut. Ematila oli lisiksi kaavan vahvistamisen jilkeen lohkottu
osiin, eikd kaava endd yksityiskohtaisesti osoittanut rakennuspaikkojen jakautumista maan-
omistajien kesken.” Kaavaselostuksen mukaan rakennustehokkuutta voitiin nostaa 50 pro-

senttia, jos loma-asunnot sijoitettaisiin yhteisrantaisina.

Erityinen maérays

Yleiskaavassa tuli RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) mukaan olla erityisesti maaritty
sen suunnittelutarpeen poistavasta ominaisuudesta. Tallaista maédradystd voitiin nyt edellyttaa,
kun jérjestely perustui lakiin eikd vain ministerion ohjaamaan kehittyneeseen hallintokaytin-
toon. Ennen vuotta 1997 vahvistetussa kaavassa taas ei voida edellyttdd olevan nimenomaista
madrdystd sen kdyttamisestd suoran rakennusluvan perusteena, koska laki ei ennen 1.1.1997
tdtd mahdollisuutta tuntenut! Nimenomaisella mairdykselld on merkitystd jo kaava-asian
vaikutuksia esimerkiksi muutoksenhaun kannalta arvioitaessa.

Tapauksessa KHO 2004:34 hallinto-oikeus oli katsonut, etti MRL 41 §:n nojalla annettavat
yleiskaavamiiriykset, joiden oikeusvaikutuksista sdddetdan 43 §:n 1 ja 2 momentissa, yhdessi
voisivat muodostaa sellaisen kokonaisuuden, ettd yleiskaavassa on erityisesti méaritty kaavan
tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myontimisen perusteena. Tulkinnalle on ymmar-
rettdvid perusteita, silld RakL 31 §:n 1 momentissa (493/1968) puhuttiin niin sanotun III

asteen yleiskaavan erityisistd madriyksistd.”® Korkein hallinto-oikeus kuitenkin katsoi MRL

» Kirjallisuudessa on korostettu, ettd rantarakentamista koskevan yleiskaavan tulisi osoittaa alueen rakentamisen
midri ja sen jakautuminen alueen maanomistajien kesken; ks. esim. Kuusiniemi Kari — Majamaa Vesa — Vihervuori
Pekka, Maa-, vesi- ja ympadristooikeuden kisikirja, Helsinki 2000, s. 115 (Majamaa), jonka mukaan vaatimus liittyy
kiintedsti yleiskaavan sisaltovaatimuksiin, ja Heinild 2003 s. 850.

* Ks. myos Hallberg ym. 2000 s. 324 (Koljonen), jonka mukaan ”III asteen erityisid maérdyksid sisdltdvid ranta-
yleiskaava /saatettiin/ samaan asemaan rantakaavan kanssa rantarakentamista siéntelevini suunnitelmana (RakL
123 b §,1097/1996). MRL 72 §:n 1 momentissa siirretddn timi periaate suoraan uuteen lakiin. Rantayleiskaavoja on
ennen vuoden 1996 lainmuutostakin laadittu tehtyjen mitoituslaskelmien perusteella siten, ettd rakennusoikeus on
jaettu rakennuspaikan tarkkuudella. Mikali ne eivit olleet erityisid madrdyksid siséltdvid III asteen yleiskaavoja, vaan
II asteen yleiskaavoja, niissd oli vilittoman toteuttamisen kannalta rantakaavaan nahden kuitenkin se ero, ettd ne
voivat olla vain mydnteisen poikkeusluvan ja jossakin tapauksessa myos rakennusluvan pohjana. Viimeksi mainittu
oli mahdollista tulkitsemalla RakL 123 a §:n 1 momentin sddnnostd (rantakaavan tarpeellisuuden kriteerit; KJK)
siten, ettei rantakaavaa vaativaa suunnittelutarvetta ollut, kun alueelle oli laadittu riittiviin selvityksiin perustuva
rantayleiskaava.” ”Erityisid midrdyksid rantarakentamisesta sisiltivd yleiskaava on otettu MRL:iin ranta-asema-
kaavan veroiseksi suunnitteluvilineeksi.”
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72 §:n 1 momentin edellyttivin erityisti méddrdystd nimenomaan suunnittelutarpeen pois-
tamisesta.

Tiltd osin RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) toisen virkkeen sddannos oli sanamuo-
doltaan ehki selvempi (“yleiskaava, jossa niin on erityisesti médaritty”), ja lainvalmistelutdiden
mukaanhan tuon jérjestelmdn periaatteet tarkoitettiin sdilyttdd. Nimenomaisen miirdyksen
vaatimusta voidaan ndhdikseni perustella oikeusvaikutusten ja muutoksenhaun selkeyden
vaatimuksella sekd kaavan laatijan tarkoituksen vilittymiselld kaavan sisdltoon ja madrdayksiin
laajemminkin. Nimenomainen méaridys takaa valmisteluvaiheesta ldhtien, ettd kaavan laatija,
kaikki osalliset ja muutkin mieltdvit kaavan oikeusvaikutukset samalla tavoin. Kaavan laatijan
tavoitteita ei tarvitse etsid kaavaselostuksen usein monitulkintaisista ja laveista kuvauksista,
vaan kaavan vaikutus rakentamisen ohjaajana vilittyy suoraan kaavamdairdyksestd. Kaavan
muuhun sisdlt66n ja muihin kaavamairidyksiin niin ikddn vaikuttaa se, ettd kaavan on tietyilld

alueilla tarkoitus toimia suoraan rakennusluvan mydntimisen perusteena.

Kaavan sisillolle asetettavat vaatimukset

Oikeuskdytannosti ei asiakirjoihin tutustumatta ole 1oydettivissd selkeitd suuntaviivoja sille,
millaisia vaatimuksia kdytinnossd on asetettu RakL 123 b §:n 1 momentin (1097/1996) siirty-
misddnnoksessd tarkoitetuille vaatimuksille rakennusoikeuksien maanomistajakohtaisesta
selvittimisestd ja vapaa-alueita koskevista madrayksistd. Kdytinnossd kaavaselostuksissa on
usein otettu kantaa kaavan luonteeseen ymparistoministerion vuoden 1988 yleiskirjeen sana-
muotoihin tukeutuen. Kaavaselostuksen tavoitteet antavat kidytinnossid pohjaa myos edelld
mainittujen, siirtymasdinnoksessi asetettujen vaatimusten tulkinnalle. Jos kaavaselostuksessa
on niihin osattu viitata, se on olettama siit4, ettd vaatimukset tdyttyvit. Viime kddessi asiaa on
kuitenkin arvioitava emdtilaselvityksistd, rakennusoikeuksien osoittamisen tarkkuudesta ja
vapaa-alueita koskevista kaavamadrayksistd kasin.

