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1 Johdanto

Tassa muistiossa tarkastellaan pienimuotoisen tdydennysrakentamisen edistamista niin
maankaytoéllisen kuin rakentamisen ohjauksen ndkdkulmasta asemakaava-alueilla. Pe-
ruskartoituksessa arvioidaan, millaisia ohjaustarpeita pienimuotoiseen tdydennysraken-
tamiseen kaytanndssa liittyy, voitaisiinko ja miten pienimuotoista taydennysrakenta-
mista helpottaa ja millaisia vaikutuksia ohjauksen keventamisella/poistamisella arvioi-
daan olevan.

Tassa muistiossa tarkastelu kohdentuu asemakaava-alueilla tapahtuvaan pienimuotoi-
seen taydennysrakentamiseen. Tarkastelu on rajattu erillisrakennuksiin, eli esimerkiksi
olemassa olevien rakennusten laajennukset ja muutokset eivdt ole olleet tarkastelun
kohteena.

Muistio on laadittu Kuntaliitossa asiantuntijatydnd, johon ovat osallistuneet lakimies
Minna Matto, suunnittelija Linda Toivonen seka maankayton ja kaavoituksen kehittamis-
paallikké Anne Jarva Alueet ja yhdyskunnat -yksikdsta. Selvitystyd on osa ymparistémi-
nisterién rahoittamaa projektia.



2 Kehittamisen vaihtoehdoista

2.1 Nykytilanne

Pienimuotoisen taydennysrakentamisen kasittely kunnassa riippuu rakentamisen luon-
teesta ja kaavallisesta tilanteesta. Kaytanndssa on arvioitava rakentamisen luvantar-
vetta, lupamuotoa ja kaavan mukaisuutta.

Jos kyseessa on rakennuksen, esimerkiksi “/mummonmaokin” tai saunan rakentamisesta,
tarvitaan aina rakennusvalvontaviranomaisen lupa. Liséksi on huomattava, etta raken-
nuslupaa edellyttdva rakentaminen kuluttaa rakennuspaikan rakennusoikeutta. Jos ra-
kennusoikeus tdydennysrakentamisen johdosta ylittyy, tarvitaan luvan lisdksi poikkea-
minen asemakaavasta. Poikkeamistarve voi syntya my6s muusta syysta, esimerkiksi jos
tdydennysrakentaminen sijoittuu rakentamiseen osoitetun tontinosan ulkopuolelle.

Asemakaavan mukaista pienimuotoista taydennysrakentamista voidaan edistda esimer-
kiksi laatimalla tdydennysrakentamista koskevat periaatteet ja ohjeistus, joissa opaste-
taan rakentamisen sijoittumiseen, mitoitukseen ja muihin kysymyksiin. Tallaisia peri-
aatteita voitaneen pitda myos poikkeamisharkinnassa.

Alueilla, joilla asemakaavoitus ei mahdollista pienimuotoista tdydennysrakentamista, se
voidaan mahdollistaa asemakaavamuutoksella (ml. vaiheasemakaava) aluekohtaisesti.
Asemakaavassa voidaan esimerkiksi osoittaa alueelle lisaa rakennusoikeutta tai valjen-
taa rakennusten sijoittelua koskevia maarayksia.

2.2 Voimassaolevan lainsaadannon helpotukset

Rakentamisen rakennusluvanvaraisuudesta saadetdaan MRL 125 §:ssa ja toimenpiteiden
luvanvaraisuudesta 126 § ja 126 a §:issa.

Kunta voi MRL 129 §:n nojalla rakennusjarjestyksessaan maarata, etta merkitykseltaan
ja vaikutukseltaan vahaiseen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryh-
tya ilman rakennus- tai toimenpidelupaa sen jalkeen, kun asianomainen on tehnyt il-
moituksen. Merkitykseltaan ja vaikutukseltaan vahaisena rakentamisena voitaisiin pitaa
esimerkiksi talousrakennuksen rakentamista sekd rakennuksen korjaus- ja muutos-
toita.!

! HE 101/1998 vp.



MRA 61 §:n mukaan rakennusjarjestyksessa voidaan maarata, ettd jo olevaan asuntoon
kuuluvan tai maatalouden harjoittamisen kannalta tarpeellisen pienehkdén muun talous-
rakennuksen kuin saunarakennuksen rakentamiseen asemakaava-alueen ulkopuolella
sovelletaan lupamenettelyn asemesta ilmoitusmenettelya. Vastaava mahdollisuus kos-
kee myos asemakaavassa osoitetun vastaavanlaisen talousrakennuksen rakentamista.
Asemakaava-alueella edellytyksena on, etta talousrakennuksen paikka ja tarvittaessa
sen koko on osoitettu rakennusalamerkinnalld tai kaavamaarayksin. Talousrakennusta
ei voida jattda kokonaan ennakkovalvonnan ulkopuolelle.?

My6s toimenpidelupaa vaativiin toimenpiteisiin voidaan soveltaa ilmoitusmenettelya.3
Toimenpideluvanvaraiseksi saadetty toimenpide voidaan vapauttaa luvanvaraisuudesta
MRL 126 a §:n 3 momentin perusteella, kun kyseessa on vahdinen toimenpide.

Ilmoitusmenettelyssa ei sovelleta naapureiden kuulemista koskevia saanndksia, minka
vuoksi naapurit eivat aina tule tietoisiksi hankkeesta etukateen.*

2.3 Kehittamisvaihtoehtoja

Jos pienimuotoista tdydennysrakentamista halutaan helpottaa nykytilanteesta, vaihto-
ehtoina on saataa helpotukset suoraan lainsdadadantoon tai mahdollistamalla lain-
saadannolla helpotuksista paattaminen paikallisella tasolla. Vilineena paikalli-
sella tasolla voi olla kunnan kaava tai rakennusjarjestys.

Helpotukset voivat olla luonteeltaan menettelyllisid tai aineellisia. Ensin mainitusta
esimerkkina on luvanvaraisuudesta vapauttaminen. Jalkimmadisesta esimerkkina olisi
jostain rakentamismaadrayksen vaatimuksesta vapauttaminen tai lievempien vaatimus-
ten saataminen pienimuotoiselle taydennysrakentamiselle.

Jos helpotuksena on vapauttaminen viranomaisluvan tarpeesta, se ei kuitenkaan tar-
koita automaattisesti sita, ettd rakentamista koskevia vaatimuksia ei tarvitsisi noudat-
taa. Kyse on tallaisessa tilanteessa siita, etta viranomaisvalvonta ei ole ennakollista,
vaan tarvittaessa valvontaviranomainen voi puuttua jalkikateen saaddsten ja maarays-
ten vastaiseen rakentamiseen. Tallainen helpotus nykytilaan verrattuna voidaan toteut-
taa suoraan nostamalla luvanvaraisen rakentamisen kynnystda maankadytto- ja raken-
nuslaissa.

Menettelyllinen helpotus voidaan toteuttaa my0s siten, etta luvanvaraisuutta koskevista
helpotuksista paattaminen mahdollisestaan paikallisella tasolla, esimerkiksi rakennus-
jarjestyksessa. Nykyjarjestelmaan verrattuna kyse olisi esimerkiksi pienimuotoisen tay-
dennysrakentamisen vapauttamisesta rakennusluvanvaraisuudesta tietyin edellytyksin.
Nykyisin eraat toimenpiteet voidaan rakennusjarjestyksen maaraykselld vapauttaa lu-
vanvaraisuudesta. Niiden osalta voidaan maarata luvan asemesta ilmoitusmenettelyn
kayttamisesta. Jos pienimuotoista tdydennysrakentamista vapautettaisiin suoraan lain-
saadanndssa, tulee vapauttamisen vaikutukset arvioida saaddsvalmistelun yhteydessa.

