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Kiteen kaupungin rakennusjarjestyksen uusiminen
Ehdotusvaiheen palautteet ja vastineet 8.10.2026

Kiteen kaupungin rakennusjarjestysehdotus oli nahtavana 3.kerran 17.12.2025 - 18.1.2026 va-
lisen ajan. Ehdotuksesta annettiin yhteensa 11 lausuntoa. Nahtavilla oloaikana annettiin 10
lausuntoa, joissa todettiin, etta ehdotukseen ei ole lausuttavaa. Lupa- ja valvontaviraston
lausunto saapui 21.1.2026, koska heille annettiin lisaaikaa lausunnon antamiseen.
Rakennusjarjestysehdotuksesta jatettiin 2 muistutusta.

Aikaisemmat palautteet ja vastineet on kasitelty ja hyvaksytty aikaisemmin.

Lausunnot ja muistutukset seka vastineet

Seuraaviin kappaleisiin on otettu suoria lainauksia lausunnoista ja muistutuksista seka tehty
tiivistelmia niiden sisalloista. Lausunnot ja muistutukset ovat kokonaisuudessaan luettavissa
paatosasiakirjan liitteena.

1. LUPA- JA VALVONTAVIRASTO, lausunto 21.1.2026

Pohjois-Karjalan ELY-keskus on lausunut Kiteen rakennusjdrjestysluonnoksesta 31.1.2025
ja aiemmista ehdotuksista 26.6.2025 ja 4.11.2025. Lausuntojen sisdlté on huomioitu nyt
ndhtaville asetetussa ehdotuksessa pddosin.

Rakennusjdrjestykseen on tehty muutamia muutoksia, tdsmennyksid ja uudelleen muotoi-
luja ja lisdksi siihen on lisdtty erilliseksi liitteeksi toimenpiteiden luvanvaraisuutta kos-
keva taulukko. Lupa- ja valvontavirasto kommentoi ldhinnd tehtyjé viimeisimpid muutok-
sia sekd edelleen rakennusoikeuden mddrdytymisasiaa. Kaupunki pdadttdd kuitenkin itse
rakennusjdrjestyksen lopullisesta muodosta. Muistutetaan lisdksi, ettd mikdli rakennus-
jdrjestysehdotukseen tehdddn vield tdmdn ndahtdvilldpidon jdlkeen olennaisia muutoksia,
on se rakentamislain (751/2023, RakL) 19 §:n mukaisesti asetettava uudelleen ndhtdaville.

1) Rantarakennuspaikan koko
Rantarakennuspaikan vdhimmdiskokovaatimusta on pienennetty edelliseen ehdotuk-
seen verrattuna 3000 m2:sta 2500 mZ:iin. Rantarakennuspaikan rantaviivan vdhim-
mdispituudeksi on mddrdtty 50 metrid. Tdllo6in minimikokoisen rakennuspaikan syvyy-
deksi muodostuu 50 metrid. Kun rakennusjdrjestyksessd on lisdksi mddrdtty, ettd vaki-
tuinen asuinrakennus tai muu kerrosalaltaan yli 80 m 2:n suuruinen rakennus tulee si-
joittaa vdhintddn 40 metrin etdisyydelle rantaviivasta ja laki edellyttda 4 metrin va-
himmdisetdisyyttd kiinteiston rajaan, ollaan tilanteessa, jossa minimikokoisilla raken-
nuspaikoilla pddrakennuksen asemoinnille ja muodolle ei jdd juurikaan valinnanvaraa
ja sen sijoittaminen voi olla jopa mahdotonta. Rakennusjdrjestyksen mddrdykset tuli-
sivat olla sellaisia, ettd niiden mukaan rakentamalla ei ldhtokohtaisesti tarvittaisi
poikkeamislupaharkintaa.

Vastine:

Ei tehda muutoksia. Rakennuspaikan vahimmaispinta-alavaatimusta on esitetty pienen-
nettavaksi yleisotilaisuudessa 22.10.2025 ja muistutuksessa 31.10.2025. Kiteen ympa-
ristolautakunta on kasitellyt rakennuspaikan kokoa iltakouluissa 17.11.2025 ja
25.11.2025. Rakennuspaikan vahimmaispinta-alavaatimusta on paatetty pienentaa
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naissa tilaisuuksissa kaytyjen keskusteluiden perusteella.

On totta, etta pienilla kiinteistoilla rakennusten sijoittelu voi olla haastavaa ja kiinteis-
ton koolla on vaikutusta esimerkiksi sallittuun rakennusoikeuteen. Ymparistolautakunta
kuitenkin nakee, etta lopullinen vastuu rakennusten ja toimintojen mahtumisesta kiin-
teistolle, maaraysten mukaisesti, jaa lopulta kiinteiston omistajalle. Rakennusjarjes-
tyksessa asetetaan minimitaso rakennuspaikan koolle.