RakL 123 b §:n 1 momentissa (1097/1996) edellytettiin lain sanamuodon mukaan ainoas-
taan sitd, ettd yleiskaava oli vahvistettu; tdlloin rakennuslupa voitiin myontii vain tavanomai-
sen omarantaisen lomarakennuksen rakentamiseen. Kiytinngssa kuitenkin lienee selvii, etti
kaavan on lisdksi sisdlloltdan tdytettivd ranta-alueiden suunnitteluun liittyvat vihimmais-
vaatimukset, jotta kaava voi poistaa suunnittelutarpeen.” Ndiden vihimmadisvaatimusten tay-
tynee edellyttdd olevan samantapaiset kuin mainitun lainmuutoksen siirtymésdinnokseen on
kirjattu (edelld kohta Ennen vuotta 1997 vahvistetut yleiskaavat).

Myoskddn MRL 72 §:n 1 momentti ei aseta suunnittelutarpeen poistavalle yleiskaavalle
erityisid sisdllollisid vaatimuksia (rakennusoikeuksien erityinen selvittiminen, erityiset mda-
rdykset rakentamattomuuden turvaamiseksi). Nama vaatimukset lienevit kuitenkin perustet-
tavissa varsinkin MRL 73 §:n 1 momentin sddnnokseen, jossa muun ohella painotetaan raken-

tamisen sopeutumista rantamaisemaan ja ympdiristoon sekd vapaa-alueiden merkitysti. Jo

7 Ks. my6s Kuusiniemi — Majamaa — Vihervuori 2000 s. 115 (Majamaa). Lainkohdan edelld s. 182 siteeratuista
sangen vaatimattomista perusteluista timi vaatimus ei kylldkdan ole johdettavissa.
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suunnittelutarvesdiantelyn tavoite ja MRL 72 §:n 1 momentin suora yhteys RakL 123 b §:n 1
momenttiin (1097/1996) ja sen voimaantulosddannokseen edellyttavit kaavalta rakentamisen
madran ja jakautumisen madrittdmistd ja rakentamattomiksi jaavien alueiden sitovaa osoitta-
mista. Kdytinnossi tima tarkoittaa rakennusoikeuksien emaitilakohtaista selvittamisti ja kiin-
teisto- tai maanomistusyksikkokohtaista jakamista vesistokohtaisten mitoituslukujen sallimis-
sa rajoissa sekd sitovien madrdysten antamista vapaa-alueiden siilymisen varmistamiseksi.*®
Téssd mielessa MRL 43 §:n 2 momentissa tarkoitetut méardykset ovat useimmiten tarpeen
MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitetun erityisen méirayksen ohella. Voidaankin sanoa, ettd
tillaiset kaavamiaridykset eivit ole riittdvi edellytys, mutta ne ovat vilttimiton edellytys sille,
ettd yleiskaava poistaa suunnittelutarpeen.

Kaava tai sen osa

Tapauksessa KHO 2001:43 vahvistetussa yleiskaavassa oli médaritty, ettd rakennusluvan voi
myontdd yleiskaavan mukaisesti tavanomaisen omarantaisen lomarakennuksen rakentami-
seen. Kaavassa oli maa- ja metsdtalousalueita (M) koskeva kaavamdiriys, jonka mukaan
asuinrakennuksia ei saanut sijoittaa 200 metrid ldhemmais rantaviivaa. Toimivalta ratkaista
hakemus lomarakennuksen sijoittamiseen M-alueelle kuului MRL 171 §:n 1 momentin ja 2
momentin 1 kohdan mukaisesti kunnalle. Téltd osin kaava katsottiin sellaiseksi yleiskaavaksi,
jossa oli erityisesti mairitty yleiskaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myonti-
misen perusteena.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu oli hallinto-oikeuden sininsi selkedd tulkinta-
tulosta (ks. edelld s. 189-192) hienosyisempi,” mutta omaksuttu tulkinta tekee samalla jérjes-
telmistd vaikeammin hallittavan. MRL 72 §:n 1 momentissa puhutaan yleiskaavasta tai sen
osasta. Jo timi oikeuttaa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisun lihtékohdan, joka muuten
vastaa my0s asiassa valituksen tehneen ympiristokeskuksen kasitystd, vaikkakin lopputulos oli
sille vastainen. Kaavan eri osat siis voivat olla eri asemassa sen suhteen, onko kaavassa erityises-
ti madratty kaavan kdyttdmisestd suoran rakennusluvan myontimisen perusteena. Ymmar-
tadkseni osa-alueittainen eriyttiminen vastaa hallinto-oikeuden sindnsi selkedlinjaista ratkai-
sua paremmin myos toimivallanjakoon liittyneiden, maankiytto- ja rakennuslain edelli selos-
tettujen perustelujen tausta-ajatusta siité, ettd ranta-alueilla toimivallanjako siilyisi luonnon-
suojelulainsdddidnnon voimaan saattamisen yhteydessd tehtyjen rakennuslain muutosten
(1097/1996) mukaisena.

* Ks. myds ympdristoministerion ohje Rannalle rakentaminen s. 6, jossa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitetussa
yleiskaavassa rakennuspaikkojen maéri ja sijainti todetaan osoitettavan kiinteistokohtaisesti. Myds kunkin raken-
nuspaikan rakennusoikeus on tapana osoittaa. Lisiksi kaavassa voi olla rakennustapaa ja jitevesien kasittelyd koske-
via médriyksid. Vaikutusten arviointia seké luonto- ja muita selvityksid korostetaan.

