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Olemassa olevan rakennuksen kayttotarkoituksen muutos edellyttdd rakennuslupaa.
Opinnaytety6 on tehty Lohjan kaupungin rakennusvalvonnan tarpeeseen rakennuslu-
pakasittelyn helpottamiseksi. Tydn tavoite oli kartoittaa ne keskeiset seikat, jotka tu-
lee huomioida rakennuslupakasittelyssé, seka luoda tulkintoja ja ohjeistusta raken-
nusvalvontaviranomaisen tyéhon.

Tyo6 toteutettiin kirjallisuustutkimuksena, tutkimalla esimerkkitapauksia ja haastattele-
malla eri viranomaisia. Kirjallisuustutkimuksessa tutkittiin rakentamisen lainsaadan-
non historiaa, nykymaarayksia, asetuksia ja muiden lainsaadantdjen vaikutusta ra-
kennuslupakasittelyyn.

Rakennuslupakasittelya on tutkittu esimerkkitapauksin. Esimerkeiksi on valittu lupa-
teknisesti vaativia hankkeita, joihin liittyy laajaa yhteiskunnallista merkitysta seka tek-
nisia haasteita, erityisesti turvallisuuteen liittyen.

Esimerkkien kautta on tutkittu ja maaritelty luvanvaraisuuden rajoja oikeustapauksien
perusteella. Lisdksi on tutkittu mita, nykymaarayksia rakennuslupapaattksissa on
noudatettava, mistd maarayksista on mahdollisuus poiketa, ja mitk& ovat poikkeami-
sen mahdolliset perusteet. Tydssa on tutkittu rakennuksen tilapainen kayttétarkoituk-
sen muutoksen tuomia mahdollisuuksia ja uhkia.

Esimerkkitapauksien lopussa on kaavoitus- ja pelastusviranomaisen, seka rakennus-
valvontaviranomaisen henkilohaastattelut, joiden perusteella syntyy kokonaiskasitys
esimerkkitapauksiin liittyvistd mahdollisuuksista, seka haasteista.

Opinnaytetydn tulkinnoista ja vireilla olevasta lakiuudistuksesta on haastateltu ympa-
ristbministerin erityisasiantuntijaa. Han ottaa kantaa rakentamisen tulevaisuuteen ja
esimerkkitapauksien juridisiin kysymyksiin. Haastatteluissa tuli esille tarkeitéd n&ko-
kantoja. Ratkaiseva tekija haettaessa kayttdtarkoituksen muutosta on muutosta puol-
tava kaavamaarays ja sijainti.

Opinnaytetyon esimerkkitapaus vapaa-ajan asuinrakennuksen kayttotarkoituksen
muutos pysyvaan asumiseen toimi pohjatyona tulkintakorille, joka on hyvaksytty val-
takunnalliseksi tulkinnaksi rakennusvalvontojen ja luvan hakijoiden kaytto6on.

Avainsanat: Rakennuksen kayttotarkoitus, rakennusvalvontaviranomai-
nen, rakennuslupapéatos
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A change in the use of an existing building requires a building permit. This thesis has
been made as an response to the need of Lohja City’s building supervision to ease to
the process of building permits. The aim was to map out key issues that should be
considered in the building permit process, and to create interpretations and guide-
lines for the work of the building control authority.

The work was carried out as a literature search, examining case studies, and inter-
viewing various authorities. The literature review examined the history of construction
legislation, current regulations, decrees, and the impact of other legislation on build-
ing permit processing.

Building permit processing has been studied with case studies. Examples of projects
that require permitting technology and have a broad societal significance, as well as
technical challenges, especially in relation to safety, have been selected as exam-
ples.

Through the examples, the limits of permit requirements have been studied and de-
fined based on court cases. In addition, it has been examined which current regula-
tions must be complied with in building permit decisions, which regulations can be
deviated from and what are the possible grounds for deviation. The possibilities and
threats posed by the temporary change of use of the building have been studied in
the work.

At the end of the case studies, there are personal interviews with the zoning and res-
cue authority and the building control authority, which provide a comprehensive un-
derstanding of the opportunities and challenges associated with the case studies.

A special expert from the Minister of the Environment has been interviewed about the
interpretations of the thesis and the pending legal reform. He takes a stand on the fu-
ture of construction, as well as on the legal issues of case studies. Important points
were raised during the interviews. The decisive factor in applying for a change of use
is the formula order and location in favor of the change.

In the case study example, the change of the purpose of a leisure residential building
to permanent housing resulted in a national interpretation card for the use of building
supervisors and permit applicants.

Keywords: Use of the building, building control authority, building permit decision
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1 Johdanto

1.1 Opinnaytetyon taustaa

Rakennuksen- tai sen osan kayttotarkoitus on keskeinen osa maakayton ja ra-
kentamisen ohjausta. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen maarittami-
nen on myos oleellinen osa rakennusvalvontaviranomaisen tyota. Opinnayte-
tyon aihe, rakennuksen kayttotarkoitus ja sen muutos, ovat paivittainen haaste
Lohjan kaupungin johtavan rakennustarkastajan tydssani. Kayttotarkoituksen
muutoksen lupaharkintaan liittyy haasteita, joiden kasittely edellyttda hyvin
laaja-alaista osaamista. Viranomaistydssa ei ole aikaa asioiden syvélliseen tar-
kasteluun. liman ohjeistusta oleellisten asioiden hahmottaminen on vaikeaa ja
lupakasittelysta tulee raskas. On myo6s ylitulkinnan vaara; vaaditaan enemman

kuin laki- ja asetukset edellyttavat.

Opinnaytetydn tavoitteena on tehda johtopaatoksia ja laatia lupakéasittelya oh-
jaavia tulkintoja. Uudisrakentamisen rakennuslupakasittely on yksiselitteista. Se
perustuu voimassa olevaa maankaytto- ja rakennuslakiin [1], maankaytto- ja ra-
kennusasetukseen [2], seka muihin rakentamiseen oleellisesti liittyviin asetuk-
siin ja maarayksiin. Kayttotarkoituksen muutos on lupamenettelyna taysin erilai-
nen. Se edellyttdd rakentamisen lainsaadannon historian ymmartamista, tietoa

vanhoista maarayksista sekéa kykya soveltaa nykylainsaadantoa.

