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Kiteen kaupungin rakennusjarjestys, ehdotus 17.9.2025

ASIAN KUVAUS

Rakentamislaki (751/2023, RakL) on tullut voimaan 1.1.2025 ja korvannut
maankaytto- ja rakennuslain (132/1999, MRL) rakentamista koskevat
pykalat. Jaljelle jaaneistd maankayttéa koskevista pykalista kaytetaan
nimitysta alueidenkayttolaki (AKL).

Rakentamislain (17 §) mukaan kunnassa tulee olla rakennusjarjestys.
Rakennusjarjestyksessa voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia
rakentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seka hyvan
elinympariston toteutumista ja sailyttamista koskevia maarayksia, jotka
eivat muuta, mitd RakL 42 §:n 1 momentissa saadetaan uuden
rakennuskohteen luvanvaraisuudesta. MRL:n aikaiseen
rakennusjarjestykseen verrattuna rakennusjarjestyksen
ohjausmahdollisuuksia on kavennettu. Rakennusjarjestyksella voi
esimerkiksi maarata ainoastaan rakentamislupaa edellyttavan
rakennuksen koosta, sijoittamisesta ja sopeuttamisesta ymparistdon.

Rakentamislain voimaantulon mydta myés muun muassa rakentamisen
luvanvaraisuuteen on tullut merkittdvia muutoksia. Naiden seikkojen vuoksi
kuntien tulee uudistaa rakennusjarjestyksensa uuden lain sadannoksia
vastaavaksi.

Kiteen kaupunki on edennyt rakennusjarjestyksen uudistamistyossaan
ehdotusvaiheeseen ja paattanyt asettaa muutetun
rakennusjarjestysehdotuksen uudelleen nahtaville. Kaupunki pyytaa
Pohjois-Karjalan ELY-keskukselta lausuntoa paivitetysta
rakennusjarjestysehdotuksesta.

LAUSUNTO

ELY-keskus antoi lausunnon Kiteen kaupungin
rakennusjarjestysehdotuksesta 26.6.2025. Lausunnon siséalté on huomioitu
rakennusjarjestysehdotuksessa paaosin. ELY-keskus esittda kuitenkin
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viela uudestaan rakennusoikeuden maaraytymiseen liittyvan kantansa
seka muutaman muun korjausehdotuksen.

Kaupungin on harkittava ovatko rakennusjarjestysehdotukseen
mahdollisesti tehtavat muutokset silla tavalla olennaisia, ettd ehdotus olisi
asetettava uudestaan julkisesti nahtaville ennen hyvaksymiskasittelya
(RakL 19 §).

Maaritelmat
Méaaritelmia koskevassa 6 §:ssa viitataan suunnittelutarvealueen kohdalla

"Katso maaritelma rannan suunnittelutarve”. Tallaista maaritelmaa
rakennusjarjestyksessa ei kuitenkaan ole esitetty.

Rakennusoikeuden maarat

Luonnos- ja aiemman ehdotusvaiheen lausuntojen tavoin ELY-keskus
toistaa viela kertaalleen nakemyksensa siita, etta rakennusjarjestyksessa
tulisi maarata kaikelle rakentamiselle kaikenlaisilla rakennuspaikoilla
kerrosneliometrimaarainen enimmaisrakennusoikeus. Nyt rakennusoikeus
perustuu prosenttiosuuteen rakennuspaikan koosta. Maatilarakentamiselle
ei ole osoitettu rakennusjarjestyksessa edes prosenttiperusteista
rakennusoikeutta.

Jos rakennusjarjestyksessa ei maarata rakennusoikeuden ylarajaa, vaan
annetaan ainoastaan rakennuspaikan kokoon perustuva prosentuaalinen
rakennusoikeus, rakennusvalvonta joutuu tekemaan useammin tulkintoja
siitd, mika rakennuspaikan koko on. On muistettava, etta rakennuspaikka
ei ole sama asia kuin kiinteistd, vaikka monesti pienempien kiinteistojen
ollessa kyseessa nama vastaavatkin laajuudeltaan toisiaan.

Selkeilld rakennusjarjestyksen maarayksilla tulkintatilanteet eivat
mydskaan henkildidy niin usein rakennustarkastajaan, vaan suuret,
maaratyn enimmaisrakennusoikeuden ylittdvat hankkeet ohjautuisivat
automaattisesti poikkeamislupaharkintaan, jossa arvioidaan tarkemmin
hankkeen vaikutuksia esimerkiksi maisemaan ja ymparistonakdkohtiin.