¥ Ks. myos Heinild 2003 s. 853—855. Myos tapauksessa KHO 17.3.2004 T 605 tarkastelu kohdistettiin kaavan sithen
osaan, jolle rakentamisesta oli kysymys.
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Ensi lukemalta KHO:n ratkaisu, jossa toimivallan kuitenkin katsottiin M-alueella kuuluvan
kunnalle, on silti yllattava: M-aluetta koskeneiden kaavamairdysten mukaan lomarakentami-
nen oli sallittua vain etidmmaille kuin 200 metrin pddhin rantaviivasta, mitd vaatimusta hanke
ei tayttanyt (ks. seuraava alakohta, Rakentaminen kaavan vastaisesti). Poikkeusta ei siis kuiten-
kaan tarvittu suunnittelutarpeesta ranta-alueella, koska kysymyksessd olevalla kaavan osalla
suunnittelutarve oli kaavalla poistettu.*” Poikkeus yleiskaavasta oli tarpeen, kun rakennus
sijoittui kaavamiiriyksen vastaisesti méardyksessi tarkoitettua etdisyyttd lihemmiksi ranta-
viivaa eli rakentamattomaksi tarkoitetulle alueelle. Kysymys oli tavanomaisesta omarantaisesta
lomarakentamisesta. Kaava oli oikeusvaikutteinen ja se sisdlsi RakL 123 b §:n 1 momentissa
(1097/1996) tarkoitetun erityisen maidrayksen sekd muun muassa M-aluetta koskevan kaava-
maidrdyksen, jolla oli tarkoitus turvata vapaa-alueet tietyltd syvyydeltd. Padtostekstistid ei sitd
vastoin kdy ilmi, oliko rakennusoikeudet osoitettu emitilatarkastelun perusteella tilakoh-
taisesti.

Havaintojeni mukaan useissa maankiytto- ja rakennuslain aikana hyviksytyissi yleiskaa-
voissa on ympéristoministerion ohjeen mukaisesti selkedsti mainittu, mitd alueita lain 72 §:n 1
momentissa tarkoitettu erityinen mairiys koskee.*! Tillaisessa tapauksessa lienee ajateltu, etti
MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettuina kaavan osina on pidettdvi niitéd ja vain niitd osia.
Kunta saa ratkaista toimivalta-asian kaavalla, mutta ympiristokeskuksella on oikeus tehdi
oikaisukehotus seki valitusoikeus.** Sitd vastoin vanhoissa kaavoissa ei ainakaan usein ole
aluekohtaisesti tdllaista madrdystd annettu, koska suoran rakennusluvan mahdollisuus on
voinut koskea vain tavanomaista omarantaista lomarakentamista eli kdytinnossd ldhinni
RA-alueita (joskus on kylli nimenomaisesti sanottu madrayksen koskevan rakentamista myos
AO-alueilla, mutta pysyvan asunnon rakentamista ilman detaljikaavaa tai poikkeusta ei laki

sallinut).

Rakentaminen kaavan vastaisesti

Suunnittelutarpeen poistavan kaavan osan problematiikkaan liittyy kysymys siitd, voidaanko
suunnittelutarve poistaa sellaiselta kaava-alueen osalta, jolle kaavamiardysten mukaan ei ole

0 Korhonen 1999 (s. 19-20) kirjoitti ymparistdministerion koulutuksessa sdannosta tulkitun niin, ettd MRL 72 §:n 1
momentissa tarkoitetun kaavan koko alueella toimivalta siirtyy kunnalle, mutta kysymyksessd olisi edelleen poikkea-
minen 72 §:n 2 momentin (?, KJK) suunnittelutarpeesta, jos hanke sijoittuu rakentamattomiksi tarkoitetuille M-, V-
tms. alueille. Korhonen itse katsoi tillaisen tulkinnan merkitsevin muutosta rakennuslain mukaiseen toimivallan
jakoon, vaikka tavoitteena oli sdilyttdd entinen tilanne ranta-alueilla. Hdn katsoikin, ettd 72 §:n 1 momentin tarkoit-
tamana kaavana tulisi pitdd vain sitd osaa yleiskaavasta, johon erityinen médrays kohdistuu, ja muulla alueen osalla
toimivalta olisi ymparistokeskuksella.

4 Ks. Rannalle rakentaminen s. 6. Esimerkiksi Rauman eteldisten rantojen 28.5.2001 hyviksytyn osayleiskaavan
yleismairdysten mukaan osayleiskaava on laadittu MRL 42 §:n mukaisena oikeusvaikutteisena yleiskaavana. MRL 72
§:n nojalla voidaan osayleiskaavaa kiyttdd rakennusluvan myontamisen perusteena yleiskaavan mukaiseen rakenta-
miseen RA-, AO-, AM-, VR- ja ao-alueilla. Alle 150 metrin etdisyydelld rantaviivasta rakennusoikeus on siirretty
tilakohtaisesti nille alueille.

42 Vrt. seuraavassa alaviitteessd sanottuun.
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Poikkeamistoimivalta rantayleiskaava—alueell

tarkoitettu sallia rakentamista. Tapauksessa KHO 2001:43 kaavamiirdykset sindnsi sallivat
rakentamisen M-alueelle, mutta vain tietylle etdisyydelle rantaviivasta. Jos rakennus on tarkoi-
tus sijoittaa tdtd 1dhemmaksi rantaviivaa, hanke edellyttdd poikkeamista MRL 43 §:n 2 mo-
mentista, jos kysymyksessd on tillainen ehdoton méardys. Ndin oli tilanne esimerkiksi edelld
referoiduissa tapauksissa KHO 2001:43 ja 2003:42. Ensin mainitussa poikkeaminen oli tarpeen
vain yleiskaavasta, koska suunnittelutarpeen sijaan oli tullut yleiskaavasta johtuva rakentamis-
rajoitus, jalkimmaisessd sekd suunnittelutarpeesta ettd yleiskaavasta.

Heinild kirjoittaa, ettd tapauksessa KHO 2001:43 kaavan mdirdykset eivit “itse asiassa
toimineet vilittomisti rakennusluvan myontimisen vaan poikkeamisen mydntimisen perus-
teena. Kunta voi siis kdytinnossd pidittdd toimivallan ranta-alueidenkin osalta itsellddn liitt4-
milld oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan puheena olevan kaltaisen — varsin ylimalkaisen — erityi-
sen madrayksen”*. Korkeimman hallinto-oikeuden kidytinnén mukaan suunnitteluvelvoitteen
poistaminen ei sindnsi edellytd hankkeelta kaavanmukaisuutta, vaan ndmi kysymykset arvioi-
daan erikseen. Toisaalta ennen maankiytto- ja rakennuslakia hyviksytty, rakennuslain nojalla
vahvistettu kaava ei siis M-alueella, niin kuin ei milldin muullakaan alueella, voi poistaa
suunnittelutarvetta muulta kuin tavanomaiselta omarantaiselta loma-asutukselta.