Maankéaytto- ja rakennuslaki on ollut voimassa vuodesta 2 000 saakka [1]. Toi-
mintaymparistdssa tapahtuvien muutoksien ja nakopiirissa olevien haasteiden
takia lain uudistaminen on todettu tarpeelliseksi. Lakimuutos on ollut vireilla
vuodesta 2018 saakka. Lakiuudistus koskee ilmastonmuutoksen hillitsemista,
kiertotalouden edistamista ja digitalisaatiota. Liséksi tavoitteena on muun mu-
assa rakentamisen laadun parantaminen ja luonnon monimuotoisuuden varmis-
taminen. Esitys kaavoitus- ja rakentamislaiksi on lausuntokierroksella 7.12.2021

saakka. Uusi kaavoitus ja rakentamislaki KRL korvaisi nykyisen maankaytto- ja



rakennuslain ja sen on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2024. Opinnaytetytssa tar-
kastellaan, miten uusi lakiesitys vaikuttaa rakennuksen kayttotarkoituksen muu-

tosta koskeviin kysymyksiin. [3]

Kayttotarkoituksen muutoksen edellyttdmé rakennuslupakasittely on tydlas. Se
vaatii enemman tapauskohtaista tarkastelua kuin uudisrakentaminen, eika val-
miita tulkintoja ole juurikaan olemassa. Paakaupunkiseudun rakennusvalvonnat
aloittivat yhteisten tulkintakorttien laadinnan vuonna 2009. Tulkintakortit julkais-
tiin www.pksrava- sivustolla, jossa ne olivat kaikkien saatavilla. Tulkintakorteille
oli suuri tarve, ja toiminta laajeni pian kymmenen suurimman kaupungin yhteis-
tyoksi, Topteniksi. Samalla tulkintojen internetsivustoksi tuli www.toptenrava.fi.
Nyt lahes neljakymmenta kuntaa on ilmoittanut noudattavansa Topten- tyoryh-
mien laatimia kaytantoja. [4] Vuonna 2018 tuli voimaan rakennuslain jattiuudis-
tus, jolloin maankaytto- ja rakennuslakia tdydentavan rakennusmaarayskokoel-
man RakMk voimassaolo paattyi [5]. Rakennusméaarayskokoelmat korvattiin
asetuksin, joihin ei saatu tulkintaohjeita lain laatijalta. Uusien asetuksien tulkin-
noista tehtiin useita Topten tulkintakortteja, ja samalla ne vakiinnuttivat ase-
mansa. Topten tulkintojen merkitys tulee jalleen kasvamaan mahdollisen KRL

lakiuudistuksen myota.

L&ahes kaikki Topten- ohjekortit koskevat uudisrakentamista [4]. On olemassa
valtakunnallinen tarve ohjeille, jotka selkeyttavét ja yhtenaistavat rakennusval-
vontojen tulkintoja myos rakennuksen kayttotarkoituksen muutoslupaa koske-
vissa kysymyksissa. Opinnaytetyon tuloksena on syntynyt Toptenin korjaustyo-
ryhman tulkintakortti vapaa-ajanasunnon kayttétarkoituksen muutoksesta pysy-

vaan asumiseen.

Haasteita aiheuttavat myo6s rajanvedot, mika edellyttaa rakennuslupaa kaytto-
tarkoituksen muutokselle, ja mika toiminta on mahdollista ilman lupaharkintaa.
Milla ehdoilla lastensuojeluyksikén on mahdollista toimia omakotitalossa ilman,
etta rakennuksen kayttdtarkoitus tulee muuttaa hoitolaitokseksi? Milla edellytyk-

silla lyhytaikainen kerrostaloasunnon vuokraus on sallittua?



Ympariston ja kestavan kehityksen nakokulmasta on tarkeaa pohtia, milla edel-
lytyksin on mahdollisuudet hyddyntaa tyhjilleen jaanyttd olemassa oleva raken-
nuskantaa. On tarpeen |0yta4 sellaisia ratkaisuja ja malleja, joilla rakennukselle
loydetaan kayttotarkoitus, joka mahdollistaisi rakennuksen sailymisen kaytossa
sen elinkaaren loppuun saakka, minka jalkeen rakennus puretaan. Muutoksen
kustannus ei saa olla kohtuuttoman korkea, jotta hanke on toteuttamiskelpoi-

nen.

Nopeat yhteiskunnan muutokset saavat pohtimaan, onko mahdollista keksia rat-
kaisuja, joilla rakennettua rakennuskantaa voitaisiin hyddyntaa muuttuvassa
maailmassa lupateknisesti helpommin. Onko mahdollista luoda malleja, joilla ra-
kennuksen tai tilojen kayttotarkoituksien muutostarpeisiin voitaisiin vastata pa-
remmin? Onko mahdollista ajatella, etta tiloille méaéariteltaisiin vaihtoehtoisia
kayttotarkoituksia? Esimerkkina Covid 19:n vaikutus ihmisten arkeen ja ela-
maan on ollut poikkeuksellinen. Toimistotiloja on vapautunut, kun ihmiset ovat
olleet pakotettuja siirtymaan etatéihin. Asuntojen keittiot, makuu- ja vaatehuo-
neet ovat muuttuneet tyopisteiksi. On siirrytty vapaa-ajan asuntoihin tekemé&an
etatoita. Sahkoiset jarjestelmat ovat osoittautuneet toimiviksi, mika on mahdol-
listanut toimintatavan muutoksen. Suomen Yrittgjien 3.2.2021 julkaiseman kyse-
lyn tuloksen mukaan 81% niista, jotka ovat tehneet etatoitéa, haluaa tehda niita
my0s jatkossa. Hybridimallia, jossa vélilla tehd&aan etatdita, ja valilla ollaan tyo-
paikalla, pidettiin parhaana. [6] Etaty0 tulee vahentdméaan toimistotilojen tarvetta
ja asettaa uusia vaatimuksia asunnoille. Vapaa-ajanasunnot kiinnostavat jalleen
usean vuoden tauon jalkeen. Rakennusten muuttaminen vakituiseen asumiseen

on myos usein toistuva kysymys, ja kuntavaaliteema.

Toimistotilojen ja liiketilojen tulevaisuus keskustoissa on kysymyksena haasteel-
linen. Katukuvassa huonoin vaihtoehto on tyhjilleen jaanyt liiketila, jonka kun-
nossapitoa laiminlyédaan. Miten kaupunkikuva saadaan sailymaan kiinnosta-
vana ja elavana myos muualla, kuin Porvoon ja Rauman kaltaisissa vanhoissa

keskustoissa, joissa turistien merkitysta ei voi vaheksya?



Ihmisen tapa liikkua muuttuu. Kaupungit tavoittelevat polkupyoréareitteja keskus-
toihin, sdhkodautot yleistyvat, eika auton omistaminen ole enaa valttamatta ta-
voite. Liikkumisen muuttuminen aiheuttaa painetta muuttaa kaupunkikeskustoja.
Vuokrattavat pyoréat ja sahkolla toimivat potkulaudat ovat tavanomainen naky
suurimmissa kaupungeissa. Muuttuvan ympariston huomioiminen on tarpeen pi-

hajarjestelyja ja autopaikkamaaria maariteltaessa.

Tyon keskeinen tavoite on ollut I6ytaa vastauksia edella mainittuihin kysymyk-
siin, ja l0ytaa lupaviranomaisten tyohon valineita asioiden ratkaisemiseen tur-

vallisuus ja tasavertaisuus huomioiden.

1.2 Tutkimuskysymykset ja haastattelut

Opinnaytetyon tutkimuskysymys on: mitkd maankaytt6- ja rakennuslain saadok-
set, ja asetukset koskevat rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen raken-
nuslupaa, miten niita tulee soveltaa rakennuslupakasittelyssa, ja milla perus-
teilla on mahdollista myontaa poikkeuksia nykyvaatimuksista. Lisaksi opinnayte-
tyon tarkoitus on tutkia luvanvaraisuuden rajaa, milla edellytyksilla tilalle on
mahdollista hyvaksya kaksi eri kayttotarkoitusta, seké rakennuksen tilapéista
kayttotarkoituksen muutoslupaa. Liséksi on tutkittu rakennuslupakasittelyn tule-
vaisuuden ndkymia. Tyo on rajattu koskemaan rakennuksen kayttétarkoituksen
muutoksen lupakasittelya. Vastaavanlaista rakennuslupakasittelyyn liittyvaa tut-

kimusta ei ole aiemmin tehty.