Maatilojen osalta ylarajaton rakennusoikeus herattda kysymyksen myos
kuntalaisten ja maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta: miksi yhden
toimialan yrittdjien rakentamiselle ei ole asetettu minkaanlaista ylarajaa?
Ehdotetaan rakennusoikeuden maarittelyn lisaksi myos taydentdamaan
kohtaa "Rakennusvalvontaviranomainen voi antaa luvan rakentaa
maatalouskaytdssa olevan maatilan tilakeskuksen yhteyteen maatalouden
litdnnaiselinkeinoja palvelevia rakennuksia” lisdamalla loppuun "maatilan
rakennusoikeuden puitteissa ja muualle kuin ranta-alueelle”.

Mikali enimmaisrakennusoikeutta ei maaritella, asettaa se rakentajat
eriarvoiseen asemaan ja Suomen perustuslain 6 § yhdenvertaisuudesta ei
talloin toteudu.
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Ehdotetaan lisdksi edelleen 31.1 §:ssd maarattavaksi asuinrakennuksen
suurimmasta sallitusta kerrosluvusta.

Rakentamisen luvanvaraisuus ja lupatyypit

ELY-keskus kiinnittda huomiota rakennusjarjestysehdotuksen 50 §:ssa
esitettyyn rakentamislain 42 § 1 momentin mukaisen luvanvaraisuuden
lapikayntiin. Kunkin kohdan lopussa on maininta "Jos kriteerit eivat tayty,
toimenpide ei edellyta rakentamislupaa”. Muistutetaan, ettd myos RakL
42 .1 § listauksen kokokynnysten alle jadvat kohteet voivat tulla
rakentamisluvanvaraisiksi RakL 42.2 § perusteella: esimerkiksi
sijoittuessaan kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistdon tai kun
rakentaminen edellyttdd viranomaisvalvontaa olennaisten teknisten
vaatimusten toteutumisen varmistamiseksi. Toisin sanoen kaikki 42 § 1
momentin mukaiset lupakynnyksen ylittavat hankkeet tarvitsevat
rakentamisluvan, mutta yhta suoraviivaisesti ei voi todeta, ettd kynnyksen
alle jaavat eivat tarvitsisi lupaa. Kehotetaan poistamaan kustakin kohdasta
maininta kriteerien tayttymisesta.

Lisdksi ehdotetaan, ettd rakentamislain 42 § 2 momentin paasisalté
luvanvaraisuudesta tuotaisiin esille rakennusjarjestyksen 50 §:ssa
"Uudisrakentaminen ja rakentamislupa”. Nyt RakL 42 § 2 momentin
mukaiset rakentamislupaa edellyttavat uudisrakentamisen hankkeet on
lueteltu luvussa "Luvanvaraisuudesta vapautetut uudisrakentamiskohteet
seka niita koskevat maaraykset ja rakentamislupa”. Paasaantd naiden
kohteiden luvanvaraisuudesta ikdan kuin hukkuu puheeseen
rakentamisluvasta vapautetuista kohteista.

Muita huomioita

Pidetaan hyvana ja informatiivisena ratkaisuna, etta rakennusjarjestyksen
kohtiin, joissa esitetdaan laki- ym. viittauksia, asiakirjaan on lisatty linkitys
ko. lakiin/asetukseen/asiakirjaan. TAma palvelee erityisesti
rakentamislupaa edellyttamattoman kohteen rakentajaa, joka voi helposti
saada lisatietoa hankkeensa reunaehdoista. Halutessa naita viittauksia ja
linkityksia voi tdydentaa asiakirjaan vield esim. vastuuhenkildiden
kelpoisuusvaatimuksiin liittyen (4 §) ja teiden ja rautateiden suoja-alueisiin
littyen (8.2 §).

Tama asiakirja on hyvaksytty viraston sahkoisessa
asianhallintajarjestelmassa. Asian on esitellyt alueidenkayttéasiantuntija
Maija Parikka ja ratkaissut alueidenkaytén johtava asiantuntija Satu
Sarkoranta.
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Jakelu Kiteen kaupunki

Tiedoksi Pohjois-Savon ELY-keskus, Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualue
Pohjois-Karjalan alueellinen vastuumuseo
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