Sovellettava sddnnostod sisiltdd ristiriitaisia aineksia. MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdan
mukaan kunta ei saa myontdd poikkeusta, kun kysymys on uuden rakennuksen rakentamisesta
ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua kaavaa. Toimivaltasdian-
noksessi vain viitataan suunnittelutarvetta koskevaan sadnnokseen, eiki yksiloidd tarkemmin,
mind ajankohtana hyviksytystd (ja vahvistetusta) kaavasta on kysymys, eikd liioin oteta kantaa
kaavan eri osiin. MRL 72 §:n 1 momentissa taas puhutaan oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta,
jossa on erityisesti mairitty yleiskaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan myontami-
sen perusteena. Taméakin sddnnos tietenkin koskee vilittomisti vain uuden lain nojalla hyvik-
syttyjd kaavoja. Siind kuitenkin edellytetddn, ettd kaavassa olisi médritty yleiskaavan tai sen
osan kdyttimisestd rakennusluvan myontidmisen perusteena. Sanonta viittaa nihdikseni sii-
hen, ettd rakennuslupa todellakin voitaisiin myontdd kaavassa rakentamiseen tarkoitetulle
alueelle sanotun kaavan perusteella. Kun toimivaltasidnnoksessd vain viitataan tihdn subs-
tanssisddnnokseen, on lihelld ajatus, ettd kunnan toimivalta ulottuisi vain niihin tapauksiin,
joissa hanke on kaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen mukainen.

Toisaalta asia on ehkd ymmarrettivissd niinkin, ettd MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitetussa
yleiskaavassa on miltei kaikkien alueiden kiyttotarkoitukset mairitelty (ranta-)asemakaava-
maisen tarkasti. Rakentamisalueilla rakennuslupien my6ntiminen perustuu kaavaan, ja

rakentamattomaksi tarkoitettujen alueiden osalta on annettu erityisid madrayksia (MRL 43 §:n

* Heinild 2003 s. 853 ja 855, jossa kiytintod arvostellaan siitd lihtokohdasta, ettei yleiskaavassa ollut osoitettu timin
alueen rakentamisen midrdd eikd sen jakautumista maanomistajien kesken. Ks. myos Kuusiniemi — Majamaa —
Vihervuori 2000 s. 116 (Majamaa). Helena Korhonen, Maankidytto- ja rakennuslain soveltamisen kokemuksia ja
ongelmia s. 572-573, Defensor Legis 2003 s. 555-575, pitdi toimivaltaa tulkinnanvaraisena esimerkiksi M- ja V-
alueilla. Hin muun ohella toteaa, ettd KHO:n kidytdnnossd M-alueen loma- tai asuinrakentamisen kieltavdd madrays-
td on pidetty MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettuna madrayksena.
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2 mom.), joilla on varmistettu ndiden alueiden siilyminen rakentamattomina. T4lloin asia on
kaavallisesti kyseisiltd osin jdrjestetty niin tismallisesti ja sitovasti, ettd kunta olisi pddsddnnon
mukaan toimivaltainen. Alueellahan on voimassa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettu kaava
myos niiltd osin kuin alueet on edellytetty jéitettivian rakentamattomiksi. Niillikin alueilla
suunnittelutarve olisi kaavalla poistettu: sen olisi korvannut MRL 43 §:n 2 momentissa tarkoi-
tettu rakentamisrajoitus, josta poikkeaminen jilleen MRL 171 §:n 1 momentin pddsddnnon
mukaan kuuluisi kunnalle.

Téltd osin taas on kysyttdvid, oliko lainsddtdjan tarkoitus, kun jirjestelmi aiottiin jattad
entiselleen (ks. edelld jaksossa Tulkinnan lihtokohdat sanottua), ettd kunta olisi toimivaltai-
nen sallimaan rakentamisen vaikkapa yleiskaavan SL-alueelle. Tdhin liittyy myos MRL 171 §:n
2 momentin 2 kohta, jonka mukaan kunta ei ole toimivaltainen myontdméan vahdistd suu-
rempaa poikkeusta asemakaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta. Esimerkiksi ranta-asema-
kaavassa rakentamattomaksi tarkoitetulle alueelle kunta ei poikkeusta saa myontia. Jos yleis-
kaavallinen rakentamisrajoitus olisi ollut tarkoitus rinnastaa (ranta-)asemakaavan rakenta-
misrajoitukseen, olisi ndhdikseni ollut johdonmukaista siséllyttida poikkeaminen myos yleis-
kaavasta MRL 171 §:n 2 momentin 2 kohtaan. Niilld kaavoilla olisi kuitenkin tissid suhteessa
sama funktio, yksityiskohtainen rakentamisesta madrdaminen ranta-alueella.

Ratkaisua KHO 2001:43 saatetaan tulkita niin, ettd suunnittelutarve on ajateltu poistetun
kaikilta niiltd alueilta, joiden osalta yleiskaavassa on yksityiskohtaisesti ja sitovasti mairitty
rakentamisen sallittavuudesta. Arvio perustuu siihen, ettd puheena oleva kaava sisilsi RakL
31 §:n 1 momentin nojalla (nykyisin MRL 43 §:n 2 mom.) mdédrdtyn M-alueita koskevan
kiellon rakentaa 200 metrid ldhemmis rantaviivaa, ja kyseinen tila oli asiakirjojen perusteella
lahes kokonaan tuolla 200 metrin vyohykkeelld. Télloin siis M-alueen kidyttdmisestd (loma)-
rakentamiseen oli kaavassa mairitty yksityiskohtaisesti, ja toimivalta kaavan timin osan
osalta kuului kunnalle eikd ympiristokeskukselle. Selvdid kuitenkin lienee, ettei kunta tillai-
sessa tapauksessa, MRL 172 § sekd yhdenvertaisuusnikokohdat ja kaavaratkaisun periaatteet
huomioon ottaen, voi poikkeusta myontid. Jos tulkintani on oikea, sama koskisi myds virkis-
tys- (V) ja luonnonsuojelualueita (SL), joita koskevat kaavassa yksityiskohtaiset rakentamista
koskevat mairaykset. Ero hallinto-oikeuden kyseisessd asiassa antamaan péitokseen olisi siis
siind, ettd toimivaltaa olisi kuitenkin tarkasteltava aluekohtaisesti (eli rakentamista koskevien
mdidrdysten riittdvyyden kannalta), kun taas hallinto-oikeus oli pddtoksessddn tarkastellut
kaavaa kokonaisuutena ja silld perusteella katsonut toimivallan koko kaavan alueella kuuluvan
kunnalle.*