2 MRA:n perustelumuistio 9.9.1999.
3 HE 101/1998 vp.
4 Hallberg ym. 2015.



Talldin vaikutuksia tosin on mahdollista arvioida vain yleisesti eikd tapauskohtaisia vai-
kutuksia pystyta tunnistamaan.

Koska tdaydennysrakentamisen vaikutukset riippuvat keskeisesti alueen olosuhteista,
pienimuotoisen taydennysrakentamisen onnistunut sovittaminen rakennuspaikalle ja
alueelle laajemminkin edellyttaa paikallista, aluekohtaista harkintaa. Menettelyllinen
helpotus voisi perustua kunnan asettamiin reunaehtoihin, jotka maaritelldan kaa-
vassa/kaavoituksen yhteydessa tai kunnan rakennusjarjestyksessa. Kun pienimuotoinen
taydennysrakentaminen perustuu paikalliseen harkintaan, kaavoitukseen tai rakennus-
jarjestykseen, voidaan paikalliset vaikutukset arvioida tapauskohtaisesti.

Pienimuotoista tdydennysrakentamista voitaisiin helpottaa saatamalla sille suoraan lain-
saadannodssa helpotuksia rakentamista koskevista vaatimuksista, esimerkiksi joistain ra-
kentamiselle asetetuista olennaisista teknisista vaatimuksista. Koska rakentamista kos-
kevat olennaiset tekniset vaatimukset ovat jo nykyiselladan vahimmaisvaatimuksia, joilla
pyritdan takaamaan rakennusten terveellisyys ja turvallisuus, kynnys saataa helpotuksia
naihin vaatimuksiin saattaa kuitenkin olla korkea. Esimerkiksi KARALUSU-lakimuutok-
seen (230/2017) sisaltyi helpotus suunnittelutarpeen arviointia koskevaan menettelyyn,
mutta tama ei sisaltanyt helpotusta rakentamista koskevista teknisista vaatimuksista.



3 Pienimuotoisen taydennysra-
kentamisen vaikutuksia

Pienimuotoisen tdydennysrakentamisen vaikutukset vaihtelevat kulloisenkin rakennetun
ymparistdén kontekstissa. Pienimuotoisen tdydennysrakentamisen yhteydessa pohditta-
via vaikutuksia kasitellaan tassa luvussa. Tunnistettujen vaikutusten perusteella voidaan
arvioida sitd, milld keinoin pienimuotoisen tdydennysrakentamisen helpottaminen olisi
tarkoituksenmukaista tehda tai liittyyko siihen sellaisia kysymyksia, joita ei voida arvi-
oida muutoin kuin maankaytoéllisen suunnittelun yhteydessa.

Pienimuotoisella tdydennysrakentamisella voi olla mm. seuraavia vaikutuksia: ymparis-
tévaikutukset, yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset.
Keskeista vaikutusten kannalta on, rakennetaanko asuntokadyttdéon soveltuvia/tarkoitet-
tuja rakennuksia vai muunlaiseen, tontilla jo olevaa rakennusta tukevaan kaytt66n so-
veltuvia/tarkoitettua rakennuksia.

3.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Pienimuotoinen tdydennysrakentaminen voi lisdtd alueen asukasmaaraa ja vaikuttaa va-
estdrakenteeseen alueella, jos rakennusta voi kayttaa asumiseen. Talldin vaestéraken-
teeseen voidaan saada sellaisia ikaryhmia, jotka eivat muutoin tyypillisesti asu omako-
titalossa (opiskelijat, vanhukset), mika monipuolistaa vdestérakennetta.

Pienimuotoinen taydennysrakentaminen voi parantaa olemassa olevien palveluiden kan-
nattavuutta ja tukea alueen palveluiden kehittymistda. Toisaalta lisarakentaminen voi
kuormittaa olemassa olevia palveluita. Vaikutus on hyvin tilannekohtainen.

Riippuen asukasmaaran lisdantymisesta virkistysalueisiin kohdistuva paine saattaa va-
haisesti kasvaa.

Pienimuotoinen taydennysrakentaminen tiivistaa yhdyskuntarakennetta, kdytanndssa
kysymys voi olla ylimaaraisen asunnon rakentamisesta alun perin yhdelle asunnolle tar-
koitetulle rakennuspaikalle. Pienimuotoinen taydennysrakentaminen hyédyntaa pitkalti
olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta.



3.2 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistdoon

Jos rakennuksen kayttétarkoituksena voi olla my6s asumiskayttd, pienimuotoinen tay-
dennysrakentaminen voi edistda jossain maarin sosiaalista sekoittumista, kun esimer-
kiksi eri elamanvaiheessa olevien asukkaiden kirjo lisdantyy. Pienet asunnot monipuo-
listavat alueen asumisen vaihtoehtoja. Pienimuotoinen tdydennysrakentaminen voi edis-
tad eri sukupolvien asumista samassa pihapiirissa. Pienimuotoisella tdydennysrakenta-
misella voi olla myd&s yhteisoéllisyytta tukeva vaikutus. Toisaalta pienissa asunnoissa voi
myds olla tihea asukasvaihtuvuus, jos asunto ei sovellu elinkaaren erilaisiin tilanteisiin.

Pienimuotoisen taydennysrakentamisen sovittaminen alueelle voi vaikuttaa alueen iden-
titeettiin ja imagoon ja niiden kautta esimerkiksi alueen esteettisyyteen ja vetovoimai-
suuteen. Alueen ominaispiirteita voidaan vahvistaa lisaamalla kaupunkiymparistén mo-
ninaisuutta ja tukemalla erilaisia asumisratkaisuja. Jos taydennysrakentamisen sovitta-
misessa onnistutaan, vaikutukset ovat myonteisia (esim. vahvistavat alueen omaleimai-
suutta ja viihtyisyytta). Jos taas sovittaminen epdonnistuu, rakentaminen voi heikentaa
alueen identiteettia tai korostaa alueen ei-toivottuja puolia.

Taydennysrakentamisen ominaisuuksista riippuu, millaisia terveysvaikutuksia silla on.
Yhtaaltd vaikutuksia voidaan tarkastella siitd nakdkulmasta, millaisia vaikutuksia tay-
dennysrakentamisesta aiheutuu “ulkopuolisille” ja toisaalta vaikutuksia voidaan tarkas-
tella rakennuksen kayttdjan nakdékulmasta.

Jos esimerkiksi pienimuotoisessa tdydennysrakentamisessa on mahdollista toteuttaa
takka tmv. voi tdydennysrakentaminen pahentaa alueella jo mahdollisesti ennestaan
olevaa pienhiukkaspaastotilannetta. Kun lahtdkohtaisesti pienimuotoinen taydennysra-
kentaminen sijoittuisi olevien vesi- ja viemariverkostojen piiriin, ei talous- ja jatevesi-
huollosta todenndkdisesti aiheutuisi haitallisia ymparistovaikutuksia.

Rakennettaessa asumiskayttéon tulevia rakennuksia, tulee myds huomioida asunnolle
asetettavat vaatimukset, kuten asunnon terveellisyys ja turvallisuus. Naihin liittyvia
vaatimuksia ovat esimerkiksi asunnon riittava koko, pelastamis- ja pelastautumismah-
dollisuudet, paloturvallisuus, lamp6-, valo- ja sisdailmasto-olosuhteet, esteettémyys jne.