Opinnaytetyd on toteutettu tutkimalla lainsdadantoa, oikeustapauksia ja esi-
merkkeja rakennushankkeista sekd haastattelemalla eri alan asiantuntijoita. Ra-
kennuksen kayttétarkoitusta ja sen muutosta on tutkittu rakennusvalvontaviran-

omaisen nakokulmasta.

Luku kaksi késittelee rakentamista koskevan lainsaadannon historiaa seka ny-
kymaarayksia. Lukuun on kerétty ne keskeiset lait, asetukset ja maaraykset,
jotka vaikuttavat rakennusvalvontaviranomaisen lupaharkintaan kayttotarkoituk-

sen muutosluvan kasittelyssd. Rakennuslupakasittelijalla tulee olla kyky sovel-



taa lain keskeisia saddoksia. Hanella tulee olla tietamys lainsaadannon taus-
tasta ja tieto mitkd muut lait ja asetukset asiaa saatelevat. Lupakasittelijan tulee
perustaa paatdoksensa aina maankaytto- ja rakennuslakiin virkasuhteen edellyt-
tamalla tavalla [1].

Rakennuslupakasittelyyn liittyvien asioiden tarkastelua on tutkittu esimerkein.
Esimerkeiksi on valittu haasteellisia tapauksia, joilla on myds yhteiskunnallista
merkitystd. Rakennukseen suunniteltu toiminta maarittelee rakennuksen kaytto-
tarkoituksen, ja mita vaatimuksia se rakennukselle asettaa. Rakennuksen ja
siina olevien tilojen kayttotarkoitukset vahvistetaan rakennuslupapaatoksessa
[1]. Luvun 3 esimerkit ovat lapileikkaus toistuvista tapauksista, joissa on erityi-
sen paljon haasteita lupaharkintaan liittyen. Luvuissa on johtopaatoksia, joita

voidaan soveltaa rakennusvalvontaviranomaisen ty6hon.

Luku 3.1 kasittelee hankkeen asemakaavan mukaisuutta ja luvanvaraisuuden
rajaa. Korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatoksien ja eri esimerkkien
avulla on luotu teorioita rajanvetoon, milloin asuinrakennuksessa tapahtuva hoi-
totoiminta tai lyhytaikainen majoittuminen edellyttavat maankaytto- ja rakennus-
lain mukaista lupaharkintaa. Luvussa tarkastellaan myds mahdollisuutta nimeta

tilalle kaksi eri kayttotarkoitusta.

Luku 3.2 kasittelee vapaa-ajanasuinrakennuksen kayttotarkoituksen muutosta
pysyvaan asumiseen, joka edellyttdd aina rakennuslupaa [1]. Lisaksi selvitetaan
lammoneristdmisen historiaa seka energiatehokkuuden parantamisvelvolli-

suutta.

Luvussa 3.3 tutkitaan toimistotilan muutosta asunnoksi tai majoitustilaksi. Lu-
vussa tutkitaan erityisesti poistumisteihin liittyvid kysymyksid. Samassa luvussa
arvioidaan edellytyksia muuttaa liiketila kahvilaksi tai ravintolaksi. Luvussa arvi-

oidaan erityisesti hankkeisiin liittyvia teknisia haasteita ja esteettomyytta.

Luku 3.4 kasittelee kartanoita. Kartanoihin liittyy usein rakennussuojeluun liitty-

vid kysymyksig, joilla on oleellinen vaikutus lupakasittelyyn.



Luvussa 3.5 arvioidaan erityisesti rakennuksen terveellisyyden osoittamista,
seka paloteknisia haasteita. Luku kasittelee tehdasrakennusten kayttotarkoituk-

sen muutosta.

Luvun 3.6 esimerkki kertoo, miten vanha koulurakennus on saanut uuden ela-
man. Esimerkkitapaus kuvaa, miten vanhan rakennuksen palotekniset ominai-
suudet poikkeavat nykymaarayksista, ja kuinka rakennus on saatu uuteen kayt-

toon.

Tilapainen kayttotarkoituksenmuutos voi olla oivallinen tapa muuttaa kayttotar-
koitusta pysyvaa ratkaisua kevyemmin [1]. Tilapaisen lupaan liittyvid haasteita
on kasitelty luvussa 4. Viiden vuoden tilapainen lupa voi olla mahdollisuus, ja

samalla myods uhka [1].

Lukujen 3 ja 4 kappaleiden lopussa on kuhunkin esimerkkiin liittyva kaavoitus-
ja pelastusviranomaisen henkilbhaastattelut, seka rakennusvalvontaviranomai-
sena toimineen henkilén haastattelu. Haastatellut on tehty Teamsin valityksella.
Haastateltavia asiantuntijoita oli nelja. Kaavoitus- ja pelastusviranomaiset ovat
keskeisessa roolissa rakennusvalvontaviranomaisen tydssa. Heiltd pyydetaan

tarvittaessa lausuntoja lupahakemuksiin.

Opinnaytetydn luvussa 5 on uutta kaavoitus- ja rakentamislakia KRL ymparist6-
ministeriéssa valmistelevan erityisasiantuntijan Lauri Jaaskelaisen teemahaas-
tattelu. 17.9.2021 Teamsin valityksella pidetty henkilbhaastattelu koski vireilla
olevaa lakiesitysta ja sen vaikutusta kayttotarkoituksen muutoksen lupakasitte-
lyyn, sekad nykylainsdadannon tulkintoja opinnaytetyon lukujen 3 ja 4 esimerkki-

tapauksiin.

Luvussa kuusi on opinnaytetyon tuloksena laadittu Topten- tulkintakortti, joka
kasittelee vapaa-ajanasunnon kayttotarkoituksen muutosta pysyvaan asumi-
seen. Tulkintakortin pohjaty6 on tehty luvussa 3.2 vapaa-ajan asunnon kaytto-

tarkoituksen muutos pysyvaan asumiseen.



2 Rakennuksen kayttdtarkoituksen muutos lainsaadan-
ndén nakdkannalta

2.1 Lainsdaddannon historiaa ja kayttotarkoituksen maaraytyminen

Rakentamisen lainsdadannon voidaan katsoa alkaneen vuonnal931 voimaan
tulleesta asemakaavalaista, jota tdydennettiin vuonna 1932 voimaan tulleella ra-
kennussaannolla [7]. Tata ennen on ollut voimassa asetus kaupunkien jarjesta-
misen yleisista perusteista vuodelta 1856, joka on koskenut esimerkiksi palotur-

vallisuutta, katujen leveyksia ja paasya kaduille [8].