Rakennusoikeus

Lupa- ja valvontavirasto toistaa ELY-keskuksen aiempia lausuntoja asian suhteen, ja
suosittelee kerrosneliometrimddrdisen yldrajan asettamista. Erityisesti rantarakennus-
paikoilla rakennusoikeuden mddrdn tulisi olla sellainen, ettd rakentamisesta ei syn-
tyisi kohtuuttomia haitallisia maisemavaikutuksia.

Lupa- ja valvontaviraston ndkemyksen mukaan kerrosneliometrimddréinen enimmdis-
rakennusoikeus muun muassa helpottaisi rakennusvalvonnan tyé6ta ja turvaisi maise-
mallisia arvoja.

Vastine:
Ei tehda muutoksia. Rakennusoikeuksista on keskusteltu luonnos- ja ehdotusvaiheessa
valmistelevissa toimielimissa useasti.

Rakennuskohteen sijoittelun erityismaarays asemakaava-alueilla
Rakennusjdrjestysehdotuksen 26 §:ssd mddrdtddn, ettd alle 6 m? suuruiset rakennus-
kohteet voidaan sijoittaa asemakaavan rakennusalan ulkopuolelle, ellei kaavasta
muuta johdu. Muistutetaan rakentamislain 17.4 §:std, jonka mukaan rakennusjdrjes-
tyksen mddrdystd ei saa soveltaa, jos asemakaavassa on toisin mddrdtty. Toisin sa-
noen, jos asemakaavassa on esitetty sitova rakennusalueen raja, on tGmd mddrdys vah-
vempi kuin rakennusjdrjestyksen mddrdays.

Vastine:
Poistetaan maarays.

Rakentamisen luvanvaraisuus

Rakentamisen luvanvaraisuusasia on esitetty pdivitetyssd rakennusjdrjestysehdotuk-
sessa siten, ettd asiaa on avattu sanallisesti rakennusjdrjestyksen puolella 9 sivun ver-
ran, minkd lisdksi rakennusjdrjestykseen on laadittu erillinen 5-sivuinen taulukkomuo-
toinen liite. 14 sivua kdsittava lupatarpeen mddrittely on raskas ja lisdksi nGma osuu-
det toistavat melko pitkdlti toisiaan.

Liitetaulukossa ei tulisi esittdd sellaista tietoa, joka on ristiriidassa rakennusjdrjestyk-
sen tekstin tai lain kanssa.

Lisdksi kehotetaan ylipddnsd harkitsemaan riittdisiké ainoastaan toinen ndistd esitte-
lytavoista luvanvaraisuusasian ldpikdymiseksi. Lukija tulisi parhaiten palvelluksi, kun
luvanvaraisuus selvidisi yhdestd kohdasta rakennusjdrjestystd tarvitsematta etsid toi-
sesta kohdasta tdsmentdavid ehtoja.

Vastine:

Yhdistetaan olemassa olevat maaraykset ja taulukot luvanvaraisuudesta yhtenaiseksi
kokonaisuudeksi. Poistetaan toisto.
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Rakennusjdrjestysehdotuksen 50 §:ssd on esitelty rakentamislain 42 §8:n mukainen luet-
telo aina lupaa vaativista kohteista. Kohta 3 on kuitenkin esitetty laissa poiketen
muotoilulla erillinen katos, jonka koko on vdhintddn 50 m2, kun laissa mddrdtty vas-
taava kohta on "’kooltaan vdhintddn 50 neliometrid oleva katos”. Sama maininta erilli-
syydestd on lisdtty laista poiketen myds rakennusta koskevaan kohtaan 2.

Vastine:
Poistetaan sanat "erillinen” rakennusjarjestykseen jaavista kohdista.

Luvanvaraisuustaulukossa on lupatarve ilmaistu joko "rakentamislupa” tai "ei lupaa”.
Ehdotetaan muuttamaan ei lupaa” muotoon "ei rakentamislupaa”, silld rakentamis-
lupaa vaatimattomat kohteet voivat vaatia kuitenkin muita lupia

Vastine:
Muutetaan muotoon ”ei rakentamislupaa”.

Luvanvaraisuustaulukossa on luvanvaraiseksi mddrdtty "masto yli 30 m” ja "piippu yli
30 m”. Huomautetaan, ettd rakentamislain 42 8:n mukaisesti lupaa edellyttdd vahin-
tdadn 30 metrid korkea masto tai piippu. Kehotetaan korjaamaan esimerkiksi > -mer-
killa. Sama koskee valaistua mainoslaitetta. Ndmd asiat on esitetty oikein varsinaisen
rakennusjdrjestyksen puolella.

Vastine:
Korjataan vahintaan merkinta oikeaksi.