Kenties olisi ollut mahdollista omaksua sellainen tulkinta, ettd suunnitteluvelvoite tayttyy

vain silloin, kun rakentaminen olennaiselta osin olisi suoraan kaavan perusteella mahdollista;

# Ks. Maankdytto- ja rakennuslain toimivuus, Arvio laista saaduista kokemuksista, Ympéristdministerio, Suomen
ympiristo 565, Helsinki 2002, s. 48 ja 50, jossa viitataan ratkaisuun KHO 2001:43 ja todetaan poikkeamistoimivallan
jakautuvan hienojakoisesti ympiristokeskuksen ja kunnan kesken erityisesti yleiskaavojen erilaisesta sisillostd joh-
tuen. Tdstd aiheutuu tulkinnallista epdvarmuutta. Ks. myos tyoryhmin jdsenen Eija Siitari-Vanteen tdydentdvi
lausuma, jiljempidni alaviitteen 54 kohdalla.
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silloinhan kysymys sanan varsinaisessa merkityksessd olisi “yleiskaavan osan kdyttdmisestd
rakennusluvan myontimisen perusteena’* Ajatellaanpa esimerkiksi V- ja SL-alueita, joilla
rakentaminen on joko kokonaan kielletty tai sallittu vain tiukasti alueen kiyttod palveleviin
tarkoituksiin. Jos tillaiselle alueen osalle halutaan kaavan vastaisesti rakentaa lomarakennus,
kysymys kuitenkin lienee kummassakin tapauksessa sellaisesta kaavan periaatteiden vastai-
sesta ratkaisusta, jonka voidaan katsoa synnyttivin suunnittelutarpeen. Toisin sanoen: suun-
nittelutarvetta ei ole tarkoitettu poistaa kyseisen osa-alueen siltid osalta, joka on kaavassa
tarkoitettu jdttdd vapaaksi alueeksi. Jos suunnittelutarvetta ei ole alueen osalta poistettu ja
kysymys on uuden rakennuksen rakentamisesta, toimivalta kuuluisi alueelliselle ympéristo-
keskukselle.

Tapauksessa KHO 2003:42 poikkeus tosin tarvittiin sekd suunnittelutarpeesta ettd yleis-
kaavasta (hanke oli yleiskaavan rakentamisrajoituksen vastainen, joten poikkeus oli tarpeen
MRL 43 §:n 2 momentista). T4ltd osin tilanne on erikoinen ja ongelmallinen, silld toimivallan
kuitenkin tulkittiin kuuluvan kunnalle. MRL 72 §:n 1 momentti mahdollistaa maankaytto- ja
rakennuslain mukaisilla kaava-alueilla rakennusluvan myoéntimisen yleiskaavan perusteella
myos pysyville asunnolle esimerkiksi juuri kaavan A-alueelle. Kun kuitenkaan vanha kaava ei
uuden lain my6td voi saada aiempaa laajempia oikeusvaikutuksia, muu kuin tavanomainen
omarantainen lomarakentaminen edellyttid poikkeusta suunnittelutarpeesta ranta-alueella.
Normaali tilanne on tietenkin se, ettd jos suunnittelutarve on olemassa ja kysymys on uudesta
rakennuksesta, poikkeamisvaltakin kuuluu alueelliselle ymparistokeskukselle. T4ssd tilanteessa
kuitenkin vanhan kaavan oikeusvaikutukset ja uuden lain mukaiset toimivaltasdannokset ovat
jotenkin epdsymmetriset. Kun kaavassa oli selkedsti mairitty rakentamisen reunaehdoista ja
vapaa-alueiden turvaamisesta, suunnitteluvelvoite oli ikdan kuin toimivaltamielessi tiytetty,
mutta poikkeuksen tarve oli, koska kaavaa vahvistettaessa noudatettavana ollut lainsdaddnto ei
mahdollistanut rakennusluvan myontidmistd pysyville asunnolle ranta-alueelle yleiskaavan
perusteella.

Jos taas kysymys olisi esimerkiksi lomarakennuksen rakentamisesta suunnittelutarpeen
poistavan kaavan RA-alueelle ylittien kyseiselle alueelle osoitettujen rakennuspaikkojen maa-
rd, poikkeusta suunnittelutarpeesta ei lainkaan tarvittaisi, mutta sitd vastoin poikkeaminen
yleiskaavan ehdottomasta rakentamisrajoituksesta (MRL 43 §:n 2 mom.) olisi tarpeen. Toimi-

valta kuuluu silloinkin kunnalle.

# Ks. my0s edelld alaviitteessd 41 siteerattua kaavamairiystd, joka sananmukaisesti tulkittuna siirtéisi toimivallan
ympiristokeskukselle aina, jollei kysymys olisi kaikilta osin kaavan mukaisesta rakentamisesta. Tétd tuskin on
tarkoitettu. Ajatellaanpa vaikkapa, ettd hankkeessa olisi vihiisestd poikkeamisesta RA-alueelle sallitun lomaraken-
nuksen kerrosalasta. Télld perusteella ei poikkeaminen suunnittelutarpeesta voine tulla tarpeelliseksi. Jos taas kysy-
mys olisi yksityisen lomarakennuksen rakentamisesta retkeily- ja ulkoilualueelle (VR), jolle saa rakentaa tietyn
midrin virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja palvelevia tiloja, kysymys ei varmaankaan olisi sellaisesta rakentamisesta,
jonka perusteena yleiskaavan on tarkoitettu olevan. Toimivalta olisi siten ympéristokeskuksella.
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Uusi rakennus