Vuonna 1959 voimaan tulleessa rakennuslaissa (RakL) todetaan 8§ 7:ss&; uudis-
rakennusta ei saa rakentaa ilman lupaa, ja pykalassa 8131; uudisrakennuksena
ei kuitenkaan pideta muutosta, joka on vahainen rakennuksen arvoon verrat-
tuna, eika muuta rakennuksen kayttotarkoitusta [9]. Rakennuslain voimaan tu-
lon jalkeen rakennuslupaa on edellytetty rakennuksen kayttétarkoituksen muu-
toksen yhteydessa, kun rakennuksen kayttotarkoitus on muuttunut vaativam-
maksi. Vaatimukseltaan vahaisempaan luokkaan muuttuminen on edellyttanyt

toimenpidelupaa. [9]

Tilastokeskuksen kasikirjat luokittelevat rakennukset kayttotarkoituksen perus-
teella. Luokituksen myoté rakennuslupapaatoksissa paatetyt rakennuksien kayt-
totarkoitukset ovat muuttuneet valtakunnallisesti yhdenvertaisiksi. Luokituksen
tarkoitus on edistaa tilastojen kasitteellista selkeytté ja vertailukelpoisuutta. Luo-
kitus on tasmentynyt vuosien saatossa. Esimerkiksi Rakennusluokitus 1982
erottelee vapaa-ajanasunnot varsinaisista asuinrakennuksista [10]. Rakennus-
luokitus 1994 erottelee asuinrakennukset ja vapaa-ajanrakennukset eri luokkiin
[11]. Voimassa oleva Rakennusluokitus 2018 erottelee vapaa-ajan asuinraken-
nukset ymparivuotiseen kaytt6on soveltuviin vapaa-ajanasuntoihin ja osavuoti-
seen kayttoon soveltuviin vapaa-ajanasuntoihin [12]. Rakennusluokitus 1994 on
maaritellyt rakennuksien rakennusluokat aina naihin paiviin saakka. Voimassa
oleva rakennusluokitus on vuodelta 2018, ja sen kayttdonottoa on estanyt ra-

kennusvalvontaohjelmistojen péaivitysten hitaus.



Rakennusluokituksen 1982 astuttua voimaan, asuinrakennuksien kayttétarkoi-
tusluokkaa muutettiin suoraan verottajalle, kun rakennus oli muuttunut vapaa-
ajan asuinrakennukseksi. Naista kayttotarkoituksenmuutoksista ei ole tehty ra-
kennuslupapaatoksia. Kun rakennuksissa ei ollut henkil6a kirjoilla, niiden kaytto-
tarkoitus muuttui rakennusrekisteriin verottajalta tulleen tiedon perusteella ilman
rakennuslupapaatosta [9], [11]. Rakennusten omistajille muutos tarkoitti pie-

nempaa kiinteistéveroa, joten muutos oli mieluinen.

Aiemmat rakennuslupapaatoksissa kaytetyt termit, kuten saunamaokki ja huvila
ovat aiheuttaneet haasteita tulkinnoissa. Saunamokilla on voitu tarkoittaa sau-
narakennusta, tai vapaa-ajanasuntoa. Huvila taas voi olla asuinrakennus tai va-
paa-ajan asunto. Kummatkin tulkinnat ovat mahdollisia. Mik&li voidaan osoittaa,
ettd rakennuksessa on ollut henkil6 kirjoilla, rakennus luokitellaan asuinraken-
nukseksi. Rakennuslupapaatoksissa kaytetyt kayttotarkoitukset ovat muuttuneet

yksiselitteisemmiksi.

Rakennusluokituksessa rakennuksia luokitellaan niiden paakayttotarkoituksen
mukaan. Esimerkiksi saunarakennuksesta tulee olla yli puolet saunaa palvele-
via tiloja. Jos rakennuksen takkahuone on saunaa, pesu- ja pukuhuonetilaa
suurempi, ei kysymyksessa ole enaa saunarakennus, vaan vapaa-ajan asuinra-

kennus. Tulkinta perustuu Korkeimman hallinto-oikeuden p&éatokseen [13]:

"Rantavyohykkeelle sijoitettavaksi tarkoitettu rakennus oli kerrosalal-
taan 29,5 nelidmetrin suuruinen, ja siina oli sauna, pesuhuone, noin
17,5 nelibmetrin suuruinen tupa ja kuisti. Paapiirustuksen mukaan
tuvassa oli takka ja keittonurkkaus. Kun otettiin huomioon rakennuk-
sen sisaltamista tiloista saatu selvitys seka erityisesti se seikka, etta
siina olisi keittonurkkaus, rakennusta ei sen pienehkdstéa koosta huo-
limatta voitu pitda maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n 3 momentin 4
kohdassa tarkoitettuna talousrakennuksena. Rakennuslautakunta ei
siten ollut voinut myontéa rakennuslupaa ilman alueellisen ymparis-
tokeskuksen myontamaa poikkeamislupaa maankayttd- ja raken-
nuslain 72 8:n 1 momentin mukaisesta rantavythykkeen suunnitte-
lutarpeesta. Maankaytto- ja rakennuslaki 72 8 1 mom. ja 3 mom. 4
k.”

Vastaavasti rakennus, jossa on asunto, maaritelladn aina asuinrakennukseksi,

vaikka rakennuksessa oleva autotalli olisi asuntoa suurempi [12].



Rakennusvalvonta hakee véaestotietojarjestelmésta rakennukselle pysyvan ra-
kennustunnuksen (VTJ-PRT) rakennusluvan myontadmisen yhteydessa, jos ra-
kennus on uusi, tai jos sita ei I0ydy rakennusrekisteristéd. Rakennuksesta tallen-
netaan vaestotietojarjestelmaan pysyva rakennustunnus, omistajan ja haltijan
henkil6tunnus, rakennuksen koordinaatit, osoite, kayttétarkoitus, valmistumis-
vuosi, kerrosluku, huoneistoala, tilavuus ja aanestysalue seka muut rakennusta
kuvaavat tiedot. Asukkaan tulee tehdd muuttoilmoitus Digi- ja vaestotietoviras-
toon DVV:lle. Suomessa asuva vaestd on rekisteroity pysyvan rakennustunnuk-
sen kautta vaestotietoihin. [14] Rakennusluvan hakijan on ilmoitettava hake-
muksessa edellytetyt tiedot. Kunnan on velvollisuus maankaytto- ja rakennus-

lain 147 8:n perusteella ilmoittaa tiedot vaestotietojarjestelmaan. [2]

Rakennusvalvontaviranomainen tekee paatoksen rakennuksen kayttotarkoituk-
sesta rakennuslupapaatoksessa ja varmistaa rakennukselle valitun rakennus-

luokan oikeellisuuden [1].

2.2 Kayttotarkoituksen muutosta koskevat tarkeimmat lait ja asetuk-
set

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen rakennuslupakéasittelyn keskeisin
haaste on selvittdd, mitka lainkohdat koskevat kyseistéa lupamenettelya. Raken-
nuslupakasittelyssa ei ole mahdollista edellyttdd maankaytto- ja rakennuslakia
tiukempia tulkintoja [1]. Kaikkia maakéayttd- ja rakennuslain uudisrakentamista
koskevia kohtia ei voida suoraa soveltaa kayttotarkoituksen muutokseen. Usein
rakennuslupakasittely edellyttdd uudisrakentamista koskevien maaraysten so-

veltamista ja rakentamisajankohdan aikaisten maaraysten selvittamista. [1]

Luvussa on tarkasteltu niita keskeisia maankaytto- ja rakennuslain pykalia, seka
asetuksia, jotka koskevat luvanvaraisuutta, hankkeen vaativuutta, luvan myon-

tamisen keskeisia edellytyksia, seka teknisia vaatimuksia [1].