Taulukossa on esitetty viimeisend rakentamislain 42 § 1 momentin mukainen kohta
“Erityistd toimintaa varten rakennettavat alueet, joista aiheutuu vaikutuksia ympd-
roivien alueiden kaytolle”. Kohdassa on luvanvaraisuudesta kuitenkin vapautettu
muun muassa alle 5000 m?2 suuruinen urheilualue tai urheilukenttd, alle 2000 m? suu-
ruinen varastointialue ja alle 1000 m? suuruinen energiavarastojen alue (akkukontit
ym. laitteet).

Erityistd toimintaa varten rakennettavien alueiden luvanvaraisuutta ei tulisi pyrkid
ratkaisemaan rakennusjdrjestykselld, koska luvanvaraisuus tulee tapauskohtaisesti
harkita sen ympdriston mukaan, johon ollaan rakentamassa.

Lisdksi Lupa- ja valvontavirasto muistuttaa, ettd esimerkiksi akkuvarasto voi tulla lu-
vanvaraiseksi rakentamislain 42 § 2 momentin perusteella, jos rakentamisella on va-
hdistd merkittdvampdd vaikutusta esimerkiksi ympdristondkokohtiin (ollaan esim. poh-
javesialueella) tai rakentaminen edellyttdd viranomaisvalvontaa olennaisten teknisten
vaatimusten toteutumisen varmistamiseksi. Mddrdystd, jonka mukaan kaikki alle 1000
m2:n suuruiselle alueelle mahtuvat akkuvarastot vapautettaisiin suoraan rakentamis-
luvasta, ei pidetd suositeltavana.

Vastine:
Poistetaan kohdan taulukosta neliomaarat ja kirjataan, etta lupatarve harkitaan ta-
pauskohtaisesti. Pyritaan laatimaan ohje erityista toimintaa varten rakennettavista
alueista.
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2. KITEEN YRITTAJAT RY:N PUHEENJOHTAJA JA OMAKOTIASUJA, muistutus
16.1.2026 (saapunut 16.1., paivatty 18.1.)

Toistamme aiemmassa lausunnossamme esiin ottamamme asiat. Saadut vastaukset eivdt
ole kaikilta osin oikein perusteltuja, eivdtkd johda rakennusjdrjestyksen osalta Kiteen
kannalta haluttuun tavoitteeseen ja lopputulokseen.

Emme toista tdssa lausunnossa aiemmissa lausunnoissamme todettuja asioita, vaan lii-
tamme edellisen lausuntomme liitteeksi ja edellytdmme, ettd siind esiin nostetut asiat
otetaan kokonaisuutena huomioon rakennusjdrjestystd laadittaessa.

Nostamme seuraavassa esiin ainoastaan neljd (4) esimerkkid, mutta kuten sanottua, koko
asiakirja tulee kdsitelld kaikilta osa-alueiltaan ja kokonaisuudessaan siten, ettd se vastaa
Kiteen tarpeita, eikd rakennusjdrjestykselld vaikeuteta entisestddn Kiteen menesty-
misedellytyksid.

Vastine:

Kiteen ymparistolautakunta on kasitellyt aikaisemmin saapuneet muistutukset ja hyvaksy-
nyt vastineet kokouksessaan 9.12.2025. Aikaisemman muistutuksen mukaiset asiat on huo-
mioitu valmistelutyossa.

Rakennusjarjestyksen tarkoituksena on ollut selkeyttaa rakentamiseen liittyvaa lainsaa-
dantoa ja maarayksia seka antaa rakentamislain 17 8:n mukaisia maarayksia; ”"Rakennus-
jdrjestyksessda voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia rakentamista, kulttuuri- ja
luonnonarvojen huomioon ottamista sekd hyvén elinympdriston toteutumista ja sdilyttd-
mistd koskevia mddrdayksia”.

1) Peravaunun paalla oleva mainostaulu
Onko perdvaunun pysdkdiminen ylipddtddn rakentamista? Kun perdvaunu pysakoidadn
tilapdisesti ja sen pddlld oleva mainostaulu kdynnistetddn, puhutaanko tdlldin raken-
tamislain mukaisesta rakentamisesta?
Mitd merkitystd tai hyotyd esim. tdllaisesta lupabyrokratiasta on ja kenelle? Ovatko
hyotyjid yhdistys, kuntalaiset, viranhaltijat, pddttdjdt, ohikulkijat?

Vastine:

Kuten ymparistolautakunta on jo vastineessaan 3.12.2025 vastannut, rakentamislain 42
§:n 1 momentin mukaan uuden rakennuskohteen rakentaminen edellyttaa rakentamis-
lupaa, jos kohde on esimerkiksi

”6) vahintddn 2 neliometrin suuruinen valaistu mainoslaite”.

Rakentamislain 17 §:ssa maarataan rakennusjarjestyksen sisallosta. Rakentamislain
17.2 8:n mukaan kunta ei voi muuttaa rakentamislain 42 § 1 momentin mukaisten koh-
teiden luvanvaraisuutta rakennusjarjestyksella.

