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Yleista poikkeamisluvasta ja suunnittelutarveratkaisusta

Rakentaminen vaatii paasaantoisesti aina luvan. Luvan myoéntamisen edellytykset
riippuvat voimassa olevien asema-, yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarayk-
sista. Maankaytto- ja rakennuslaissa (alla MRL) maarataan lisaksi, milla ehdoilla ra-
kentaminen on sallittua.

Rakentaminen asemakaavoitetulla alueella vaatii poikkeamisluvan, jos kaavan maa-
rayksista poiketaan. Rakentaminen asemakaavoitetun alueen ulkopuolella vaatii jos-
kus suunnittelutarveratkaisun tai poikkeamisluvan ennen kuin rakennuslupa voidaan
myontaa. Joissakin tapauksissa voidaan tarvita seka suunnittelutarveratkaisu etta
poikkeamislupa.

Rakennusvalvonta paattaa, tarvitaanko suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamislu-
paa.

Poikkeaminen

Yleista

Mika on poikkeamislupa ja milloin sita tarvitaan?

Jos rakentamisessa halutaan poiketa esim. voimassa olevasta kaavasta tai muista
maarayksista ja sdadoksista, tarvitaan paatds poikkeamisesta ennen rakennusluvan
hakemista. Poikkeamisluvasta saadetaan maankaytto- ja rakennuslaissa (alla MRL)
ja maankaytto- ja rakennusasetuksessa (MRA).

Poikkeaminen kaavasta

Paatos poikkeamisesta tarvitaan, kun hanke on alueen asema- tai yleiskaavan vas-
tainen. Asemakaavasta poikkeamisessa voi olla kyse esim. rakennusruutujen ylityk-
sesta, harjasuuntauksesta, kerrosten lukumaarasta, rakennusoikeudesta, poikkeuk-
sesta julkisivumateriaalia tai -varia, kattomateriaalia koskevista maarayksista yms.

Poikkeus ranta-aluerakentamisessa

Ranta-alueelle rakentaminen vaatii yleensa kaavan, jota voidaan kayttaa rakennuslu-
van myontamisen perusteena. Kaava voi olla joko rakennuslupaan oikeuttava ran-
tayleiskaava tai ranta-asemakaava. Jos sellaista kaavaa ei ole, rakentaminen edellyt-
taa yleensa poikkeamisluvan (MRL 72 §).

Poikkeamisen edellytykset

Poikkeaminen ei saa vaikeuttaa kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai alueen kayton
muuta jarjestamista. Se ei myodskaan saa vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden

saavuttamista eika vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoit-
teiden saavuttamista. Keskeinen periaate on, etta poikkeamislupa voidaan myontaa
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ainoastaan toimenpiteille, jotka todennakoisesti voitaisiin myontaa myos kaavoituk-
sella.

Poikkeamislupaa ei myoskaan saa myontaa, jos se johtaa rakentamiseen, jolla on
merkittavia seurauksia, huomattavia vahingollisia ymparistoseurauksia tai muita huo-
mattavia tai vahingollisia seurauksia (MRL 172 §).

Poikkeaminen ei mydskaan saa johtaa maanomistajien epatasavertaiseen kohteluun.
Tama merkitsee esimimerkiksi, etta kaavoittamattomalle ranta-alueelle rakennetta-
essa tehdaan rakennusoikeuslaskelmia, joilla varmistetaan maanomistajien tasapuo-
linen kohtelu.

Poikkeamishakemus

Hakemuksen jattaminen

On yksinkertaisinta jattaa hakemus verkkopalvelussa www.lupapiste.fi. Voit kirjautua
ja tunnistautua omilla pankkitunnuksillasi. Liitteet voidaan siten jattaa digitaalisena,
paperikopioita ei tarvita.

Hakemus voidaan jattaa myos paperisena lomakkeella, joka 10ytyy kaupungin kotisi-
vulta.

Joissakin tapauksissa saatetaan tarvita seka suunnittelutarveratkaisu, etta poik-
keamislupa. Talloin hakemus voidaan molempien osalta tehda samalla lomak-
keella/hakemuksella.