Alueellisen ympiristokeskuksen ratkaistavaksi on MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdassa si-
detty vain uuden rakennuksen rakentaminen suunnittelutarpeen piirissd olevalle ranta-alueel-
le. Jos kysymyksessd on vain kiyttotarkoituksen muutos (esimerkiksi merkityksellisid raken-
teellisia toimenpiteitd edellyttimiton muutos loma-asunnosta pysyviksi asunnoksi), poikkea-

mistoimivallan on oikeuskdytannossi katsottu kuuluvan padsdannon mukaisesti kunnalle.*®

KHO 9.9.2003 T 2084 (Irs): Poikkeamishakemuksen tarkoituksena oli muuttaa MRL
72 §:1n 1 momentissa tarkoitetulla rantavyohykkeelld sijaitseva loma-asunto pysyviin
asumiseen. Loma-asunnon muuttaminen pysyvddn asumiseen edellytti lain 125 §:n 4
momentin mukaan rakennuslupaa. Tdma huomioon ottaen sddnnos suunnittelutarpees-
ta rantavyohykkeelld koski myos rakennuslupaa vaativaa kidyttotarkoituksen muutosta.
Kayttotarkoituksen muutos, joka ei perustunut asemakaavaan tai MRL 72 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettuun yleiskaavaan, edellytti siten lain 23 luvussa tarkoitettua poikkeamis-
padtostd. Toimivalta poikkeamisasiassa kuului MRL 171 §:n sdannokset huomioon ot-
taen kunnalle.*

MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdassa puhutaan vain uudesta rakennuksesta. Rantojen kidyton
suunnittelun kannalta rakennuksen uutuutta pitinee tarkastella toisesta lihtokohdasta kuin
rakennusluvan tarvetta (ks. erityisesti MRL 125 §:n 2 mom.). Ranta-alueella olemassa olevan
rakennuksen kunnostaminen, muuttaminen, uudelleen rakentaminen, laajentaminen tai
muut vastaavat toimenpiteet eivit sininsd useinkaan ole maankiytollisesti rinnastettavissa
kokonaan uuden rakennuksen rakentamiseen. Toisaalta voi olla kysymys myos uuden raken-
nuksen rakentamisesta jo olemassa olevalla rakennuspaikalla, eikd muutos silloinkaan ole yhti
suuri kuin uuden rakennuspaikan kiyttoon ottaminen.

Toimenpiteitd voidaan karkeasti jaotella ryhmiin seuraavaan tapaan: 1) rakennuslupaa
edellyttimiton vihidinen korjaus- ja muutostyd, 2) MRL 72 §:n 3 momentin 5 kohdassa
tarkoitettu olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai vihidinen laajentaminen, johon
el sovelleta suunnittelutarvetta ranta-alueella koskevia sdinnoksii, 3) olemassa olevan asuin-
rakennuksen vihdistd suurempi laajentaminen, jossa suunnittelutarve on olemassa, mutta
toimivalta MRL 171 §:n 1 momentti ja 2 momentin 1 kohta huomioon ottaen kuuluu kunnal-
le, 4) olemassa olevaan rakennukseen kohdistuvat niin merkittivit laajennus-, muutos- ym.

toimenpiteet, joiden johdosta sitd on tulkinnallisesti pidettivdi MRL 171 §:n 2 momentin 1

¢ Nykyisin kisitys lienee vakiintunut, mutta aiemmassa kirjallisuudessa kannat olivat melko horjuvia. Kun kaytto-
tarkoituksen muutos MRL 125 §:n 4 momentissa on erikseen sdddetty rakennusluvan varaiseksi, on timan rinnas-
tuksen perusteella voitu ymmartiid kysymyksen olevan ikddn kuin uudesta rakennuksesta. Ks. esim. Korhonen 1999
s. 20. Tulkinnanvaraisena kysymysta pitivit muun muassa Hallberg ym. 2000 s. 450 (125 §:n kommentaari, Ranta) ja
Jddskeldinen Lauri — Syrjanen Olavi, Maankaytto- ja rakennuslaki selityksineen, Kiytinnon kisikirja s. 341, Helsinki
2000. Ekroos — Majamaa (2000 s. 591) totesivat, ettd toimivalta kuuluu kunnalle, kun kysymys ei ole uuden
rakennuksen rakentamisesta. Ks. nyttemmin my6s Korhonen 2003 s. 572 ja Jddskeldinen — Syrjanen 2003 s. 531-532
viittauksineen ymparistoministerion ohjekirjaseen (Rannalle rakentaminen, ks. s. 10) ja erddseen hallinto-oikeuden
ratkaisuun.

¥ Ks. myo6s edelld mainittu KHO 2003:31.
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Poikkeamistoimivalta rantayleiskaava—alueell

kohdassa tarkoitettuun uuteen rakennukseen rinnastettavana, ja 5) kokonaan uuden raken-
nuksen rakentaminen.

MRL 72 §:n 3 momentin 5 kohdassa tarkoitettuja vihiisid laajennuksia on lain perusteluissa
kuvattu niin, ettd vihdinen laajennus ei olennaisesti muuta rakennuksen tai sen kiyton vaiku-
tusta. Téllaisia ovat laajennukset, joissa rakennus lisirakentamisesta huolimatta pysyy pieneh-
koni, alle 60 neliometrin suuruisena. Téllaisissa rakennuksissa vihdinen laajentaminen voi
olla prosentuaalisesti verrattain huomattavaakin. Muutoin kysymys voi yleensi olla enintddn
10 prosentin tai yhden huoneen lisdyksestd.*® Tulkinnallisesti kiinnostavin on edellisessi kap-
paleessa luonnosteltujen kohtien 3 ja 4 rajanveto. Lienee kuitenkin selvii, ettid jossakin tulee
vastaan se raja, jossa laajennus on niin suuri, ettd se on jirjestelmin tavoitteet huomioon
ottaen perusteltua rinnastaa uuteen rakennukseen. Julkaistusta oikeuskiytinnostd on lgydet-
tdvissd aineksia tulkintalinjan perusteeksi.