3.3 Vaikutukset maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuu-
riperintdon ja rakennettuun ymparistdéon

Pienimuotoinen taydennysrakentaminen tapahtuu tyypillisesti jo rakennetussa ymparis-
tossd. Taydennettdessa aiemmin jo rakennettua aluetta, rakennetun ymparistén erityi-
set arvot tulee voida ottaa huomioon. Pienimuotoinen tdydennysrakentaminen voidaan
sovittaa alueelle, kun tunnistetaan ja huomioidaan alueen vaalittavat arvot ja ominais-
piirteet.

Taydennysrakentamisella voi olla merkittavia vaikutuksia kaupunki- ja ymparistékuvaan
seka katutilaan. Rakennusten ulkondkéa koskevilla kysymyksilla, kuten kattomuodolla,
julkisivujen varityksella ja materiaaleilla on vaikutus siihen, millaiseksi kaupunki- ja ym-
paristokuva muodostuu. Vallitsevasta rakennuskannasta poikkeava rakentaminen voi



tuoda alueelle mielenkiintoista kerroksellisuutta ja vaihtelua. Tadydennysrakentamisella
voi olla vaikutusta myo6s katutilaan. Riippuen téaydennysrakentamisen sijoitusmahdolli-
suuksista olemassa olevilla tonteilla, tdydennysrakentamisesta voi seurata suljettua ka-
tutilaa tai avointa katutilaa voidaan sailyttaa.

Tiiviimpi rakentaminen pienentaa rakentamatonta maapinta-alaa, mutta toisaalta tay-
dennysrakentamista pitdisi voida ohjata sijoittumaan sellaisille alueille, jotka ovat nyky-
mittapuulla valjasti rakennettuja.

3.4 Vaikutukset liikenteeseen

Pienimuotoisella tadydennysrakentamisella voi olla vaikutuksia liikenteeseen. Riippuen
tdydennysrakennettavan alueen sijainnista ja asumiskaytdn ollessa kyseessa, saattaa
henkildautoliikenne ja pysakoéintitilan tarve kasvaa alueella. Lisdéksi huoltoliikenteen
maara ja tilantarve saattaa kasvaa.

Pienimuotoinen tdydennysrakentaminen saattaa edistéa rakennusten lyhytaikaista
vuokraamista (esim. Air B'n'B), jolloin lyhytaikaiselle vuokraamiselle tyypillinen liikenne
saattaa lisdantya alueella.

Jos pienimuotoista tdydennysrakentamista toteutetaan hyvien joukkoliikenneyhteyksien
kattamalle alueelle, voi taydennysrakentaminen parantaa joukkoliikenneyhteyksien
kannattavuutta.

3.5 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen

Pienimuotoinen taydennysrakentaminen hyddyntdanee useimmiten pitkalti olemassa ole-
vaa yhdyskuntarakennetta. Alueilla, joilla yhdyskuntatekninen infrastruktuuri ei ole te-
hokkaassa kaytdssd, tdydennysrakentaminen voi parantaa infrastruktuurin tehokkuutta.
Toisaalta jos infrastruktuuri on tehokkaassa kaytdssa, kayttdjamaaran olennainen li-
saantyminen aiheuttaa haasteita ja/tai kustannuksia, joko kapasiteetin akuutin lisaa-
mistarpeen tai kunnossapitoon liittyvien vaatimusten nakékulmasta.

Taydennysrakentamisen ollessa pienimuotoista, siihen ei valttamatta sovelleta taysimit-
taisesti kaikkia rakentamista koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia, esimerkiksi ener-
giatehokkuusmaarayksia. Jos pienimuotoinen tdydennysrakentaminen saavuttaa laajaa
suosiota, se voi nykysadntelyn vaatimuksiin peilattaessa lisatd merkittavastikin raken-
tamista, joka ei tayta energiatehokkuusvaatimuksia.

3.6 Hallinnolliset vaikutukset ja vaikutukset oikeustur-
vaan

Tiivistyvat asuinalueet voivat johtaa myds naapureiden valisiin ristiriitoihin, jotka saat-
tavat ajoittain saada myo6s hallinnollisen ulottuvuuden esimerkiksi viranomaisille tehta-
vina toimenpidepyyntdina.
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Vaarinkasitykset lainsaadannon sisdllésta voivat aiheuttaa turhia valvontamenettelyita.
Rakennuksen poistamiseen johtavat menettelyt voivat aiheuttaa turhia investointeja ra-
kentajalle.



4 Eraita case-tarkasteluja

4.1 Case: Asemakaavan muutos Helsingin Kapylassa

Lansi-Kapylan pientaloalueen asemakaavamuutoksen® tarkoituksena on turvata alueen
kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti sekd kaupunkikuvallisesti arvokkaan ra-
kennuskannan ja ympariston sailyminen ja mahdollistaa alueen arvoihin sopivan tay-
dennysrakentaminen. Lansi-Kapylan puutaloalue on osa valtakunnallisesti merkittavaa
rakennettua kulttuuriympdristéda (RKY 2009, Kdpylan puutaloalueet ja Kaarmetalo).
Asemakaavan muutoksessa asemakaava-alueen tonteille osoitettiin vahintadn 40 k-m?2
talousrakennuksen rakennusoikeutta. Osalle tonteista osoitettiin suurempi maara ta-
lousrakennuksen kerrosalaa. Sellaisilla tonteilla, joilla on suojeltuja talousrakennuksia
tai rakennelmia, on uuden talousrakennuksen rakentaminen mahdollistettu suojellun ra-
kennuksen lisaksi. Talousrakennukseen saa sijoittaa asuntotilaa, aputilaa tai ymparisto-
hairidita aiheuttamatonta tydtilaa. Talousrakennuksen tulee olla mittakaavaltaan ja ul-
konadltaan ymparistédnsa sopiva ja siina tulee kayttaa alueelle tyypillista alkuperdisen
talousrakennuksen muotokieltd, materiaaleja, vareja ja rakentamistapaa. Viherkatto on
sallittu. Kaikkea uudisrakentamista koskee maardys, jonka mukaan kaupunkikuvan yh-
tenaisyyteen tulee kiinnittaa erityistd huomiota.

Suurimmalla osalla talousrakennuksista sallittu kerrosala on 40 k-m2, jolloin asunnoiksi
rakennettaessakaan energiamadraykset eivat niita nykylainsaadannén mukaan koske.

Talousrakennusten osalta on vaikutuksia arvioitu seuraavasti:

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen ja rakennettuun ymparistoon

. Kaavaratkaisun toteuttaminen ei aiheuta merkittdvia muutoksia yhdyskuntarakenteeseen.
Kaavaratkaisu sailyttaa alueen rakennetun ymparistdn erityiset arvot sallien kuitenkin pieni-
muotoisen alueen vaalittavat arvot ja ominaispiirteet huomioon ottavan liséarakentamisen.

Vaikutukset luontoon ja maisemaan
o Alueen vaalittava vehrea yleisilme ja kaupunkikuvan yhtendisyys sailyvat.

Vaikutukset liikenteen ja teknisen huollon jarjestamiseen

o Varsinaisia liikenteellisia muutoksia nykytilanteeseen ei tule. Kaavaratkaisu tukeutuu nykyi-
seen yhdyskuntateknisen huollon verkostoon, eika silla ole vaikutusta verkoston palveluta-
soon.

5 Helsingin kaupunginvaltuusto 14.2.2018 § 3, Kapylan lansiosan asemakaavan muuttaminen
(nro 12350).
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Vaikutukset kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintéon
o Kaavaratkaisu mahdollistaa kaupunkikuvan yhtendisyyden ja muut arvot huomioon ottavia
muutoksia. Kulttuuriperinnén arvot sailyvat.

Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintdaan ja sopeutumiseen

« Kaava mahdollistaa tonttikohtaisen energiantuotannon lisaantymisen ja tukee hu-
levesistrategian mukaista tavoitetta kasitelld hulevedet tontilla imeyttaen tai hi-
dastaen. Ymparistdn vehreyden ja maaperan lapdisevyyden sdilyttamisella on po-
sitiivisia vaikutuksia mm. kaupunkien ldampdsaarekeilmion torjuntaan. Olemassa
olevien rakennusten sailyttdminen ja niihin sopivan kaytén mahdollistaminen pie-
nin toiminnallisuutta parantavin muutoksin on uudisrakentamiseen verrattuna kes-
tava ratkaisu.

Vaikutukset asumiseen, ihmisten terveyteen, turvallisuuteen, eri vaestoryhmien toi-

mintamahdollisuuksiin lahiymparistossa, sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin

. Talousrakennusten rakennusaloille sallitut pienet asunnot monipuolistavat alueen asumisen
vaihtoehtoja ja mahdollistavat esimerkiksi usean sukupolven asumisen samassa pihapiirissa.

™ 140 ' Rakennusala, jolle saa rakentaa yksikerroksisen
L. —— . — mittakaavaltaan ja ulkoasultaan ymparistdonsa
sopivan talousrakennuksen. Talousraken-
nukseen saa sijoittaa asuntotilaa, aputilaa ja
ymparistohairiota aiheuttamatonta tyo-
tilaa. Vahintaan 10 k-m2 rakennuksesta
tulee varata varastokayttoon tai vastaava varas-
totila tulee osoittaa asuinrakennuksesta. Talousra-
kennuksessa tulee kayttaa alueelle tyypillista alku-
perdisen talousrakennuksen muotokielta, materi-
aa:leja, varejd ja rakentamistapaa. Viherkatto on
sallittu.

4.2 Case: Kirkkonummen sivuasunnot

Kirkkonummen rakennusjarjestyksen® 20 §:n 3 kohdan mukaan vahintdan 5 000 m2:n
rakennuspaikalle saa lisdksi rakentaa sen paakayttotarkoitusta vastaavan niin sanotun
sivuasunnon. Sivuasunto saa olla omakotitalon rakennuspaikalla enintadn 85 k-m2:n
suuruinen. Sivuasunto tulee rakennusjarjestyksen mukaan sijoittaa paaasunnon yhtey-
teen tai sen pihapiiriin siten, etta kaytetaan hyoddyksi rakennuspaikan tieliittymaa, piha-
aluetta sekd mahdollisuuksien mukaan talousrakennuksia ja -tiloja. Omakotitalon si-
vuasunto voidaan toteuttaa paarakennuksen yhteydessa tai erillisena rakennuksena.

Maankadytto- ja rakennuslaissa ei ole sivuasuntoa koskevia saanndksia. Oikeuskaytan-
nossa on todettu, ettd sivuasunto edellyttdaa padrakennusta, johon se liittyy. Sivuasun-
nolla ei voi olla omaa rakennuspaikkaa. Oikeuskaytdannéssa sivuasuntona on pidetty

6 Kirkkonummen kunnan rakennusjarjestys 29.6.2006 § 74 (paivitetty).



asuinrakennusta, jolla on esimerkiksi rakennusten yhteisten teknisten ratkaisujen, piha-
alueen ja ajotien perusteella ndhtavissa selkea yhteys paarakennukseen, ja joka sijoit-
tuu paarakennukseen nahden (etdisyys) siten, ettd sen voidaan katsoa sijaitsevan yh-
teiselld rakennuspaikalla padarakennuksen kanssa. Saantelyn ja sen tulkinnan tarkoituk-
sena on estaa rakennuspaikkojen lukumaaran kaksinkertaistaminen rakentamalla sa-
malle rakennuspaikalle kaksi erillistd omakotitaloyksikkda.

Lohkomisessa saatetaan muodostaa kaksi kiinteistéd, vaikka maankaytollisesti ei kyse
ole kahdesta rakennuspaikasta. Sivuasuntojen maarittely on siten tehtdva tarkasti, jotta
suunniteltuun nédhden ei synny kaksinkertaista maaraa rakennuspaikkoja.

4.3 Case: Helsingin rakennusjarjestys ja rakennelmat

Helsingin rakennusjarjestyksessa’ on helpotettu vajojen ja muiden rakennelmien raken-
tamista pientaloalueilla (22 § 1 kappale 2 kohta). Rakennusjarjestyksen mukaan toi-
menpidelupaa ei tarvita yhden pientalotontille rakennettavan korkeintaan 20 m? suurui-
sen piharakennelman rakentamiseen. Helpotus koskee vain velvollisuutta luvan hake-
miseen, ei siis rakentamiselle muutoin asetettuja vaatimuksia.

Rakennusjarjestyksen maaraykseen liittyy kaupungin rakennusvalvontaviranomaisen
ohje "Vajat ja muut rakennelmat”. Ohjeessa esitetaan erityisesti asuinpientalojen yh-
teyteen rakennettavien kevytrakenteisten vajojen ja muiden rakennelmien suunnitte-
lussa ja toteutuksessa noudatettavat periaatteet. Ohjeessa kasitelldan rakennelmien ju-
ridisia reunaehtoja (rakennelmat eivat ole rakennuksia), kayttotarkoitusta (ei saa sijoit-
taa asuin- ja tyétiloja), kokoa, sijaintia (korkeutensa verran irti rajasta) ja suunnittelua.®

7 Helsingin kaupungin rakennusjéarjestys 2010.
8 Vajat ja muut rakennelmat, Helsingin rakennusvalvonnan ohje, toukokuu 2011.
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5 Miten muualla?

5.1 Ruotsin Attefallshus-saannokset

5.1.1 Kuvaus saddntelysta

Ruotsissa helpotettiin pienimuotoista taydennysrakentamista vuonna 2014 voimaan tul-
leella nk. Attefalls-lakipaketilla. Jo 1970-luvun lopulla oli pienempien piharakennusten
(nk. Friggebod-vajat) rakentamista helpotettu lainsaadanndéssa.

Suoraan lain nojalla on vapautettu rakennusluvasta, mutta ei ilmoitusvelvollisuudesta ja
startbesked-hyvaksynndsta, lisd(asuin)rakennukset (komplementbostadshus/komple-
mentbyggnader), jotka ovat enintéaan 25 m? suuruisia (nk. Attefalls-rakennukset). Vi-
reilld on uudistus, jossa enimmaiskokoa kasvatettaneen 30 m2:66n. Jo ennestaan enin-
taan 15 m? suuruiset vajat (nk. Friggebod-vajat) oli vapautettu luvanvaraisuudesta. At-
tefalls-lisdrakennusten liséksi rakennusten laajentamista (enintdén 15 m?2) ja kattolyh-
tyjen rakentamista on helpotettu.