Laki itsessaan ei ota kantaa laitteen siirrettavyyteen, vaan luvan tarvetta laissa katso-
taan enemmankin sen perusteella, onko rakennuskohteella vaikutusta ymparistoon.
Hallituksen esityksessa rakentamislaiksi (HE 139/2022) kyseista maaraysta on perus-
teltu seuraavasti:

“Valaistujen mainoslaitteiden luvanvaraisuus maankdytto- ja rakennuslain nojalla on
aiheuttanut pohdintaa. Valaistulla mainoslaitteella tarkoitettaisiin lukuisista lam-
puista koostuvaa, sdhkoistd mainoslaitetta. Tdllainen mainoslaite voisi esimerkiksi
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kirkkaan valon, suuren koon tai liikkuvan kuvan vuoksi aiheuttaa valosaastetta tai olla

vaaraksi liikenteelle.”

Nain ollen vastaukset muistutuksessa esitettyihin kysymyksiin ovat;

- peravaunun pysakoiminen ei valttamatta ole rakentamislain tarkoittamaa rakenta-
mista.
kun vahintaan 2 neliometrin suuruinen valaistu mainoslaite kaynnistetaan ja se esi-
merkiksi aiheuttaa valosaastetta tai se voi olla vaaraksi liikenteelle, niin silloin pu-
hutaan rakentamislain mukaisesta rakentamisesta.
lupabyrokratian merkitys; lain noudattaminen, sijainnin vaikutuksien arviointi, tar-
vittavien lupaehtojen maarittaminen, alueen naapureiden kuuleminen, liikennetur-
vallisuuden arviointi seka kaupunki- ja maisemakuva.
hyotyjia ovat kaikki osapuolet; luvan hakija saa oikeuden pitaa mainoslaitetta pai-
kallaan ja noudattaa lainsaadantoa. Hankkeen naapurit ovat tietoisia hankkeesta ja
heita on kuultu. Viranhaltijat ja paattajat ovat osaltaan valvoneet ja noudattaneet
lainsaadantoa.

Puiden ja pensaiden istutusvelvoite

Istutusvelvoite on nyt muutettu 1/100 m? — 1/500 m?2. Mitd hyétyad tdllaisesta mainin-
nasta on ja kenelle? Kaikki vastaavat tdysin turhat kriteerit on syytd poistaa rakennus-
jdrjestyksestd.

Vastine:

Kuten ymparistolautakunta on jo vastineessaan 3.12.2025 vastannut, puuston sailytta-
misella tiheaan asutulla alueella on viihtyisan asuinympariston ja luonnonarvojen sai-
lyttamisen lisaksi merkitysta myos esimerkiksi keskusta-alueen hulevesiverkostojen riit-
tavyyteen. Usein rakennuspaikoilta halutaan kaataa pois kaikki puut helppohoitoisuu-
teen/roskaamiseen vedoten. Kaikkien puiden kaataminen johtaa vuorostaan johtaa sii-
hen, etta hulevesien imeytyminen rakennuspaikoille vahenee ja kuormitus kunnan ylla-
pitamassa hulevesiverkostossa kasvaa. Lisaksi maarayksessa on huomioitu ennallista-
misasetuksen tavoitteita kaupunkiymparistossa (varjostus, haihtuvuus, sade- ja tulva-
vesien imeytyspinnat). Kyseisella maarayksella ohjataan siihen, etta rakennuspaikoille
jaa puustoa.

Rakennuspaikkojen koko

Rakennuspaikkojen kokoa on perusteltu yhdenmukaisuudella mm. rantayleiskaavojen
kanssa. Miksi kuitenkin esim. Rdadkkyldssa tdstd asiasta ei ole tehty ongelmaa ja sielld
rakentaminen sallitaan esittdmillemme pienemmille rakennuspaikoille, vaikka sielld
on voimassa mm. vastaava Oriveden rantayleiskaava kuin Kiteellda?

Vastine:

Rakennuspaikkojen vahimmaiskokoa on pienennetty jo puoleen voimassa olevasta Ki-
teen rakennusjarjestyksen 2014 tasosta. Nain ollen rakentamista kaava-alueiden ulko-
puolella on jo sen osalta helpotettu aikaisempaan nahden.

Rakennuspaikkojen kokoa ei ole perusteltu yhdenmukaisuudella ainakaan 9.12.2025 hy-

vaksytyssa ymparistolautakunnan antamassa vastineessa. Rakennusjarjestyksen luon-
nosvaiheessa rakennuspaikoille esitetyt vahimmaiskoot olivat samankokoiset kaavoihin
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verrattuna ja silloin asiaa perusteltiin kuntalaisten tasapuolisella kohtelulla. Nyt nahta-
villa olleen rakennusjarjestysehdotuksen mukainen rakennuspaikan vahimmaiskoko esi-
merkiksi asuinrakennuspaikan osalta on kuitenkin jo puolta pienempi kuin Kiteen alu-
een yleiskaavoissa yleisesti kaytetty 5000 m2. Sama pinta-alavaatimus on vuoden 2014
rakennusjarjestyksessa. Nain ollen minimivaatimus ei ole enaa yhdenvertainen kaavo-
jen kanssa.