KHO 2004:53: Rakennushankkeessa oli kysymys kerrosalaltaan 108 neliometrin suurui-
sen loma-asunnon laajentamisesta kerrosalaltaan 208 neliometrin suuruiseksi sekd sa-
malla sen kiyttotarkoituksen muuttamisesta vakituiseksi asunnoksi. Rakennuspaikka
sijaitsi rantavyohykkeelld, jolla ei ollut voimassa MRL 72 §:n 1 momentissa tarkoitettua
kaavaa. Rakennuksen laajentamista ei ollut pidettava vihaisend. Koska rakennuksen huo-
mattava laajentaminen ja kidyttotarkoituksen muuttaminen rinnastettiin maankaytolli-
siltd ja ympiristovaikutuksiltaan MRL 171 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettuun
uuden rakennuksen rakentamiseen, toimivalta kysymyksessd olevan hakemuksen ratkai-
semiseen kuului tdssi tilanteessa alueelliselle ympiristokeskukselle.

KHO 19.6.2003 T 1520 (Irs): Hankkeessa oli kysymys 42 neliometrin suuruisen sauna-
rakennuksen kdyttotarkoituksen muuttamisesta yksiasuntoiseksi loma-asunnoksi. Ra-
kennus laajeni 60 neliometrilld niin, ettd se laajennuksen jalkeen olisi kerrosalaltaan 102
neliometrid ja korvaisi purettavan 35 neliometrin suuruisen loma-asunnon. KHO katsoi,
ettd hakemuksen mukainen saunarakennuksen laajentaminen merkitsi MRL 113 §:n 1
momentissa tarkoitetun rakennuksen rakentamista. Kdyttotarkoituksen muutoksessa ny-
kyinen talousrakennus (siis sauna) muutettaisiin lomarakennukseksi. Tdhan nihden han-
ketta oli pidettivd uuden lomarakennuksen rakentamisena ranta-alueelle. Poikkeamistoi-
mivalta suunnittelutarpeesta ranta-alueella kuului alueelliselle ympiristokeskukselle.

Merkitystd ndyttdd olleen ainakin toimenpiteen rakennusluvan varaisuudella ja syntyvin ra-
kennuksen suuruudella olemassa olleeseen rakennukseen verrattuna sekd uuden yksikon
maankdaytollisilld ja ympiristovaikutuksilla.® Merkitysti lienee ollut myos kéyttotarkoituksen
samanaikaisella muuttumisella (lomarakennuksesta pysyviksi asunnoksi tai saunasta loma-
rakennukseksi), vaikka pelkki kiyttotarkoituksen muutos kuuluukin kunnan toimivaltaan.*

# Ks. HE 101/1998 vp, mainitun lainkohdan yksityiskohtaiset perustelut.

# Ratkaisun KHO 2004:53 perusteluissa selostettiin myds rakennuspaikan sijaintia ja ymparoivad asutusta.

¥ Voidaan tietysti kysyd, pitdako asiaa tdlloin tarkastella hankekohtaisesti vain eritellysti. Voidaan ndet esittid, ettd
hakija ensin hakee lupaa laajennukseen ja vasta myohemmin kayttotarkoituksen muutokseen, jolloin toimivalta
ainakin viimeksi mainituilta osin kuuluu aina kunnalle.
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>
Kartr KUuSsSINIEMI

Rajanveto jad pakosta tapauskohtaiseksi: Korhosen tavoittelemaa tai sitd vastaavaa nyrkkisdian-
tod> ei voida ilman nimenomaista sddnnostd soveltaa, vaikka toimivaltakysymyksen selked

ratkaiseminen olisikin tavoittelemisen arvoista.”

Lopuksi

Poikkeamistoimivallan jakautuminen kunnan ja alueellisen ympiristokeskuksen kesken on
episelvdd varsinkin niilld — usein ennen maankaytto- ja rakennuslakia hyviksyttyjen ja raken-
nuslain nojalla vahvistettujen — yleiskaavojen alueilla, joilla ei aluevarauskohtaisesti ole maéri-
telty, onko kaavan tarkoitettu olevan suoran rakennusluvan myontdmisen perusteena.* Erityi-
sen ongelmallinen tilanne on silloin, kun kaavassa on kyseistd aluetta koskevia maarayksid ja
hanke on niiden vastainen. Poikkeamistoimivallan tulisi kuitenkin olla laissa niin selkeisti
saddetty, ettei kidsittelyn viivdstyksid asian palauttamisten ja siirtojen vuoksi aiheutuisi.
Téllainen selkeyttdmisehdotus siséltyy esimerkiksi maankaytto- ja rakennuslain toimivuut-
ta arvioineen seurantatyéryhman jasenen Eija Siitari-Vanteen tdydentdvidn lausumaan. Ha-
nen mielestddn poikkeamistoimivaltaa tulisi selventdd ja yksinkertaistaa silld tavoin, ettd ranta-
alueilla toimivalta kuuluisi kunnille kaikissa niissd tapauksissa, joissa alueella on voimassa
vahvistettu (oikeusvaikutteinen) yleiskaava, jossa on maanomistajakohtaisesti selvitetty ja
osoitettu ranta-alueella rakentaminen ja rakentamattomaksi tarkoitetut alueet.”* Erinomaisen
hyvin muotoiltu ja perusteltu esitys kylld selkeyttdisi nykytilannetta, joskaan ei kaikkia tulkin-
taongelmia poistaisi — niin kuin ei mikddn inhimillisen kielen varaan rakentuva normilause.
Esitys kuitenkin laajentaisi kunnan toimivaltaa verrattuna rakennuslain aikana voimassa
olleeseen tilanteeseen. Ympiristokeskuksilla toki on valitusoikeus poikkeamispiitoksisti, ja
poikkeamisen edellytykset ovat samat riippumatta siitd, mikd viranomainen poikkeamishake-
muksen ratkaisee. Kdytinnossd voidaan kuitenkin epiilld, kyetdanko kunnissa aina yksittéis-
tapauksissa etddntymaddn kisiteltdvin yksittdistapauksen olosuhteista yleisten periaatteiden
tasolle niin, ettd kaavaratkaisun kokonaisuutta ei tapauksittain murenneta esimerkiksi salli-

malla rakentaminen rakentamattomiksi tarkoitetuille alueille.” Ehki sittenkin olisi parempi

*! Korhosen (2003 s. 572) esityksen mukaan toimivalta kuuluisi ympiristokeskukselle, jos laajennus on suurempi
kuin olemassa oleva rakennus tai jos laajennus on suurempi kuin 100 nelidmetrid. Vrt. Korhonen, Ranta-alueiden
suunnittelu s. 9, Rakennettu ympirist6 2/2001 s. 6-9, jossa uutta rakennusta vastaavina pidettiin laajennuksia, jotka
olivat suurempia kuin suunnittelutarpeen piiristd pois luettu vihdinen rakentaminen (MRL 72 §:n 3 momentin
5 kohta).