Asiantuntijan kayttaminen

Kaupunki suosittelee, etta hakija poikkeusta hakiessaan, kayttaa apunaan asiantunti-
jaa. Nain hakemus on yleensa taydellisempi, mika voi lyhentaa kasittelyaikaa ja pie-
nentaa epaselvien asiakirjojen aiheuttamaa vaarinkasitysvaaraa.

Erityiset syyt tulee esittaa

Hakemukseen tulee listata kaikki haettavat, rakennusvalvonnan maarittelemat poik-
keamiset. Lupapisteessa poikkeamiset tulee kirjoittaa Hankkeen kuvaus -valilehdelle
kenttdan: Poikkeamiset sédénndksisté perusteluineen. Perusteluista voi tehda myds
erillisen asiakirjan ja liittda sen Liitteet -valilehdelle.

Poikkeuksen myontaminen vaatii lain mukaan erityiset syyt. Siksi on erittain tarkeaa,
etta hakija esittaa haetuille poikkeamisille erityiset syyt hakemuksessaan.

Erityiset syyt liittyvat useimmiten maankayttoon ja lasketaan kuuluviksi paikan ympa-
ristdon ja maisemakuvaan. Jos poikkeamisella esimerkiksi parannetaan asuin- tai toi-
mintaymparistda, kaupunkikuvaa, turvallisuutta, palvelutasoa, rakennuksen kayttoa,
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ympariston tai rakennuksien suojelutavoitteita tai likenneoloja saannosten mukai-
seen rakentamiseen verrattuna, on poikkeamisluvan hakeminen perusteltua.
Erityiset syyt eivat voi olla henkildkohtaisia tai yksityisia. Esimerkiksi sopimusta, tes-
tamenttia, kauppakirjaa jne. ei voida katsoa erityiseksi syyksi. Nain siksi, etta poik-
keus myonnetaan paikalle, ei hakijalle. Jos rakennuspaikka esim. vaihtaa omistajaa,
on paikan poikkeamislupa yha voimassa.
Naapureiden kuuleminen
Naapureille on annettava mahdollisuus ilmaista mielipiteensa hankkeesta (MRL 173
§). Kuulemisen hoitaa kunta, jollei hakija itse halua tehda sita. Lomake kuulemista
varten [0ytyy kaupungin kotisivulta. Naapureiden kuulemisesta kaupunki velottaa voi-
massa olevan taksan mukaan.
Hakemuksen liitteet
Hakemukseen liitetdan seuraavat liitteet:
e Hakemuslomake
e Asemapiirros
e Naapurin kuuleminen (kunta voi tehda kuulemisen, maksullinen palvelu)
e Viralliset asiakirjat
— Virallinen kartta*
— Lainhuudatus® tai muu dokumentti, mista kay ilmi, etta hakijalla on hallintaoi-
keus rakennuspaikkaan.
— Kiinteistorekisteriote®
— Kaavaote*
Muut liitteet, joita saatetaan tarvittaessa pyytaa:
e Pohjapiirustus
e Julkisivupiirustus
e Varitysehdotus
e Jatevedenkasittelysuunnitelma
e Valtakirja
e Vuokrasopimus
e Kauppakirjan kopio
e Ote kaupparekisterista
* Viralliset asiakirjat, kuten otteet voimassaolevista kaavoista, kartat. lainhuudatukset
ja kiinteistorekisteriote voidaan tilata mittauspalvelusta: mittaus@raasepori.fi. Voit
my0s pyytaa meita tilaamaan asiakirjat puolestasi kohdassa "Keskustelu”, Lupapis-
teessa oikealla laidalla.
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Viralliset asiakirjat on varustettu leimalla ja paivayksella. Hakemuksen jattohetkella
lainhuuto ei tule olla kolmea (3) kuukautta vanhempia ja sen tulee olla kaupungin tai
maanmittauslaitoksen vahvistama.
Asemapiirros
Asemapiirros tulee laatia patevan suunnittelijan toimesta (rakennusmestarit, arkkiteh-
dit ja insindarit). Henkild, joka allekirjoittaa piirroksen vastaa siita, etta piirros / asiakir-
jat ovat oikein ja asianmukaiset, ja etta niissa ei ole virheellisia tai harhaanjohtavia
tietoja. Asemapiirroksen pohjakartta voidaan tilata mittauspalvelusta; mittaus@raase-
pori.fi
Huom! Pohjakartta asemakaavoitetun alueen ulkopuolella on laadittu kaytettavaksi
mittakaavassa 1:20000. Sen sisalto ja tarkkuus eivat yleensa tayta asemapiirrokselle
asetettuja vaatimuksia. Pohjakarttaa on kaytettava lahinna viitteellisena lahtoaineis-
tona asemapiirrosta laadittaessa.
Asemapiirros laaditaan mittakaavassa 1:200 tai 1:500. Joissakin tapauksissa voi olla
tarpeellista tdydentaa asemapiirrosta sijaintikartalla pienemmassa mittakaavassa,
esim. 1:5000. Asemapiirroksesta tulee ainakin kayda ilmi seuraavat tiedot:
Olemassa oleva rakennuskanta;
- Rakennuspaikan ja sen laheisyydessa olemassa olevat rakennukset ja rakennel-
mat,
- Rakennuspaikan rakennusten kayttotarkoitus ja kerrosala.
- purettavat rakennukset ja rakennelmat,
Uudisrakennuksen mitoitus ja rajamitat
- uudisrakennuksen sijainti, ulkomitat ja tarkeimmat etaisyydet rajoista, vesistoista,
olemassa olevista rakennuksista tai muista tunnetuista pisteista. Alin rakentamis-
korkeus on ilmoitettava, jos se on alle kolme metria.
Muu rakentaminen ja teknisen ja muun huollon jarjestaminen
- tieyhteys rakennuspaikalle. Asianomaisten suostumus on liitettdva anomukseen,
jos tieyhteys rakennuspaikalle ulottuu naapurikiinteiston kautta eika tierasitetta ole
olemassa,
- vesijohto, kaivo, viemari kaivoineen seka laitteet jateveden kasittelya varten.
- pihamaan jarjestelyt
Pohjakartan tiedot
- korkeuskayrat piirretdan 1 metrin valein. korkeuskayrien korkeusasemat on ilmoi-
tettava selvasti (esim. 15 m),
- kasvillisuus paapiirteittain ennen ja jalkeen rakentamisen
- kiinteistdn ja ympardivan alueen rekisterinumerot ja kiinteistorajat,
- naapurikiinteistdjen rakennukset ja rakennelmat,
- koordinaattijarjestelma (on oltava ETRS-GK24),
- korkeusjarjestelma (N2000).
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llImansuunnat
- piirrokseen merkitaan pohjoisnuoli. Piirros sijoitetaan piirustuslehdelle siten, etta
pohjoinen on ylhaalla