Rakentamisesta pitaa kuitenkin tehda ilmoitus, jonka johdosta rakennusvalvontaviran-
omaisen tulee reagoida startbesked-hyvaksynnalld, joka on juridiselta luonteeltaan paa-
tos. Startbesked-hyvaksynnalla rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyy toimenpiteen,
jonka voidaan olettaa tadyttédvan sille PBL:ssa tai sen nojalla saadetyt vaatimukset. Tama
tarkoittaa, ettei taysimaaraista lupamenettelya vastaavasti ole tarkoitettu tutkittavaksi,
tayttyvatkdé rakentamiselle asetetut vaatimukset. Lisdaksi valvonta on nk. suhteutettua
valvontaa.®

Attefalls-rakentaminen voi edellyttda rakennuslupaa mm., kun kunnan asemakaavassa
maarataan rakennusluvanvaraisuudesta, kun kyse on kulttuurihistoriallisesti tai muulla
tavoin arvokkaasta ymparistosta taikka kun rakentaminen sijoittuu melualueelle.1°

Seuraavien PBL 4 a §:ssa saadettyjen edellytysten tulee tayttya, jotta rakennus tayttaa
Attefalls-rakennuksen tunnusmerkit:1!

° Boverket 2018:17, s. 15.

10 Boverket: PBL Kunskapsbanken; PBL 9 kap. 4 d §.
11 Boverket: PBL Kunskapsbanken.



e Tontilla tulee ennestdan olla yksi- tai kaksiasuntoinen asuinrakennus

e Rakennuksen tulee olla lisarakennus (komplementbyggnad) tai lisaasuinraken-
nus (komplementbostadshus)

e Pinta-ala on enintadn 25 m?

e Katonharjan korkeus on enintdan 4 metria

e Rakennus on erillinen (frist§ende)

e Rakennus sijoitetaan yksi- tai kaksiasuntoisen asuinrakennuksen valittémaan
laheisyyteen

e Rakennus sijoitetaan vahintaan 4,5 metrin etdisyydelle rajasta (naapurin suos-
tumuksella voidaan rakentaa lahemmaksi rajaa)

e Rakennus sijoitetaan vahintdan 30 metrin etdisyydelle rautatiesta

e Rakennusta ei toteuteta erityisten arvokkaiden rakennusten yhteyteen tai eri-
tyisen arvokkaalle alueelle

e Rakennusta ei sijoiteta alueelle tai sellaisen alueen yhteyteen, jota koskee val-
takunnanintressit (riksintresse)

e Rakennus ei edellyta asemakaavan mukaan rakennuslupaa

e Attefalls-rakennuksessa voi olla kellarit?

5.1.2 Tavoitteet ja kokemukset

Ruotsissa lakiuudistuksen tavoitteena oli vahentda valitusprosesseja, koska ajatel-
tiin, ettd vain rakennushankkeeseen ryhtyva voisi valittaa startbesked-hyvaksynnasta.
Sittemmin oikeuskdytanndssa on katsottu, etta muillakin asianosaisilla voi olla muutok-
senhakuoikeus.!3 Boverket esittad raportissaan lain korjaamista siten, ettd muillakin
kuin rakentajalla on oikeus valittaa startbesked-hyvaksynndsta ja ettd menettelyssa ar-
vioidaan, tayttyvatko toteuttamisen edellytykset yleinen ja yksityinen intressi huomioi-
den.4

Tavoitteena oli myds edistda asuntotuotantoa. Attefalls-toimenpiteiden seurauksena
on syntynyt keskimadraisesti tuhat uutta asuntoa vuosittain. Selvityksessa todettiin,
etta ei ole olemassa tietoja sen arvioimiseksi, moniko nadistéd on nimenomaisesti seu-
rausta Attefalls-toimenpiteista ja moniko hanke olisi toteutunut joka tapauksessa. Kay-
tanndén kokemusten perusteella vaikuttaa ilmeisesti siltd, ettei Attefalls-rakennuksia
useimmiten kayteta pysyvaan asumiseen, vaan niita kaytetdaan esim. vierasmajoina tai
vapaa-ajanasumiseen.!®

Tavoitteena oli myds hakijan kannalta prosessien yksinkertaistaminen ja nopeut-
taminen, yksityisten kiinteistonomistajien vastuun lisaaminen ja kuntien raken-
nusvalvontaviranomaisen taakan keventaminen. Koska rakentaminen edellyttaa
ilmoituksen tekemista ja siihen liittyvia selvityksia seka ilmoituksen kasittelemista vi-
ranomaisen toimesta, ei kaytanndssa yksinkertaistamisen ja keventamisen taikka no-
peuttamisen tavoitteet ole tdyttyneet. Boverketin selvityksen mukaan viranomaisia ovat
tyollistdneet kyselyt uuteen lainsdadantoon liittyen. Lisaksi on havaittu, etta luvasta va-

12 Boverket: PBL Kunskapsbanken.
3 Boverket 2018:17, s. 12.
14 Boverket 2018:17, s. 14.
15> Boverket 2018:17, s. 12.
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pauttaminen on saatettu ymmartda vaarin eli siten, ettad rakentamiseen ei kohdistu vaa-
timuksia, kun se ei ole luvanvarainen.!® Boverketin selvityksessa todetaan, etta kun
huomio kiinnittyy muodollisiin seikkoihin, sisallélliset kysymykset saattavat jaada va-
hemmalle huomiolle, jolloin on riskina, ettd rakentamisen laatu heikkenee ja yksityisten
oikeusturva heikkenee.!”

Attefalls-rakentaminen on mahdollista vastoin asemakaavaa. Kdaytanndssa on han-
kala todeta, missd raja asemakaavanvastaisuudessa kulkee. Mitd enemman ja mita kat-
tavampia toimenpiteitd voidaan toteuttaa asemakaavan vastaisesti, sita vaikeampi kun-
tien on ohjata rakentamista (bebyggelseutvecklingen) kaava-alueella ja ennakoida vai-
kutuksia rakennettuun ymparistdon ja infrastruktuuriin samoin kuin muihinkin yhdys-
kuntatoimintoihin (samhéllsfunktion). Kaavoituksessa lakimuutos on paikoin huomioitu
siten, etta rakennusoikeuden maaraa on pienennetty uusissa asemakaavoissa, jolloin
riskind on epatehokas rakentamistehokkuus, jos erillisrakentaminen ei toteudu. Paikoin
myds hyvaksytadn, ettd lisdrakennukset toteutetaan samaan aikaan kuin pdaraken-
nus.!® Boverketin selvityksessé kuvataan my6s kuntien kokemuksia Attefalls-lakimuu-
toksesta. Kaavanvastaisesti rakentamisen mahdollisuus on otettu vastaan vaihtelevasti.
Osassa kunnista muutosta on pidetty hyvand, koska se mahdollistaa taydennysrakenta-
misen vanhoilla, valjasti rakennetuilla, olemassa olevilla pientaloalueilla, joilla muutoin
ei ole kaavan paivitystarvetta. Toisaalta useat kunnat pitdvat yhdyskuntatoimintojen
suunnittelun kannalta haitallisena kaavanvastaista rakentamismahdollisuutta. Lisaksi on
katsottu, etta kaavanvastainen lisdrakentaminen saattaa muuttaa alueen luonteen toi-
senlaiseksi kuin, mita alun perin oli suunniteltu, mika vaikeuttaa kaavan alkuperdisten
tavoitteiden saavuttamista. Liséksi riskina pidetaan “ylirakentamista” (éverexploa-
tering).®

Ruotsissa naapurisuostumuksen (grannemedgivande) oikeudellisesta luonteesta (yk-
sipuolinen tiedoksianto, yksityisoikeudellinen sopimus, jota ei voi peruuttaa) on epasel-
vyyttd ja sen suhteen on erilaisia menettelytapoja.2® Boverket katsoo raportissaan, etté
naapurisuostumusten tulee olla kirjallisia ja ne tulee liittda ilmoitukseen.?!

Boverket on esittanyt, etta naapureille tiedottamista starbesked-hyvaksynnasta
tulee korjata siten, ettd hyvaksynnasta kuulutetaan ja liséksi siita tiedotetaan naapu-
reille ja muille asianosaisille.??