Kiteen ymparistolautakunta ei voi vastata kysymykseen Raakkylan kunnan puolesta.
Ymparistolautakunta kuitenkin toteaa, etta Raakkylan kunnan internet-sivun:
https://www.raakkyla.fi/asuminen-rakentaminen-ja-ymparisto/kaavoitus-ja-tontit/ori-
veden-oikeusvaikutteinen-rantaosayleiskaava/ mukaan Raakkylassa ei ole voimassa sa-
maa Oriveden rantaosayleiskaavaa kuin Kiteella. Sivustolla on todettu, etta kunnanval-
tuusto on hyvaksynyt aikanaan osan yleiskaavasta, mutta hallinto-oikeus on kumonnut
kyseisen paatoksen valitusten takia. Sivustolla on lisaksi todettu, etta: "Kunnanval-
tuusto pddtti 28.01.2019 § 5, ettd kaavan valmistelua ei jatketa”.

Kuten Lupa- ja valvontavirastokin lausunnossaan totesi, pienilla rakennuspaikoilla ra-
kennusten ja toimintojen sijoittaminen voi olla jopa mahdotonta, joka taas osaltaan
lisaa erillisten poikkeamislupien tarvetta. 2500m2 on todettu kooltaan sellaiseksi, etta
se on uudisrakentamisen suhteen minimikoko, etta tontille saadaan mahtumaan kaikki
tarvittavat toiminnot.

Esitetylla minimikoolla halutaan turvata viihtyisa ja toimiva asuinymparisto kaavoitta-
mattomilla alueilla. Rakennuspaikan koolla on vaikutusta myos mm. rakennuspaikkojen
rakennusoikeuteen. Varsinkin ranta-alueilla rakennuspaikalla on hyva olla oikeansuhtai-
nen vahimmaiskoko, etta valtetaan helpommin mahdollisia ongelmia esim. alimman
rantarakentamiskorkeuden, rakennuksien rantaetaisyyksien suhteen (15m/25m/40m) ja
jatevesijarjestelmien sijoittamisen suhteen, joiden etaisyysvaatimukset maaraytyvat
Kiteen ymparistonsuojelumaarayksien mukaisesti. Lisaksi on huomioitava, etta paara-
kennuksen lisaksi muiden rakennusten ja rakennelmien sijoittamiselle on riittavasti ti-
laa; samalla tontilla olevien rakennusten valinen suositeltu paloturvallinen etaisyys on
8 metria ja naapurikiinteiston rajaan on oltava 5 metria asemakaavojen ulkopuolisella
alueella (MRA 57 §).

Rakennuspaikalla on oltava riittavasti tilaa myos varastoinnille, autopaikoille, huleve-
sien imeytykselle, lumien sijoittamiselle seka suojapuustolle ja luonnonmukaisuudelle
varsinkin ranta-alueilla. Rakennuspaikan koossa on huomioitava myos maasto-olosuh-
teet seka rakennuspaikan rakennettavuus.”

Kayttotarkoituksen muutos

Rakennusjarjestys tulee laatia siten, etta se mahdollistaa mm. vapaa-ajan asunnon
muuttamisen ymparivuotiseen kayttoon. Jos vapaa-ajan asunto tayttaa paapiirteittain
rakentamismaaraysten mukaiset asuinrakennuksen kriteerit ja sita voi kayttaa turvalli-
sesti, rakennusjarjestys ei saa olla viimeinen este muutokselle. Talloin esimerkiksi ra-
kennuspaikan koko, etaisyys rantaviivasta tai muut vastaavat seikat eivat saa muodos-
tua esteeksi muutokselle. Taman tulee koskea rakennuspaikkaa niin kaavoitetulla kuin
kaavoittamattomallakin alueella siten, etta rakennusjarjestys ei ole esteena myoskaan
kaavasta poikkeamiseen, eli poikkeamispaatokseen.
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Mita haittaa kaupungille, kaupunkilaisille tai elinvoimalle on siita, etta joka tapauk-
sessa ymparivuotisesti kaytossa oleva vesi- ja viemarijarjestelmilla seka mukavuuksilla
varustettu vapaa-ajan asunto muutetaan ymparivuotiseen kayttoon soveltuvaksi ja sita
kayttavat henkilot muuttavat kirjansa Kiteelle? Vaikka rakennus sijaitsisikin pienella
kiinteistolla, 15 m:n paassa rannasta ja esim. sen 2. kerroksen kerroskorkeus ei kaikilta
osin tayttaisikaan nykyisia rakentamismaaraysten vaatimuksia?