Kansilehti ja nimid

- nimiossa tulee olla hankkeen kuvaus, kyla, kiinteiston nimi ja rekisterinumero, piir-
roksen mittakaava, suunnittelijan allekirjoitus, yhteystiedot ja paivamaara,

- kansilehti on taitettava siten, etta se toimii piirrosten kantena,

- piirroksen allekirjoittaja vastaa sen oikeellisuudesta.

Asemakaavoitetulla alueella tulee asemapiirroksesta lisaksi kdyda ilmi kaavamaa-
raykset ja — merkinnat. Naita voidaan tilata mittauspalvelusta, katso ylla.

Valmistelu

Kun hakemus poikkeuksesta on jatetty kaupungille, se otetaan valmistelevaan kasit-
telyyn. Hakemuksen valmistelun tekee kaavoitusyksikko.

Tassa vaiheessa arvioidaan hakemuksessa esitetyt erityiset syyt. Jos erityisia syita
on, arvioidaan my6s muut edellytykset.

Jos poikkeamiselle on erityiset syyt, voi viranomainen harkita, onko poikkeus tarkoi-
tuksenmukaista vai onko parempi selvittaa asia kaavoituksella, jolloin maanomista-
jien tasavertainen kohtelu voidaan paremmin taata ja tehda laajempi arvio seurauk-
sista.

Valmistelun aikana pyydetaan tarpeen mukaan viranomaislausuntoja, kuullaan naa-
purit ja laaditaan mahdollisia selvityksia. Jos tdman prosessin aikana tulee ilmi sellai-
sia tietoja, jotka saattavat vaikuttaa asian ratkaisuun, hakijalle annetaan mahdolli-
suus lausua mielipiteensa ja antaa selvitys asiasta.