Monin paikoin on havaittu, ettd luvanvaraisuudesta vapauttaminen siten, etta ra-
kentamisesta tulee kuitenkin tehda ilmoitus, johon tulee saada startbesked-hyvaksynta,
on aiheuttanut vaarinkasityksia. Rakennustoimenpiteisiin on ryhdytty luvattomasti.?3
Boverket ehdottaakin raportissaan, etta ilmoituksen nimi pitdisi vaihtaa “startbesked-
hakemukseksi”.2*

16 Boverket 2018:17, s. 13, 94.
17 Boverket 2018:17, s. 94.
8 Boverket 2018:17, s. 13.
19 Boverket 2018:17, s. 96-97.
20 Boverket 2018:17, s. 13.
2! Boverket 2018:17, s. 23.
22 Boverket 2018:17, s. 14.
23 Boverket 2018:17, s. 13.
24 Boverket 2018:17, s. 50.



Menettelyn kaytannoén soveltamisessa on syntynyt epaselvyytta siita, miten arkki-
tehtuuri- ja julkisivukysymyksia (gestaltningsfrdga) tulisi kasitella ilmoitus- ja
startbesked-menettelyssd. Attefalls-menettelyssa naita kysymyksia on tarkoitus arvi-
oida.?>

Attefalls-rakentamista koskevassa oikeuskdytdanndssa on katsottu startbesked-hyvak-
synnan saavuttavan oikeusvoiman (negativ réttskraft) silla tavoin, etta ilmoituksenmu-
kaiseen rakentamiseen ei voida jalkikateen puuttua viranomaisen toimesta. Kaytan-
ndssé tama tulkinta johtaa siihen, etta ilmoitukset tulee tarkastella yksityiskohtaisesti
seka lisdksi tulisi edellyttaa valvontasuunnitelmaa laajemmassa mittakaavassa kuin alun
perin oli tarkoitettu. Boverketin raportissa todetaan, etta tallainen tulkinta johtaa vas-
tuun siirtymiseen rakennushankkeeseen ryhtyvalta (byggherre) valvontaviranomaiselle.
Boverket ei pida realistisena PBL:n valvontajarjestelmassa, ettd viranomainen tarkas-
taisi yksityiskohtaisesti hankkeita.2® Boverketin raportissa katsotaan, etta Attefalls-ra-
kentamisessa voi seurata sitova oikeusvaikutus vain siltd osin kuin menettelyssa harki-
taan lain asettamien vaatimusten tayttymistd. Boverketin tulkinnan mukaan Attefalls-
rakentamisen yhteydessa tulisi arvioida PBL 2 luvun mukaisen yleisen ja yksityisen edun
toteutumisen ndkdkulmasta tiettyja kysymyksia (esim. kaupunkikuva, turvallisuus, va-
estonsuojelu, hygieniaolosuhteet, jatteiden kasittely, liikkenne- ja lilkkumiskysymykset,
PBL 2 kap 6 §).%7

Boverket on selvittdnyt Attefalls-rakentamisen enimmaispinta-alan kasvattamista 25
m2:sta 30 m2:iin. Kaytdnnossé asuinpinta-ala kasvaisi 22 m2:sta 27 mZ2:iin. Tarkoituk-
sena olisi kokoa kasvattamalla tehda Attefalls-rakentaminen houkuttelevammaksi. Ny-
kyisen pinta-alarajoituksen on katsottu rajoittavan huonejarjestelya ja kalustamismah-
dollisuuksia. Boverketin selvityksen mukaan kunnat ovat suhtautuneet enimmakseen
kielteisesti pinta-alarajan kasvattamiseen. Boverket katsoo, ettei pinta-alarajan kasvat-
tamiselle ole esteitd, edellytykselld, ettd menettelyd muutoin tarkistetaan Boverketin
esittamalla tavalla. Boverket kuitenkin toteaa, ettd vaikutuksia kunnan kaavoitukseen,
infrastruktuurin tarpeeseen, yhdyskuntatoimintoihin samoin kuin kaupunkikuvaan ja
elinymparistoon (fysiska miljén) yleisemminkin tulee seurata tarkoin.?® Suuremman
pinta-alan etuna nahdaan parempi toiminnallisuus ja paremmat mahdollisuudet esteet-
tdmaan rakentamiseen.??

5.2 Norjan lupavapautukset

5.2.1 Kuvaus saddntelysta

Norjan plan- og bygningslov (PBL) saatelee toimenpiteiden luvanvaraisuutta ja eraita
vapautuksia siitd. PBL 20-5 §:n mukaan luvanvaraisuudesta on vapautettu mm. seuraa-
vat toimenpiteet edellytykselld, ettd ne ovat kaavanmukaisia:

25 Boverket 2018:17, s. 14.
26 Boverket 2018:17, s. 15-16.
27 Boverket 2018:17, s. 16.
28 Boverket 2018:17, s. 21, 25.
2% Boverket 2018:17, s. 87.
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e Vahaisempi erillisrakennus (mindre frittliggende bygning, PBL 20-5 § a
kohta), joka toteutetaan ennestaan rakennetulle rakennuspaikalle ja jota ei kay-
tetd asumiseen. Asumisena pidetadn esimerkiksi ydpymistd. Lain esitdiden mu-
kaan tallaista rakennusta voi kuitenkin kayttda esimerkiksi tydtilana, ateljeena
tai harjoitustilana. Lain perusteluissa todetaan, etta tdllainen rakennus voisi olla
enintaén 15 m? suuruinen.

e Vahaista suurempi erillisrakennus (frittliggende bygning, PBL 20-5 § b
kohta), joka toteutetaan ennestaan rakennetulle rakennuspaikalle, jota ei kay-
tetd asumiseen eikd muuhun pysyvaan oleskeluun (varig opphold), ja joka on
yksikerroksinen ja jossa ei ole kellaria. Lain perusteluissa esimerkkina tallaisesta
mainitaan autotalli ja piharakennus (uthus). Téllainen rakennus voisi olla suu-
rempi kuin 15 m2. Lain esitdiden mukaan on tarkoitettu sallia autotallirakenta-
minen ilman kellaria aina 50 m2 saakka, kunhan korkeus on rajoitettu ja etdisyys
naapurin rajasta on enemman kuin metri.

e Vahaisempi erillisrakennelma (mindre frittliggende byggverk, PBL 20-5 § c
kohta) joka liitty maa-, metsa- tai porotalouden harjoittamiseen. Tallainen ra-
kennelma saa olla enintdan 15 m2 suuruinen, eika sille saa rakentaa kellaria.

Rakennusasetuksessa (Forskrift om byggesak) on saadetty tarkemmin luvasta vapaute-
tuista toimenpiteistd. Asetuksen 4-1 §:n mukaan edellytyksena lupavapautukselle on
lain-, kaavojen- ja muun saantelyn mukaisuus. Kunnat voivat kaavoissaan asettaa vaa-
timuksia ja rajoituksia erillisrakennusten rakentamiselle, esimerkiksi etdisyysvaatimuk-
sen naapurin rajasta.3°

Asetuksessa sdaadetaan tarkemmin edellytyksista liittyen vapautuksen piiriin kuuluvien
rakennusten ominaisuuksiin, kuten korkeuteen, etdisyydestd naapurin rajaan ja pinta-
alaan. Asetuksella on s&adetty, ettéd rakennuksen pinta-ala saa olla enintadn 50 m2,
katon harjan korkeus enintédan 4 metria ja raystaskorkeus enintdan 3 metria. Raken-
nusta ei saa sijoittaa metria lahemmas naapurin rajaa, toista rakennusta, eikd maassa
olevien vesi- ja viemarijohtojen paalle.3!