Vastine:

Ensimmaisena toteamme, etta yleis- ja asemakaavat ovat rakennusjarjestysta maaraa-
vampia. Kyseisilla alueilla rakennusjarjestyksen maaraykset tulevat noudatettavaksi
vain, jos jostain asiasta ei ole ko. kaavassa maaraysta.

Lisaksi todetaan, etta rakennusjarjestys ei koskaan ole “viimeinen este” poikkeamislu-
valle, silla rakennusjarjestysehdotuksen 56 §:ssa annetaan ohje poikkeamisen myonta-
misesta rakennusjarjestyksessa annettuihin maarayksiin. Poikkeamistoimivallasta on
maaratty kunnan hallintosaannolla. Talla hetkella poikkeamista paattaa Kiteen kaupun-
ginhallitus.

Rakentamislain hallituksen esityksen (HE 139/2022) mukaisesti:

“Kayttotarkoituksen muutoksella voi myos olla merkittavid alueidenkdytollisid vaiku-
tuksia esimerkiksi silloin, jos muutetaan loma-asunto vakituiseksi asunnoksi.”

Nain ollen kayttotarkoitusmuutoksien suhteen esimerkiksi kaavoittamattomilla rantara-
kennuspaikoilla tarvitaan aina alueidenkayttolain 72 §:n mukainen poikkeamislupa ran-
nan suunnittelutarpeesta.

Rakennusjarjestysehdotuksen laadittu 3.12.2025 kohdan 30.1 mukaan:
”Rakennuspaikan pinta-alan vdhimmdisvaatimus ei koske uudelleen rakentamista, kor-
jaus- ja muutosrakentamista eikd vahdistd lisGrakentamista, jos rakennuspaikka pysyy
samana ja rakentamisluvan myéntdmisen edellytykset ovat muutoin olemassa.”

Talla on tarkoitettu myos kayttotarkoitusmuutoksia, mutta sana 'kayttotarkoitusmuu-
tos’ on nyt lisatty uudessa versiossa tahan kohtaan viela tarkentamaan asiaa. Toisin sa-
nottuna rakennusjarjestysehdotuksessa esitetty rakennuspaikan pinta-alan vahimmais-
vaatimus ei koske esimerkiksi sellaista hanketta, jossa olemassa olevan lomarakennuk-
sen kayttotarkoitus muutetaan vakituiseksi asuinrakennukseksi ja rakentamisluvan
myontamisen edellytykset ovat muutoin olemassa. Poikkeamisluvan myontamisen yh-
teydessa toki tulee tarkasteltavaksi kaikki muutkin ko. prosessiin kuuluvat asiat, mutta
poikkeamislupaprosessiin ei voida vaikuttaa rakennusjarjestyksella, koska kyseessa on
lakisaantoinen prosessi. Kysymykset poikkeamisista on esitettava asiaa valmistelevalle
ja niista paattavalle toimielimelle.
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3. YKSITYISHENKILO, muistutus 18.1.2026

1)

Perustelumuistion puuttuminen

Muistutuksessa huomautetaan, etta rakennusjarjestyksen liitteena ei ole perustelu-
muistiota, josta ilmenisi, milla rakentamislain 17 §:ssa saadetylla perusteella kukin ra-
kennusjarjestyksen maarays on tarkoitus antaa. Perustelumuistion puuttumiseen liit-
tyen muistutuksessa todetaan mm.

- rakennusjarjestyksessa voi antaa maarayksia vain rakentamislain 17 §:n mukaisista
asioista

- rakennusjarjestyksella ei voida antaa lain kanssa ristiriidassa olevia maarayksia
(YmVM 15/2024 vp, s. 12).

- maaraykset eivat saa olla kohtuuttomia kiinteistonomistajille tai muille oikeuden hal-
tijoille. Kohtuullisuuden arviointi tulisi esitetyksi perustelumuistion avulla.

- perustelumuistion laatimisella varmistettaisiin, ettd rakennusjdrjestys ei sisdlld mdd-
rdyksid, joiden antamiseen kunnalla ei ole toimivaltaa.

- Koska rakennusjdrjestysluonnoksen perustelumuistio puuttuu, ei kunnan jdsen voi ar-
vioida, milla tavalla valmistelussa on arvioitu kunkin mddrdyksen suhdetta rakenta-
mislain 17 §:ssd sdddettyihin mddrdyksenantovaltaa rajaaviin sadnnoksiin.

- perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaan kaikessa julkisessa toiminnassa on noudatet-
tava tarkoin lakia; huolellinen perustelumuistion valmistelu auttaa laillisuuden varmis-
tamisessa.

- perustelumuistio vahentanee myos rakennusvalvontaviranomaisen neuvontatarpeita.

Vastine:
Rakennusjarjestykseen on laadittu perustelumuistio.