Hankkeen luvanvaraisuus on tarkastelun avainkysymys. Mikéli hanke ei edellyta
lupaa, tulee lahtokohtaisesti silti noudattaa lain ja setuksen yleisia rakentami-

selle annettuja vaatimuksia. Koko rakennuksen, tai yksittaisen tilan olennainen
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kayttotarkoituksen muutos edellyttdd maankaytto- ja rakennuslain 125 8:n mu-
kaista rakennuslupaa. Muutoksen olennaisuuden tarkastelussa tulee arvioida
hankkeen kaavanmukaisuus, rakennuksen soveltuvuus ajateltuun kayttéon ja
mahdolliset toiminnan aiheuttamat hairiot. Maankaytto- ja rakennuslaissa on
erikseen mainittu rakennuslupaa edellyttavaksi vapaa-ajanasunnon muutos py-
syvaan asumiseen. Mikali rakennuksen kayttotarkoituksenmuutos ei edellyta ra-
kentamista vaativia toimenpiteitd, vaan se soveltuu lahes suoraa uuteen kayt-
toéon, lupahakemus kasitelladn toimenpidelupana maankaytto- ja rakennuslain
126 8:n perusteella. Toimenpidelupaa sovelletaan, kun lupa-asian ratkaisemi-

nen ei kaikilta osin edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. [1]

Valmisteilla olevassa maankaytto- ja rakennuslain lakiuudistuksessa toimenpi-
deluvasta ollaan luopumassa ja tilalle on tulossa rakennusluvan ja toimenpide-
luvan korvaava rakentamislupa [3]. Maankaytto- ja rakennuslain 125 §:ssa ra-

kennusluvasta saadetdén seuraavasti [1]:

"Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa.

Rakennuslupa tarvitaan myds sellaiseen korjaus- ja muutostyéhon,
joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seka rakennuk-
sen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisdami-
seen.

Muuta kuin edella saadettya rakennuksen korjaus- ja muutostyota
varten tarvitaan rakennuslupa, jos tyolla ilmeisesti voi olla vaikutusta
rakennuksen kayttgjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin.

Rakennuslupa tarvitaan my6s sellaiseen rakennuksen vaippaan tai
teknisiin jarjestelmiin kohdistuvaan korjaus- ja muutostyéhén, jolla
voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen.
Rakennuslupaa ei kuitenkaan tarvita, jos kyseessa on rakennus,
jonka energiatehokkuutta ei tarvitse 117 g 8:n 2 momentin nojalla
parantaa.

Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muutta-
mista varten tarvitaan rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa
otetaan huomioon kayttotarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan to-
teuttamiseen ja muuhun maankayttoon seka rakennukselta vaaditta-
viin ominaisuuksiin. Lupaa edellyttavana kayttétarkoituksen muutok-
sena pidetddn muun ohella loma-asunnon kaytén muuttamista pysy-
vaan asumiseen. Vahittaiskaupan suuryksikon toteuttamisella on
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katsottava olevan edelld tarkoitettua vaikutusta maankaytt6on, jollei
aluetta ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tahan tarkoitukseen.

Maaraajan paikallaan pysytettdavaa rakennusta varten rakennuslu-
paan voidaan asettaa maaraaika.”

Rakennuksen kayttétarkoituksen muutos edellyttéda arvioitavaksi soveltuvilta
osin rakennusluvan edellytyksid asemakaava-alueella maankaytto- ja rakennus-
lain 135 8:n perusteella. Lakipykalassa on likkumavaraa, mika edesauttaa ole-
massa olevan rakennuksen jarkevan korjaamisen ja muuttamisen toiseen kayt-
toon. Rakennushankkeen keskeinen vaatimus on sen kaavanmukaisuus. Kaa-
vanvastainen hanke voi edellyttdd kaavamuutosta tai vahintaéan maankaytt6- ja
rakennuslain 171 8:n mukaista poikkeamislupaa. Maankaytto- ja rakennuslain
135 8:ssé rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueella maarataan seu-

raavasti [1]:

"Rakennusluvan myontamisen edellytyksend asemakaava-alueella
on, etta:

1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssd saadetyt sekd muut tAman
lain mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakennus soveltuu paikalle;

4) rakennuspaikalle on kayttokelpoinen péaasytie tai mahdollisuus
sellaisen jarjestamiseen;

5) vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavasti ja ilman hait-
taa ymparistolle; seka

6) rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, etta se tarpeettomasti
haittaa naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteiston sopivaa rakenta-
mista.

Edella 125 8:n 3 ja 5 momentissa tarkoitettuja korjaus- ja muutostéita
koskevaa lupaa ratkaistaessa on noudatettava, mitd rakennusluvan
edellytyksista saadetaan.
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Jos rakennuslupahakemuksen mukainen rakentaminen edellyttaa
rakennuksen purkamista, luvan myoéntamisen edellytyksena on li-
saksi, mita 139 §:ssa saadetaan purkamisluvan edellytyksista.”

Vastaavasti haja-asutusalueella tulee huomioida seuraavat maankaytto- ja ra-
kennuslain 136 §:n mukaiset maaraykset rakennusluvan edellytyksistéa asema-

kaava-alueen ulkopuolella [1]:

"Rakennusluvan myodntamisen edellytyksend asemakaava-alueen
ulkopuolella on, etta:

1) rakennuspaikka tayttéda 116 §:n vaatimukset;

2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssd saadetyt sekd muut tdméan
lain mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

3) rakentaminen tayttaa 135 8:n 3—6 kohdassa asetetut vaatimukset;

4) teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viemaroéinnin jarjes-
taminen ei saa aiheuttaa kunnalle erityisia kustannuksia; seka

5) maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat 33 ja 43 §:n mukai-
set mahdolliset rajoitukset otetaan huomioon.

Mita 135 8:n 2 momentissa saadetdaan, koskee rakentamista myos
asemakaava-alueen ulkopuolella. Mitd 135 8:n 3 momentissa saa-
detdan, koskee rakentamista sellaisella asemakaava-alueen ulko-
puolisella alueella, jolla purkaminen on luvanvaraista.”

Asemakaava-alueen ulkopuolella kayttétarkoituksen muutoksen vaikutusten ar-
viointi edellyttaa usein kaksivaiheista lupamenettelya. Esimerkiksi vapaa-ajan
asunnon kayttotarkoituksen muutos pysyvaan asumiseen ranta-alueella edellyt-
tda ennen rakennusluvan myéntamista maankaytto- ja rakennuslain 171 8:n
mukaisen mydnteisen poikkeamislupapaatoksen maankaytto- ja rakennuslain

72 8:n ranta-alueen suunnittelutarpeesta. [1]

Mikali kayttotarkoituksen muutos on vaikutukseltaan laaja, saattaa se edellyttaa
maankaytto- ja rakennuslain 16 8:n mukaista suunnittelutarveratkaisua. Suun-

nittelutarveratkaisu koskee aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydytta-
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miseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai vie-
marin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen. Hankkeen vaatima
teiden rakentaminen, vedensaannin jarjestaminen tai viemaroinnin rakentami-
nen eivat saa aiheuttaa kunnalle erityisia kustannuksia. Mikali hanke edellyttaa
maankaytto- ja rakennuslain 16 8:n mukaista suunnittelutarveratkaisua, ndméa
kysymykset huomioidaan kyseisessa lupakasittelyssa. Jos tarvetta suunnittelu-
tarveratkaisulle ei ole, tulee edella mainitut seikat ottaa huomioon rakennuslu-

pakasittelyn yhteydessa. [1]