Asetuksella on saadetty em. toimenpiteen valmistumiseen liittyvasta ilmoitusvelvollisuu-
desta kunnalle. Hankkeeseen ryhtyvan (tiltakshaver) ilmoituksesta tulee kdyda ilmi toi-
menpide ja sen sijainti. Ilmoitusvelvollisuus liittyy lain perusteluiden mukaan karttojen
paivittamiseen, kaavoitukseen seka tarvittaessa valvontaan. Ilmoitusvelvollisuuden ta-
voitteena on myods vdhentaa epavarmuutta rakennusajankohdan suhteen ja siten pa-
rantaa rakennushankkeeseen ryhtyvan oikeusturvaa.

Luvasta vapautetussa rakentamisessa on noudatettava laissa ja lain nojalla asetettuja
vaatimuksia, eika rakentamists saa toteuttaa ennen kuin kaikki tarvittavat viranomais-
luvat ja -suostumukset on saatu. Sen sijaan rakentamista ei koske lupamenettelyn vaa-

30 Veiledning SAK10 4-1 §.

31 Nama& vaatimukset koskevat siis PBL 20-5 § 1 kappaleen a ja b kohdissa tarkoitettua rakenta-
mista. Niita koskevat vaatimukset on asetuksen puolella yhdistetty. Saantelyratkaisu ei ole kovin
selkea.



timus eika vaatimus "“vastuullisesta yrityksesta” (ansvarlige foretak). Rakentamista kos-
kee kuitenkin vaatimus “vastuullisesta valvontayrityksestd” (ansvarlig kontrollfére-
tak).3?

Lainsdadantdon liittyvissa ohjeistuksessa korostetaan hankkeeseen ryhtyvdn vastuuta
huolehtia siitd, etta toimenpide tayttda kaikki lainsdadannén asettamat ja muut vastaa-
vat vaatimukset. Ohjeistuksessa todetaan nimenomaisesti, ettéd koska toimenpide ei
edellyta lupamenettelyda, kunnalla ei mahdollisuuksia eika siten velvoitetta huolehtia
siita, etta toimenpide on saadosten vaatimusten mukainen.33

Luvasta vapauttaminen ei koske asumiseen tarkoitettua rakentamista. Lainsaadantdéon
liittyvassa ohjeistuksessa todetaan, ettei rakennuksessa siten saa olla keittiéta, olohuo-
netta, makuuhuonetta eikd markatiloja eika rakennuksessa saa yopya.3*

5.3 Yhteenveto

Ruotsissa Attefalls-toimenpiteilld on helpotettu asumiseen tarkoitettujen pienten raken-
nusten toteuttamista. Attefalls-asuntoja koskevia ilmoituksia on lakiuudistuksen voi-
maantulon jalkeen tehty noin 4000 kappaletta.3> Norjassa helpotukset eivat koske asu-
miseen kaytettavia rakennuksia.

Helpotus on Ruotsissa ja Norjassa menettelyllinen. Helpotus ei koske siten rakentamista
koskevia aineellisia vaatimuksia. Boverketin selvityksen mukaan Ruotsissa helpotusten
soveltaminen on ollut haastavaa, koska rakentajilla on ollut vaara kasitys siita, mita
kaikkea lain helpotukset koskevat. Boverket on selvityksessaan todennut, etta lupajar-
jestelma erilaisine poikkeuksineen on muodostunut liian vaikeaselkoiseksi ja monitul-
kintaiseksi.3¢ Ruotsissa helpotuksilla ei ole tdhdn mennessa todettu olevan toivottuja
vaikutuksia hallinnollisen takaan keventamiseen.3”

Ruotsissa rakentaminen edellyttda naapurin suostumusta, jolle jatkossa sdaadettaneen
kirjallisen muodon vaatimus nimenomaisesti. Norjassa taas on Iahtdkohtaisesti katsottu,
ettei luvanvaraisuudesta vapautettu rakentaminen erityisesti vaikuta yleiseen etuun tai
naapurin asemaan ja etta nama seikat lainsaadantd ottaa riittdvasti huomioon. Raken-
taminen perustuu riittdvan tarkkaan suunnitelmaan, jonka laatimiseen naapurilla on ol-
lut mahdollisuus osallistua.3®

Ruotsalaisessa oikeuskaytanndssa on myos katsottu, ettei helpotuksia voida tehda siten,
ettd asianosaisten valitusoikeutta rajataan tai yleisen ja yksityisen edun nakdékulmat
jatetdédn menettelyssa kokonaan arvioimatta. Boverketin tulkinnan mukaan Attefalls-
rakentamisen yhteydessa tulee arvioida PBL 2 luvun mukaisen yleisen ja yksityisen edun

32 Veiledning SAK10 4-1 §.

33 Veiledning SAK10 4-1 §.

34 Veiledning SAK10 4-1 §.

35 Boverket 2018:17, s. 12; Boverketin raportissa todetaan, ettei ole tietoa, kuinka moni toimen-
piteistd on seurausta lupavapautuksesta ja kuinka moni olisi toteutunut joka tapauksessa.

36 Boverket 2018:17, s. 93.

37 Boverket 2018:17, s. 10.

38 Veiledning SAK10 4-1 §.
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ndkokulma.3® Voidaan todeta, ettd kdytédnndssa alkuperdiseen Attefalls-rakentamisen il-
moitusmenettelyyn on sittemmin mm. oikeuskdytanndén johdosta esitetty tehtavaksi
muutoksia, joiden nojalla menettelyssa pitkalti samat elementit ja kattavuus kuin var-
sinaisessa rakennuslupamenettelyssa.

Ruotsissa Attefalls-rakentaminen on mahdollista vastoin asemakaavaa, eli tassa mie-
lessa helpotus on my6s sisalldllinen. Kaavassa voidaan kuitenkin edellyttaa luvan hake-
mista. Norjassa vaatimuksena on, etta rakentaminen on kaavanmukaista. Vaikka Ruot-
sin ja Norjan lainsaadannoissa lahtokohdat poikkeavat toisistaan, rakentamista voidaan
kummassakin rajoittaa kaavoituksella paikallisesti eli paikallisista oloista johtuvat oh-
jaustarpeet voidaan huomioida.

3% Boverket 2018:17, s. 18.



6 Yhteenveto

6.1 Keinoista ja niiden kaytettavyydesta

Suoraan lainséadanndssa voidaan tietty toimenpide vapauttaa luvanvaraisuudesta. Suo-
raan laissa saddettavan vapautuksen haittapuolena on, ettei se tunnista rakentamisen
ohjaamiseen liittyvia paikallisia tarpeita, kuten esimerkiksi maankdytollisia ja kaupunki-
ja ymparistokuvallisia kysymyksia, joilla on keskeinen merkitys erityisesti asemakaava-
alueilla seka alueilla, joilla on erityispiirteita (esim. kulttuurihistoriallisesti tai muutoin
arvokkaat ympadristét). Rakennuksen kayttétarkoitus vaikuttaa keskeisesti siihen, mil-
laisia maankaytéllisia vaikutuksia rakentamisella on ja millaisia vaatimuksia rakentami-
selle on tarpeen asettaa. Jos helpotuksista kuitenkin laintasolla saadettaisiin, tulisi mah-
dollistaa paikallisista oloista johtuvien rajoitusten ja vaatimusten asettaminen esimer-
kiksi kaavoituksessa tai rakennusjarjestyksessa.