1 § Rakennusjarjestyksen soveltamisala

Muistutuksessa esitetaan, etta

”Rakennusjarjestyksen soveltamisalaa koskevaa maaraysta tulisi tasmentaa, mihin ra-
kennuskohteisiin sita sovelletaan miltakin osin tai vaihtoehtoisesti rakennusjarjestyk-
sen rakennetta tulisi muuttaa siten, etta rakentamista koskevista maarayksista ilmenee
selkeasti, mihin rakennuskohteisiin se tulee sovellettavaksi.”

Soveltamisalaa koskevassa maarayksessa tulisi ottaa huomioon:

- HE 101/2024 vp:

“rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea luvanvaraista rakentamista, kun kyse
on rakennuskohteen rakennuspaikasta, rakennuksen koosta ja sen sijoittamisesta seka
rakennuksen sopeuttamisesta ymparistoonsa“.

- YmVM 15/2024 s. 12:

"Rakentamislain 42 §:n 1 momentin lupakynnyksen alle jaavia rakennuskohteita saa ra-
kentaa. Kunta ei saa kieltaa tai rajoittaa niiden rakentamista millaan perusteella ra-
kennusjarjestyksella. Sen sijaan myos lupakynnyksen alle jaavien rakennuskohteiden
rakentamisessa on noudatettava kaavamaarayksia, Suomen rakentamismaarayskokoel-
man saannoksia ja alueidenkayttolain rannan suunnittelutarpeen saantelya”.

- YmVM 15/2024 s. 20:
"kunta voi rakennusjarjestyksellaan maarata nimenomaisesti rakentamislain 42 §:n 1
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momentin lupakynnyksen ylittavasta rakentamisesta”.

- HE 101/2024 vp:

"Kunta ei voi rakennusjarjestyksellaan maarata rakentamislain 42 §:n 1 momentin mu-
kaisista asioista lupakynnysta tiukentavasti, vaikka katsoisi, etta rakentamishankkeella
olisi vahaista merkittavampaa vaikutusta alueiden kayttoon, kaupunkikuvaan, maise-
maan, kulttuuriperintoon tai ymparistonakokohtiin, rakentaminen edellyttaisi viran-
omaisvalvontaa olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen varmistamiseksi tai
rakennusvalvonnan olisi tarpeen valvoa rakennuskohteen rakentamista yleisen edun
kannalta."

Vastine:
Saannosten soveltamista on perusteltu pykalaan 1 § ja perustelumuistioon rakentamis-
lain mukaisesti.

3 § Rakennustapaohjeet

Muistutuksen mukaan maarayksesta ei kay ilmi mika viranomainen voi antaa ko. ohjeita
eika kyseessa ole varsinainen maarays eika se luo mitaan toimivaltaa antaa ohjeita.
Muistutuksessa mainitaan, etta rakennusvalvontaviranomainen on rakentamisasioissa
toimivaltainen viranomainen antamaan yleisia ohjeita rakentamisesta.

Vastine:

Pykala on poistettu.

Rakennusjarjestyksen sisaltoa on muutettu siten, etta rakennusjarjestyksella annetaan
paasaantoisesti vain maarayksia. Asioiden selventamiseksi, ymmarrettavyyden ja sel-
keyden takia rakennusjarjestykseen on kuitenkin jatetty myos ohjeita, jotka on mer-
kitty erillisella OHJE-merkinnalla. Ohjeiden kirjaaminen rakennusjarjestykseen palve-
lee hyvan hallinnon palvelu- ja neuvontaperiaatteita (HL luku 2 hyvan hallinnon perus-
teet). Rakennusjarjestyksesta on poistettu ylimaaraiset ohjeet.

4 § Rakentamishankkeeseen ryhtyvan vastuut

Muistutuksen mukaan rakennusjarjestyksessa ei voida antaa sellaisia maarayksia, joista
on saadetty laissa. Lisaksi todetaan, etta rakennusjarjestys ei ole ohje eika kaupungin-
valtuusto voi antaa rakennusvalvontaviranomaisen toimivaltaan kuuluvia ohjeita. Maa-
raykset ja ohjeet on annettava erikseen.

Vastine:
Pykala on poistettu.

5 § Rakennushankkeen ennakkoneuvottelu, lausuntotarpeet ja muut oleelliset tekijat
Muistutuksen mukaan kyseessa ei ole rakentamislain mukainen rakennusjarjestyksessa
sallittu maarays.

Vastine:
Pykala on poistettu.
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6 § Maaritelmia
”Kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle ei ole osoitettu toimivaltaa antaa rakentami-
seen vaikuttavia kasitemaaritelmia rakennusjarjestyksessa”

Vastine:

Maaritelmat on siirretty perustelumuistioon ohjeeksi. Maaritelmat on koottu osin lain-
saadannosta ja osin laadittu selkeyttamaan rakennusjarjestyksen soveltamista Kiteen
kunnan alueella.