’2 Todettakoon, ettd tapauksessa KHO 19.6.2003 T 1520 (lrs) KHO:n tulkintatulos oli sanotun nyrkkisidnnon
mukainen, kun taas tapauksessa KHO 2004:53 hanke olisi juuri ja juuri Korhosen raja-arvojen mukaan kuulunut
kunnan toimivaltaan.

> Heinild (2003 s. 841) on katsonut toimivaltasddnngsten osoittautuneen tulkinnanvaraisiksi ja vaikeasti hallitta-
viksi. Hin arvioi niiden soveltamisen osin johtaneen myds sddnnoksille asetettujen tavoitteiden vastaiseen loppu-
tulokseen.

** Ks. alaviitteessd 44 mainittu raportti, s. 110-111.

> Esimerkiksi tapauksessa KHO 2003:42 kunnan tekninen lautakunta oli vastoin esittelijin kantaa perusteluitta
myontinyt poikkeuksen omakotitalon rakentamiseen yleiskaavan asuntoalueelle, jolle oli jo rakennettu kaavassa
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edetd sithen suuntaan, ettd mainitussa esityksessi mainitut edellytykset tiyttivin kaavan
mukaisilla alueilla tai niiden osilla toimivalta kuuluisi kunnalle niiltd osin kuin hanke on
kayttotarkoitukseltaan (ja sijainniltaan) kaavan aluevarauksen mukainen. Kun tilanteet kui-
tenkin vaihtelevat suuresti eri aikoina hyviksytyissd kaavoissa, joiden voimassaolo kaytinnossi
jatkuu vuosikausia, suhtaudun hieman varauksellisesti mahdollisuuteen ennakollisesti ja
kaikenkattavasti ratkaista tima toimivaltaongelma.*

Sama hanke saattaa edellyttdd poikkeamista useista eri sddnnoksistd tai méaardyksistd. Kuten
edelld on esitetty, poikkeaminen esimerkiksi suunnittelutarpeesta ja yleiskaavasta voi olla
tarpeen hankkeen toteuttamiseksi. Toimivalta ensin mainitun rajoituksen osalta kuuluu
useimmiten ympdristokeskukselle ja jilkimmaiisen osalta kunnalle.”” Koska maankiytts- ja
rakennuslaissa — toisin kuin rakennuslain 132 §:n 3 momentissa (696/1990)° — ei kuitenkaan
vield ole sddnnostd, jonka nojalla kisittely voitaisiin keskittdd yhteen viranomaiseen, hakija
tarvitsee ennen rakennuslupaa kaksi poikkeusta. Tiltd osin lakia on édskettiin esitetty muutet-
tavaksi. MRL 171 §:n 3 momenttiin sisillytettiisiin kisittelyn keskittimistd ymparistokeskuk-
seen koskeva sddnngs.”” Muutos lienee kaikkien kannalta tervetullut.*

sallittu madrd asuntoja. Seké hallinto-oikeus ettd KHO katsoivat téllaisen poikkeamisen tuottavan haittaa kaavan
toteuttamiselle viitaten muun ohella maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimukseen.

** Heinild (2003 s. 865) toteaa ranta-alueita koskevan tulkintakdytinnon johtaneen “jokseenkin epdjohdonmukai-
seen tulokseen. Oikeusvaikutteisten yleiskaavojen asema ndyttdisi MRL:n poikkeamistoimivallasta sdddettdessa jaa-
neen vaille tarkempaa huomiota.” Kritiikki on varmasti syytd ottaa ndyristi vastaan niin lains4atdjan kuin lainkaytta-
jienkin puolella. Ongelmana vain on se, etti tosielimassd tilanteet ovat niin moninaisia ja niin ennakoimattomia,
ettei niiden koko kirjoa sen paremmin lakia sidddettdessd kuin edes ensimmiisid oikeustapauksia ratkaistaessa osata
mitenkddn ennustaa. Ehkd parempaan lopputulokseen voitaisiin paastd, jos ongelmatapauksia olisi mahdollista
keritd pitkdhkolti ajalta ja sitten tehdi niiden perusteella linjanvedot, mutta juuri toimivaltakysymysten kiireellinen
luonne ei tillaista menettelyd mahdollista.

*7 Kunnassakin eri poikkeukset saattavat kuulua eri viranomaisten toimivaltaan; ks. myos Hallberg ym. 2000 s. 565—
566 ja Heinild 2003 s. 864.

8 Saannoksestd ks. Larma ym. 1992 s. 528.

* Ks. HE 164/2003 vp laeiksi maankidytto- ja rakennuslain seki kiinteistonmuodostamislain muuttamisesta. ”Jos
rakentaminen tai muu toimenpide edellyttdd alueellisen ymparistokeskuksen toimivaltaan kuuluvan poikkeamisen
lisaksi kunnan toimivaltaan 1 momentin mukaan kuuluvaa poikkeamista, ymparistokeskus voi ratkaista asian koko
laajuudessaan, jos ratkaisu on kunnan kannan mukainen.” Tarkoituksena on siis joustavoittaa jaykkas toimivalta-
sddntelyd hankeyhteyden perusteella. Perustelujen mukaan erityisesti luvanhakijan kannalta on pidettivi epatyydyt-
tavina tilannetta, jossa uuden rakennuksen rakentaminen kaavoittamattomalle ranta-alueelle edellyttid ymparisto-
keskuksen poikkeamispaitoksen lisiksi kunnan myontimai poikkeusta esimerkiksi rakennusjirjestyksest tai raken-
nuspaikan pinta-alaa koskevasta lain sddnnoksesta.

% Titd kuudettakymmenettd alaviitettd tarkistaessani havaitsen eduskunnan 11.5.2004 hyviksyneen kyseisen muu-
tosesityksen.
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