Paikallistason ohjausvalineet soveltuisivat kaytettaviksi, kun kyse on helpotuksista,
jotka liittyvat maankaytollisiin seka kaupunki- ja ymparistokuvallisiin kysymyksiin. Esi-
merkiksi kunnan kaavoituksessa tai rakennusjarjestyksessa voitaisiin mahdollistaa ny-
kyistéd laajemminkin helpotusten antaminen paikallistasoiseen harkintaan perustuen.
Suoraan lainsaadanndn tasolla ei ole perusteltua saataa sellaisista helpotuksista, joilla
voi olla merkityksellisia maankaytéllisia ja kaupunkikuvallisia vaikutuksia.

Rakentamista koskevaa saaddsohjausta (erityisesti rakentamismaarayksia) voitaisiin
tarkastella siita nakokulmasta, voisiko pienimuotoista tdydennysrakentamista koskea
nykyista keveammat tekniset vaatimukset joiltain osin (vrt. energiatehokkuusvaatimuk-
set). Helpotuksia pohdittaessa on kuitenkin arvioitava niiden vaikutukset turvallisuuteen
ja terveellisyyteen. Teknisisa vaatimuksia koskevissa kysymyksissa helpotuksista paat-
taminen nykyista laajemmassa mittakaavassa paikallisella tasolla ei todennakdisesti olisi
tarkoituksenmukaista, koska teknisilla kysymyksilla ei paasaantodisesti ole paikallista
ulottuvuutta. Nykyisin teknisistd vaatimuksista voidaan poiketa maankadytto- ja raken-
nuslain poikkeamista koskevien saanndsten nojalla tapauskohtaisesti. Rakennuksen tek-
nisia ja naita vastaavia ominaisuuksia koskevan vahaisen poikkeuksen edellytyksena on
lisdksi, ettei poikkeaminen merkitse rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten
syrjaytymista.

6.2 Johtopaatoksia

Pienimuotoista tdydennysrakentamista voidaan helpottaa nykyisen lainsaadanndn puit-
teissa opastamalla ja menettelytapoja kehittamalla. Voidaan myo6s harkita lainsaadan-
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noén kehittamista, esimerkiksi siten, ettd vapautetaan pienimuotoinen taydennysraken-
taminen luvanvaraisuudesta tai lisataan paikallista harkintavaltaa luvantarpeen maarit-
telyssa. Joka tapauksessa on puntaroitava, millaisia vaikutuksia pienimuotoisella tay-
dennysrakentamisella kulloinkin on ymparistéénsa ja miten sen lisdaminen vaikuttaa
kuntalaisten oikeusturvaan ja kunnan viranomaistoimintaan. Kyse on siis siitd, missa
maarin rakentamista on yleisen edun ndakékulmasta tarpeellista valvoa.

Lainsdadannon tulisi jatkossakin sisdltda mekanismi, jolla kulloisetkin paikalliset olosuh-
teet ja ohjauksen tarve voidaan ottaa huomioon. Tallainen mekanismi voi perustua kun-
nan rakennusjarjestykseen tai kaavaan. Nykysaantelyssa mekanismi on rakennettu si-
ten, ettd lain tasolla saadetdan lupakynnys, josta voidaan paikalliseen harkintaan pe-
rustuen poiketa valjempadan suuntaan. Mekanismi voisi rakentua myds toisin pdin: saa-
dostasolla lupakynnys voisi olla nykyistd korkeammalla ja paikalliseen harkintaan pe-
rustuen voitaisiin lupakynnysta tiukentaa. Nain on toimittu esimerkiksi Ruotsissa. Suo-
messa on kuitenkin perinteisesti katsottu, ettd kunnallisilla paatoksilla ei voida laajentaa
lupajarjestelmaa lainsadadanndssa maaritellysta. Siksi saaddstasolla lupakynnys on ny-
kyisin melko matalalla. Rakennusjarjestykselld kunnat voivat sovittaa toimenpiteiden
ennakkovalvonnan olosuhteitaan ja valvontatarvetta vastaavaksi.4?

Mikali helpotetaan asumiseen tarkoitettujen/soveltuvien rakennusten rakentamista, on
vaikutukset erityyppiset kuin jos sallitaan muunlaiseen kayttédn tarkoitettu pienimuo-
toinen tdydennysrakentaminen. Erityisesti pienimuotoinen tdydennysrakentaminen asu-
mistarkoituksiin edellyttdd maankaytollista suunnittelua, vaikutusten arviointia seka
jonkinasteista yleisen edun edellyttamaa ennakollista viranomaisvalvontaa turvallisuus-
ja terveellisyysnakokulmasta. Myds muuhun kuin asumiseen tarkoitettu taydennysra-
kentaminen edellyttda ohjausta erityisesti kaupunki- ja ymparistokuvallisten kysymys-
ten huomioimiseksi.

Menettelyllisessa keventamisessa on huomioitava asianosaisten oikeusturvan toteutu-
minen. Ohjausjarjestelman selkeys ja ymmarrettavyys ovat keskeisia edellytyksia oi-
keusturvan kannalta. Myo6s osallistumis- ja muutoksenhakuoikeudet tulee riittavalla ta-
valla turvata asianosaisille.

Jos rakentamiseen ei liity ennen rakentamisen aloittamista menettelyd, jossa naapureita
kuullaan, naapurien valiset ristiriidat voivat lisaantya, milla voi olla my0s eri viranomai-
sia tyollistavia seuraamuksia. Ennakollisen viranomaisvalvonnan poistaminen voi myds
johtaa tyolaan jalkivalvonnan lisdantymiseen. Ruotsissa on oikeuskaytanndssa todettu
myos se, etta ilmoituksenvaraisessakin toimenpiteessa tulee harkita yleisen ja yksityi-
sen edun kannalta keskeisimmat seikat (Suomessa vrt. MRL 135-136 §) ja naapurilla
tulee olla asiassa muutoksenhakumahdollisuus. Menettelya ei voida siten jattaa vain
jalkikateisen viranomaisvalvonnan varaan.

Ruotsin jarjestelmdssa on alun perin ajateltu olevan kyseessa ilmoitus ja alun perin tar-
koituksena on ollut valjempi viranomaismenettely. IImoitusjarjestelmaa koskevassa ar-
vioinnissa on kuitenkin paadytty kdytanndssa toteamaan, etta siina tulisi olla samat ele-

40 MRA:n perustelumuistio 9.9.1999, 62 §.



mentit kuin luvituksessa, jolloin menettely ei ole olennaisesti kevyempi tai yksinkertai-
sempi kuin varsinainen lupamenettely. Myds MRL:n nykyisellédan jo sallimaa ilmoitusme-
nettelya on kritisoitu siita, etta se on niin viranomaisen kuin ryhtyvankin nakékulmasta
haasteellinen: viranomaisen nakékulmasta tiukan maaraajan vuoksi, ryhtyvan oikeus-
turvan nakdkulmasta taas sen vuoksi, ettei viranomainen tee paatdsta.

Erilaiset vapauttamista ja/tai helpottamista koskevat saantely- ja ohjausratkaisut edel-
lyttavat tuekseen ohjeistusta ja neuvontaa. Pienimuotoista taydennysrakentamista voi-
daan edistdad myds nykysaantelyn puitteissa kaavoituksessa ja lisaksi esimerkiksi laati-
malla tdydennysrakentamista koskevat periaatteet ja ohjeistus, joissa opastetaan ra-
kentamisen sijoittumiseen, mitoitukseen ja muihin kysymyksiin.
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