7 8 Rakennuskohteiden sopeutuminen ymparisto- ja kaupunkikuvaan

Muistutuksen mukaan kunta ei voi sisallyttaa rakentamislain 35 §:ssa (esteettomyys)
tarkoitettuja vaatimuksia rakennusjarjestykseen, kun otetaan huomioon rakentamislain
17 8:ssa ja 35 §:ssa saadetty.

Vastine:
Kyseinen kohta on poistettu.

20 § Auto- ja polkupyorapaikat
”Pykalaan on syyta lisata, millaisessa rakentamisessa maaraysta sovelletaan.”

Vastine:
Tarkennettu, etta pykalaa sovelletaan uudis- ja muutosrakentamisen rakennuskohtei-
siin.

24 8 Luonnon monimuotoisuuden huomioiminen
Virkkeessa on kirjoitusvirhe paivamaarassa.

Vastine:
Kirjoitusvirhe on korjattu.

10) 37 § Rakentamisen sopeutuminen ranta-alueelle

Huomautus koskee maaraysta "Rakennuksen, joka sijaitsee <15 metrin paassa keskive-
den korkeuden mukaisesta rantaviivasta, katetun kuistin ala saa olla enintaan 50% ra-
kennuksen kerrosalasta”. Soveltaminen ja toimivalta ovat epaselvia.

Vastaus:
Kyseinen kohta on poistettu.

11) 38 § Vahimmaisvaatimukset keskiveden korkeuden mukaisesta rantaviivasta

Pykala puustomaaraysten osalta osin paallekkainen 37 §:n kanssa, maarayksessa ote-
taan kantaa mika on rakentamislupakynnyksen ylittavaa rakentamista, kerrosalavaati-
mus kun neuvonnassa aikaisemmin on kaytetty ns. kayttoalaa, pyydetty tiedottamista
rakennusvalvontaviranomaisen kannasta, koska toiminnan on oltava johdonmukaista ja
perustuttava lakiin, lisaksi on huomioitava hallintolain 6 § tarkoitussidonnaisuusvaati-
mus.

Vastine: Paallekkaisyys 37 §:n kanssa on poistettu.
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Maarayksessa ei oteta kantaa rakentamislupakynnykseen. Maarays selventaa rakennus-
ten sijoittamista keskivedenkorkeuden mukaisen sijainnin suhteen. Etaisyysvaatimus on
kirjattu kerrosalaan perustuen, koska se on rakentamislaissa maaritelty termi ja kaava-
maarayksissa annetut etaisyysvaatimukset pohjautuvat usein kerrosalaan.

Kiteen rakennusvalvonnan nykyisen tulkinnan mukaan rakentamislupa vaaditaan, jos
alle 30 k-m2:n rakennuksen ja siihen liittyvan katoksen yhteenlaskettu pinta-ala ylittaa
30 m2. Tallaisen rakennuksen ei kuitenkaan tarvitse noudattaa taman pykalan mukaista
etaisyysmaaraysta, koska rakennuksen kerrosala jaa alle 30 k-m2:n.

Toisin sanottuna Kiteen rakennusvalvontaviranomainen ei ole muuttanut linjaansa ra-
kentamislupakynnyksen suhteen. Kiteen rakennusvalvontaviranomainen on saanut yh-
dessa asiaan liittyvassa oikeuskanslerille tehdysta kantelussa oikeuskanslerin vastauk-
sen 25.3.2026. Kyseisessa vastauksessa oikeuskanslerilla totesi, etta "ettei minulla ole
perusteita todeta Kiteen kaupungin rakennusvalvontaviranomaisen menetelleen kante-
lussanne tarkoitettua lausuntoa antaessaan tavalla, joka antaisi aihetta toimenpitei-
siini”. Asiaan liittyen ei ole viela hallinto-oikeuden ratkaisuja.

Kiteen rakennusvalvontaviranomainen noudattaa toiminnassaan lakia ja yleisia hyvan
hallinnon periaatteita.

12) 8 luku rakentamisen luvanvaraisuus
rakennusjarjestyksessa ei voi olla rakennusvalvontaviranomaisen ohjeita, laissa esitet-
tyja sisallot tulisi poistaa ja esittaa viittauksia, rakennusjarjestyksen sisallon on sisal-
lettava maarayksia (esim. rakennusjarjestyksen kohta 49 § 1.kappale), menettelya oh-
jaavat ja suositukset eivat voi olla maarayksia.

Vastine:

Rakennusjarjestyksen luvanvaraisuuskappale on muutettu siten, etta rakennusjarjes-
tyksella annetaan vain maarayksia ja rakennusjarjestyksesta on poistettu ohjeet. Ra-
kennusvalvontaviranomainen antaa tarvittavat rakennusvalvontaviranomaisen ohjeet
erikseen.

Liitteet:
1. Lupa- ja valvontavirasto, lausunto 21.1.2026
2. Kiteen yrittajat ry:n puheenjohtaja ja omakotiasuja, muistutus 16.1.2026
3. Yksityishenkilo, muistutus 18.1.2026
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