Mikali rakennuspaikan koko alittaa maankaytto- ja rakennuslain 116 8:ssa edel-
lytetyn 2 000 neliometria, ei tarvita maankaytto- ja rakennuslain 171 8§:n mu-
kaista poikkeamislupaa olemassa olevan rakennuksen kayttotarkoituksen muu-
tokseen, johon ei sisélly uudisrakentamista. Hankkeeseen liittyva uudisrakenta-
minen, tai olemassa olevan rakennuksen laajentaminen laukaisee poikkeamis-
lupamenettelyn rakennuspaikan koosta alle 2 000 neliémetrin rakennuspaikoilla.
Maankaytto- ja rakennuslain 116 8:ssa todetaan, ettei rakennuspaikalla saa olla
tulvan, sortuman tai vyéryméan vaara. Vanhoja rakennuksia sijaitsee tulva-alu-

eilla, joka saattaa olla este rakennuksen kayttétarkoituksen muutokselle. [1]

Historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia ei saa turmella.
Vanhan rakennuksen mahdollisten suojeluarvojen selvittdminen on osa raken-
nuslupakasittelya. Mikali rakennusta ei ole asemakaavalla suojeltu, ja asema-
kaava on yli 13 vuotta vanha, on mahdollista, etta asemakaava on rakennuksen
suojelukysymyksen osalta vanhentunut maankaytto- ja rakennuslain 60 8:n pe-
rusteella. Apuna suojeluarvon selvittdmiseen ovat kaupungin laatimat erilaiset
selvitykset, kuten rakennusinventoinnit. Rakennustaiteen ja kaupunkikuvan vaa-

limisesta todetaan maankaytto- rakennuslain 118 §:ssa seuraavasti [1]:

"Rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muutostydssa ja muita
toimenpiteitd suoritettaessa samoin kuin rakennuksen tai sen osan
purkamisessa on huolehdittava siita, ettei historiallisesti tai raken-
nustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella.”
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Rakennushankkeeseen tulee nimeta aina paasuunnittelija, kun kysymys on ra-
kennuksen suunnittelusta hankkeen koosta, tai luonteesta riippumatta. Paa-
suunnittelija on rakennushankkeessa keskeinen toimija. Hanella on vastuu
suunnittelun kokonaisuuden hallintaan liittyvista kysymyksista, jotka ovat olen-
naisia rakentamisen laadun turvaamisen varmistamiseksi. [1] Kayttotarkoituk-
sen muutoksen yhteydesséa tehtava on haasteellinen. Lahtotietojen tulee olla
kattavat ja ajantasaiset. Paasuunnittelijan tulee huolehtia, etta rakennussuunni-
telmat ja erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden. Maankaytto ja raken-

nuslain 120 a 8:ss& todetaan paasuunnittelijasta seuraavaa [1]:

"Rakentamisen suunnittelussa on oltava suunnittelun kokonaisuu-
desta ja laadusta vastaava paasuunnittelija. Pa&suunnittelijan on ra-
kennushankkeen ajan huolehdittava, ettd rakennussuunnitelma ja
erityissuunnitelmat muodostavat kokonaisuuden siten, etta rakenta-
mista koskevien sddnndsten ja maaraysten seké hyvan rakennusta-
van vaatimukset tayttyvat.

Paasuunnittelijan on huolehdittava myds siita, etta rakennushank-
keeseen ryhtyva saa tiedon huolehtimisvelvollisuutensa kannalta
merkityksellisista suunnittelua koskevista seikoista.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia
paasuunnittelijan tehtavista.”

Rakennuslupakasittelyyn kuuluu oleellisena osana hankkeen suunnittelutehta-
van vaativuuden arviointi. Vaativuusluokkia ovat vahainen, tavanomainen, vaa-
tiva ja poikkeuksellisen vaativa. Suuri osa hankkeista on vaativia suunnitteluteh-
tavia, joihin kuuluvat omakotitalot seka kerrostalot. [1] Kayttotarkoituksen muu-
tos edellyttaa rakennussuunnittelijalta kokemusta korjaus- ja muutostoiden
suunnittelusta. Suunnittelutehtavat ovat paasaantoisesti vaativampia, kuin vas-
taavat uudiskohteet. Arvioinnin suunnittelutehtavan vaativuudesta tekee raken-
nusvalvontaviranomainen. Hankkeen suunnittelijoiden, paasuunnittelijan, raken-
nesuunnittelijan, seka erityisalojen suunnittelijoiden kelpoisuudet hyvaksytaan
suunnittelutehtavdén hankekohtaisesti, joko rakennuslupapaatéksen yhtey-

dessa, tai erityissuunnitelmien toimittamisen yhteydessa. Rakennusvalvontavi-
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ranomaisen tehtava on arvioida sille ilmoitettu suunnittelijan kelpoisuus maan-
kaytto- ja rakennuslain 120 f §:n mukaisesti. [1] Maankaytto- ja rakennuslain

120 d 8:ssé suunnittelutehtavien vaativuusluokista todetaan [1]:

"Suunnittelutehtavat kuuluvat vaativuusluokkiin, joita ovat vaativa
suunnittelutehtava, tavanomainen suunnittelutehtava ja vahainen
suunnittelutehtava.

Vaativuusluokka maaraytyy suunnittelutehtavan arkkitehtonisten,
toiminnallisten ja teknisten vaatimusten, rakennuksen ja tilojen kayt-
totarkoituksen, rakennuksen terveellisyyteen ja energiatehokkuu-
teen liittyvien seka rakennusfysikaalisten ominaisuuksien, rakennuk-
sen koon, rakennussuojelun sekd kuormitusten ja palokuormien,
suunnittelu-, laskenta- ja mitoitusmenetelmien, kantavien rakentei-
den vaativuuden ja ymparistdsta ja rakennuspaikasta aiheutuvien
vaatimusten perusteella.

Sen liséksi, mita edella 1 momentissa saadetdan, voi suunnitteluteh-
tavan vaativuusluokka olla poikkeuksellisen vaativa, jos jokin 2 mo-
mentissa tarkoitetuista vaatimuksista tai ominaisuuksista on poik-
keuksellinen.

Samassa rakennushankkeessa voi olla eri vaativuusluokkiin kuulu-
via suunnittelutehtavia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia
suunnittelutehtavan vaativuusluokan maaraytymisesta.”

Maankaytto- rakennuslain lakipykalat 117 §, 117 § a- 117 § j koskevat raken-
nuksen olennaisia teknisia vaatimuksia. Ne ovat sisalloiltaan yleisluontoisia. La-
kiin on annettu asetuksenantomahdollisuudet uuden rakennuksen rakentamista,
olemassa olevan rakennuksen korjaus- ja muutostyo6ta, tai kayttotarkoituksen
muutosta koskien. [1]

Maankaytto- ja rakennuslain 117 §:ssa rakentamiselle asetettavat vaatimukset
edellyttavat [1]:

"Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistoon ja maise-
maan seka tayttaa kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos-
ja korjausty6t tehtava seka rakennuksen kayttotarkoituksen muutos
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toteutettava siten, ettd rakennus tayttda siihen yleisesti ennakoita-
vissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttotarkoitus huomioon ot-
taen 117 a—117 g 8:ssé tarkoitetut olennaiset tekniset vaatimukset.

Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huol-
lettavissa ja muunneltavissa sekd, sen mukaan kuin rakennuksen
kaytto edellyttaa, soveltua myos sellaisten henkildiden kayttoon, joi-
den kyky liikkua tai toimia on rajoittunut.

Korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen ominai-
suudet ja erityispiirteet seka rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayt-
toon. Muutosten johdosta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei saa
vaarantua eivatka heidan terveydelliset olonsa heikentya.

Rakentamisessa tulee lisaksi muutoinkin noudattaa hyvaa rakennus-
tapaa.”

Rakennuksen ulkoasua koskeva vaade on joustava. Kayttotarkoituksen muutok-
sen yhteydessa rakennuksen julkisivumuutoksissa tulee huomioida rakennuk-

sen rakentamisajankohta ja my6hempien aikakausien tuoma kerroksellisuus.

Rakennuksen korjaus- ja muutostéilla tulee lahtokohtaisesti pyrkia parantamaan
kayttajien turvallisuutta ja terveellisyytta, kun rakennuksen kayttotarkoitus muut-
tuu aiempaa vaativammaksi. Vaatimuksesta voidaan kuitenkin joustaa, kun ra-

kennus on suojeltu. [1]

Rakenteiden lujuuden ja vakauden osoittaminen on osa kayttdtarkoituksen
muutosta koskevaa rakennuslupakasittelya. Rakenteet on tullut suunnitella ja
rakentaa rakennuksen kayttdaikana esiintyville kuormituksille. Rakenteilla on ol-
tava riittava rakenteellinen varmuus, kayttokelpoisuus ja sailyvyys normaalilla
kunnossapidolla rakennuksen suunnitellun kayttdian ajan. Rakenteiden suunnit-
telussa ja rakentamisessa on tullut ottaa huomioon rakennuspaikalla vallitsevat
olosuhteet, kuten esimerkiksi maaperan ominaisuudet. Maankaytto- ja raken-
nuslain 117 a 8:ssa rakenteiden lujuudesta ja vakaudesta todetaan [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan siten, ettd sen rakenteet ovat lujia ja
vakaita, soveltuvat rakennuspaikan olosuhteisiin ja kestavat raken-
nuksen suunnitellun kayttéian. Kantavien rakenteiden suunnittelun ja
mitoituksen on perustuttava rakenteiden mekaniikan sééntéihin ja
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yleisesti hyvaksyttyihin suunnitteluperusteisiin taikka luotettaviin
koetuloksiin tai muihin kaytettavissa oleviin tietoihin. Rakennuksen
rakentamisessa on kaytettdva rakenteiden lujuuden ja vakauden
kannalta soveltuvia rakennustuotteita.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava siten, etteivét siihen ra-
kentamisen ja kayton aikana kohdistuva kuormitus aiheuta sortu-
mista, lujuutta tai vakautta haittaavia muodonmuutoksia eika vauri-
oita rakennuksen muita osia taikka rakennukseen asennettuja lait-
teita tai kiinteita varusteita. Liséksi rakennus on suunniteltava ja ra-
kennettava siten, etta ulkoisen syyn rakenteille aiheuttama vaurio ei
ole suhteettoman suuri sen aiheuttaneeseen tapahtumaan verrat-
tuna.

Ympaéaristoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia séén-
noksia rakennuksen:

1) rakenteilta vaadittavasta lujuudesta ja vakaudesta;

2) kantavien rakenteiden suunnittelusta ja mitoituksesta;

3) rakentamisen ja kayton aikaisista kuormituksista;

4) kantavissa rakenteissa kaytettavista rakennustuotteista.”

Oikeusohje on yleisluontoinen ja sita taydentavat asetukset [1].

Rakennuksen paloturvallisuus ja sen tarkistaminen on merkittdva osa rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutoksen rakennuslupakasittelya. Paloteknisten omi-
naisuuksien selvittdminen edellyttaa kattavaa lahtotietojen tarkistamista ole-
massa olevista suunnitelmista, seka paikan paalla kohteessa. Suunnitelmista
on saatettu poiketa rakentamisen aikana, eika piirustuksia ole aina paivitetty to-
teutuksen mukaisiksi. Rakennuksen paloturvallisuus saattaa poiketa huomatta-
vasti nykyméaarayksista, joten hakemukset sisaltavat usein paloturvallisuutteen
liittyvia maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n mukaisia vahaisia poikkeuksia [1].
Vahaisen poikkeuksen myontamisen edellytyksena on, ettei poikkeaminen mer-
kitse rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten syrjaytymista [1].
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Maankaytto- ja rakennuslain 117 b §:ssa rakennuksen paloturvallisuudesta to-

teaa seuraavaa [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla
tavalla paloturvalliseksi. Palon syttymisen vaaraa on rajoitettava. Ra-
kennuksen kantavien rakenteiden on oltava sellaiset, ettéd ne palon
sattuessa kestavat vahimmaisajan ottaen huomioon rakennuksen
sortuminen, poistumisen turvaaminen, pelastustoiminta ja palon hal-
lintaan saaminen. Palon ja savun kehittymista ja leviamista raken-
nuksessa sekad palon leviamista lahistolla oleviin rakennuksiin on
pystyttdva rajoittamaan. Rakennuksen rakentamisessa on kaytet-
tava paloturvallisuuden kannalta soveltuvia rakennustuotteita ja tek-
nisia laitteistoja.

Rakennuksen on oltava sellainen, ettd siina olevat voivat palon sat-
tuessa pelastautua tai heidat voidaan pelastaa. Pelastushenkildstén
turvallisuus on rakentamisessa otettava huomioon. Lupaviranomai-
nen voi edellyttaa laadittavaksi turvallisuusselvityksen poistumistur-
vallisuuden kannalta erittain vaativasta kohteesta.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostytta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saan-
noksia:

1) palon syttymisen ja levidmisen rajoittamisesta seka taloteknisten
ja lammitykseen kaytettavien laitteistojen paloturvallisuudesta;

2) rakenteiden kantavuudesta palotilanteessa ja tahan liittyvista ra-
kennustuotteiden ominaisuuksista;

3) palon ja savun kehittymisen ja levidmisen rajoittamisesta ja tdhan
littyvien rakennustuotteiden ja laitteistojen ominaisuuksista;

4) poistumisturvallisuudesta ja turvallisuusselvityksestg;
5) sammutus- ja pelastustehtévien jarjestelysta.”

Rakennuksen tulee olla kayttgjalleen terveellinen. Terveellisyyteen vaikuttavia
tekijoita ovat ainakin rakennuksen sisdilma, kosteus-, lamp6- ja valaistusolosuh-

teet, seka vesihuolto. Kayttotarkoituksen muutos edellyttdd aina arvioitavaksi,
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onko rakennus turvallinen ja terveellinen ajateltuun uuteen kayttoon. Rakennuk-
sen terveellisyyden selvittaminen edellyttdd todennakoisesti tutkimusta raken-
nuksessa olevista haitta-aineista, mikéali rakennus on rakennettu ennen vuotta
1994. Vuoden 1994 jalkeen haitta-aineiden kaytto ei ole ollut sallittua. Maan-

kaytto- ja rakennuslain 117 c 8:ssa todetaan terveellisyydesta [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus
kayttotarkoituksensa ja ymparistosta aiheutuvien olosuhteittensa
edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan siten, etta se on
terveellinen ja turvallinen rakennuksen sisailma, kosteus-, [Amp6- ja
valaistusolosuhteet seka vesihuolto huomioon ottaen. Rakennuk-
sesta ei saa aiheutua terveyden vaarantumista sisailman epapuh-
tauksien, sateilyn, veden tai maapohjan pilaantumisen, savun, jate-
veden tai jatteen puutteellisen kasittelyn taikka rakennuksen osien ja
rakenteiden kosteuden vuoksi.