Paatos

Poikkeamisluvat ratkaisee yleensa kaupungin kaavoituslautakunta. Tiettyja poikkeuk-
sia asemakaavasta koskevan paatdsoikeuden kaavoituslautakunta on delegoinut vi-
ranhaltijalle. Paatoksenteon jalkeen paatos julkaistaan kaupungin ilmoitustaululla ja
lahetetaan postitse tai lupapisteessa valitun asiointikanavan kautta valitusohjeineen

hakijalle seka niille, jotka ovat huomauttaneet hakemuksesta. Poikkeamislupa voi olla
voimassa korkeintaan kaksi vuotta.

Kun paatds poikkeamisesta on tehty, tarvitaan viela rakennuslupa, jota haetaan kau-
pungin rakennusvalvontaviranomaiselta. Huomioitavaa on, etta rakentamista ei voida
aloittaa ennen kuin paatokset poikkeamisluvasta ja rakennusluvasta ovat saaneet
lainvoiman. Paatokset astuvat voimaan, kun valitusaika on umpeutunut ja kun paa-
toksesta ei ole valitettu maaraaikaan mennessa. Kun paatds poikkeamisluvasta on

Planlaggning
Raseborgsvagen 37
10650 Ekenas

Kaavoitus
Raaseporintie 37
10650 Tammisaari

www.raseborg.fi « www.raasepori.fi
tel/ puh. 019 289 2000


http://www.raasepori.fi/

3.1

3.2

Poikkeamislupa ja 7 (9)
RASEBORG suunnittelutarveratkaisu

RAASEPORI
17.6.2021

annettu kaavoituslautakunnassa, tulee hakijan olla valitusajan umpeuduttua yhtey-
dessa Helsingin hallinto-oikeuteen ja varmistua siita, ettei paatokseen kohdistu vali-
tuksia. Valitusaika on ilmoitettu valitusosoituksessa, joka on paatoksen liitteena.

Suunnittelutarveratkaisu

Yleista

Jos rakentaminen tapahtuu alueella, jolla on suunnittelutarvetta, on rakentamisen
edellytykset ratkaistava suunnittelutarveratkaisumenettelyssa ennen kuin haetaan ra-
kennuslupaa.

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyy-
dyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai vie-
marin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen.

Suunnittelutarvealueet on osoitettu kaupungin rakennusjarjestyksessa ja osittain
yleiskaavoissa. Suunnittelutarveratkaisu voi olla valttamaton myds naiden alueiden
ulkopuolella, jos rakentamisella katsotaan olevan huomattavaa vaikutusta tai jos se
tapahtuu alueella, jolla on maisemallisia arvoja (MRL 16 §).

Hakemus

Hakemus tehdaan samalla tavalla kuin poikkeamislupahakemus, verkkopalvelussa
www.lupapiste.fi. Hakemuksen voi jattda myos paperisena lomakkeella, joka 16ytyy
kaupungin kotisivulta; https://www.raasepori.fi/asuminen-ja-ymparisto/kaavoitus/lo-
makkeet/.

Suunnittelutarpeen arvioinnille ei tarvitse antaa erityisia syita. Muilta osin hakemus
liitteineen ja naapureiden kuulemisineen on aivan sama kuin poikkeamislupahake-
mus.

Joissakin tapauksissa voidaan tarvita, seka suunnittelutarveratkaisu, etta poik-
keamislupa. Sellaisessa tapauksessa hakemus voidaan molempien osalta tehda sa-
malla lomakkeella/hakemuksella.

Asiantuntijan kayttaminen

Kaupunki suosittelee, etta hakija suunnittelutarveratkaisua hakiessaan kayttaa apu-
naan asiantuntijaa. Nain hakemus on yleensa taydellisempi, mika voi lyhentaa kasit-
telyaikaa ja pienentaa epaselvien asiakirjojen aiheuttamaa vaarinkasitysvaaraa.
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Valmistelu

Hakemuksen valmistelun tekee kaavoitusyksikko. Tassa vaiheessa arvioidaan erityi-
set edellytykset rakennusluvan myontamiselle. Rakennusluvan myoéntaminen suun-
nittelutarvealueella edellyttaa, etta hanke

e ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle,

¢ ei aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysta, ja on sopivaa maisemalliselta kan-
nalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriymparistdon arvojen sailyt-
tamista eika virkistystarpeiden turvaamista (MRL 137 §).

Valmistelun aikana pyydetaan tarpeen mukaan viranomaislausuntoja, kuullaan naa-
purit ja laaditaan mahdollisia selvityksia. Jos tdman prosessin aikana tulee ilmi sellai-
sia tietoja, jotka saattavat vaikuttaa asian ratkaisuun, hakijalle annetaan mahdolli-
suus lausua mielipiteensa ja antaa selitys asiasta.

Paatos

Raaseporin kaupungissa ratkaisun tekee yleensa kaupunginarkkitehti. Tapauksissa,
joissa hanke vaatii poikkeamisluvan, ja jota ei ole delegoitu viranhaltijalle, ratkaisun
tekee kokonaisuudessaan kaavoituslautakunta. Paatdksenteon jalkeen paatos jul-
kaistaan kaupungin ilmoitustaululla ja lahetetaan postitse valitusohjeineen hakijalle

seka niille, jotka ovat huomauttaneet hakemuksesta. Suunnittelutarveratkaisu voi olla
voimassa korkeintaan kaksi vuotta.

Kun paatds suunnittelutarpeesta on tehty, tarvitaan viela rakennuslupa, jota haetaan
kaupungin rakennusvalvontaviranomaiselta. Huomioitavaa on, etta rakentamista ei
voida aloittaa ennen kuin paatdkset suunnittelutarpeesta ja rakennusluvasta ovat
saaneet lainvoiman. Paatokset astuvat voimaan, kun valitusaika on umpeutunut ja
kun paatoksesta ei ole valitettu maaraaikaan mennessa. Kun paatos suunnittelutar-
peesta on annettu, tulee hakijan olla valitusajan umpeuduttua yhteydessa Helsingin
hallinto-oikeuteen ja varmistua siita, ettei paatdkseen kohdistu valituksia. Valitusaika
on ilmoitettu valitusosoituksessa, joka on paatoksen liitteena.

Sovellettu lainsaadanto

Poikkeamisluvan kasittely ja suunnittelutarpeen arvioinnit tehdaan ensi kadessa
maankaytto- ja rakennuslain (MRL) ja -asetuksen (MRA) pohjalta. Alla on luettelo lain
keskeisimmista pykalista.

Poikkeamislupa

MRL 72 §  Suunnittelutarve ranta-alueella

MRL 116 § Rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset
MRL 171 § Poikkeamisvalta

MRL 172 § Poikkeamisen edellytykset
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MRL 173 § Poikkeamismenettely
MRL 174 § Poikkeamispaatos ja siita ilmoittaminen
MRA 14 luku poikkeaminen

Suunnittelutarveratkaisu

MRL 16 § Suunnittelutarvealue
MRL 137 § Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella

5 Kasittelymaksut
Poikkeamisluvan ja suunnittelutarveratkaisun kasittelymaksu on Raaseporin kaupun-
gin Kaavoituslautakunnan paatoksen 17.2.2021 § 26 mukainen. Rakennusluvan ka-
sittelysta peritdan myds maksu.

Poikkeamislupa

- myonteinen paatos 1000 €
- kielteinen paatos 500 €
Suunnittelutarveratkaisu
- myonteinen paatos 600 €
- kielteinen paatos 300 €
Naapureiden kuuleminen
- naapuria kohti 60 €
Lahteet:
Maankaytt6- ja rakennuslaki (MRL)
http://www.ymparisto.fi
Elanlgggniqg 37 www.raseborg.fi « www.raasepori.fi R Kagvtc? itg$
aseporgsvagen tel/ puh. 019 289 2000 aaseporintie

10650 Ekenas 10650 Tammisaari


http://www.raasepori.fi/
http://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=markanv%C3%A4ndning#L23P173
http://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=markanv%C3%A4ndning#L23P174
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990895#L14
http://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5btype%5d=pika&search%5bpika%5d=markanv%C3%A4ndning#L1P16
http://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1999/19990132?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=markanv%C3%A4ndning#L19P137
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