Rakentamisessa on kaytettava tuotteita, joista ei niiden suunnitellun
kayttdian aikana aiheudu sisailmaan, talousveteen eika ymparistoon
sellaisia paastoja, joita ei voida pitaa hyvaksyttavina. Rakennuksen
jarjestelmien ja laitteistojen on sovelluttava tarkoitukseensa ja yllapi-
dettava terveellisia olosuhteita.

Ympaéaristoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostytta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saan-
noksia rakennukselta edellytettavista terveellisyyteen liittyvista fysi-
kaalisista, kemiallisista ja mikrobiologisista olosuhteista, talotekni-
sista jarjestelmista ja laitteistoista seka rakennustuotteista.”

Rakennuksen tulee olla kayttajilleen turvallinen. Hyvalla suunnittelulla ja toteu-
tuksella on mahdollista oleellisesti vahentaa tapaturmien vaaraa. Maankaytt6- ja
rakennuslain 117 d 8:ssa edellytetaan kayttoturvallisuudesta [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etté raken-
nus sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja ra-
kennetaan siten, ettd sen kaytto ja huolto on turvallista. Rakennuk-
sesta eika sen ulkotiloista ja kulkuvaylista saa aiheutua sellaista ta-
paturman, onnettomuuden tai vahingon uhkaa, jota ei voida pitaa hy-
vaksyttavana.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostyota seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saan-
noksia rakennukselta edellytettavasta kayttéturvallisuudesta.”
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Rakennuksen ja sen piha- ja oleskelualueiden tulee olla kayttajalleen soveltuva.

Maankaytto- ja rakennuslain 117 e §:ssa todetaan esteettomyydesté seuraavaa

[1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etté rakennus ja
sen piha- ja oleskelualueet suunnitellaan ja rakennetaan niiden kayt-
totarkoituksen, kayttajamaaran ja kerrosluvun edellyttdmalla tavalla
siten, etta esteettomyys ja kaytettavyys otetaan huomioon erityisesti
lasten, vanhusten ja vammaisten henkildiden kannalta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen ra-
kentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostyota seka rakennuksen
kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saannok-
sia:

1) rakennuksen sekd sen kulkuvaylien ja hygieniatilojen mitoituk-
sesta;

2) tasoeroista;
3) kokoontumistiloista ja majoitustiloista.”

Rakennuksen meluntorjunta ja aaniolosuhteet tulee ottaa huomioon, mika edel-
lyttda olemassa olevien meluléhteiden tunnistamista. Maankaytto- ja rakennus-

lain 117 f §:ss& todetaan meluntorjunnasta ja 4aniolosuhteista [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etta rakennus ja
sen oleskelu- ja piha-alueet niiden kayttotarkoituksen edellyttamalla
tavalla suunnitellaan ja rakennetaan siten, etta rakennuksen seka ra-
kennuspaikan piha- ja oleskelualueiden melualtistus ja &aniolosuh-
teet eivat vaaranna terveytta, lepoa tai tyontekoa.

Rakenteiden daneneristavyyden ja taloteknisten laitteiden &anitason
ja asennusten on oltava sellaisia, ettd rakennuksessa oleskelevien
uni ja lepo eivat hairiinny ja rakennuksen kayttotarkoituksen mukai-
nen toiminta on &aniolosuhteiden puolesta mahdollista. Rakennuk-
sen aaniolosuhteet on maaritettava aanitason ja kaiuntaisuuden
avulla seka piha- ja oleskelualueilla 4anitasojen avulla.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostyota seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saan-
noksia:
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1) rakenteilta ja rakennusosilta edellytettavasta aaneneristavyy-
dests;

2) taloteknisten laitteiden sallitusta danitasosta;
3) rakennuksen &&aniolosuhteille asetettavista vaatimuksista;

4) piha- ja oleskelualueiden meluntorjunnasta ja &aaniolosuhteille
asetettavista vaatimuksista.”

Rakennuksen energiatehokkuutta tulee parantaa, jos se on teknisesti, toimin-
nallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Rakennuksen energiatehokkuuden
parantamista ei voida toteuttaa sisailmaston terveellisyyden kustannuksella, esi-
merkiksi huonontamalla ilmanvaihtoa. Energiatehokkuuden parantamisen rat-
kaisut on suunniteltava ja toteutettava niin, ettei niista aiheudu sisailmastoa
huonontavia kosteus- ja homevaurioita. Maankaytto- ja rakennuslain 117 g

8:ssé todetaan energiatehokkuudesta [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus
sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja raken-
netaan siten, ettd energiaa ja luonnonvaroja kuluu saasteliaasti.
Energiatehokkuuden vahimmaisvaatimusten tayttyminen on osoitet-
tava laskelmilla. Energiatehokkuutta maaritettdessa eri energiamaa-
rat on muunnettava yhteenlaskettavaan muotoon energiamuotojen
kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon kerroin on annettava arvi-
oimalla jalostamattoman luonnonenergian kulutusta, uusiutuvan
energian kayton edistamista seka lammitystapaa energiantuotannon
yleisen tehokkuuden kannalta. Rakennuksessa kaytettavien raken-
nustuotteiden ja taloteknisten jarjestelmien seka niiden saato- ja mit-
tausjarjestelmien on oltava sellaisia, etté energiankulutus ja tehon-
tarve rakennusta ja sen jarjestelmia kayttdtarkoituksensa mukaisesti
kaytettdessa jaa vahaiseksi ja ettd energiankulutusta voidaan seu-
rata.

Uusi rakennus, joka koostuu katetusta seindllisesta rakenteesta ja
jossa kaytetaan energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisailmasto-
olosuhteiden yllapitamiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lahes
nollaenergiarakennukseksi. Energiatehokkuutta on parannettava ra-
kennuksen rakennus- tai toimenpideluvanvaraisen korjaus- ja muu-
tostydn tai rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa,
jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.
Edellda mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan sovelleta:

1) rakennukseen, jonka kerrosala on alle 50 nelidmetrig;
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2) loma-asumiseen tarkoitettuun asuinrakennukseen, joka on tarkoi-
tettu kaytettavaksi vahemman kuin neljan kuukauden ajan vuodessa;

3) méaaraajan paikallaan pysytettavaan tai tilapaiseen rakennukseen,
jonka kayttdaika on enintaan kaksi vuotta;

4) teollisuus- ja korjaamorakennukseen;

5) muuhun kuin asuinkaytt6on tarkoitettuun maatilarakennukseen,
jossa energiantarve on vahainen tai jota kaytetaan alalla, jota koskee
kansallinen alakohtainen energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kaytetaan hartauden harjoittamiseen ja uskon-
nolliseen toimintaan;

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennusperinnén suojelemisesta
annetun lain (498/2010), kaavassa annetun suojelumaarayksen tai
maailman kulttuuri- ja luonnonperinndn suojelemisesta tehdyn yleis-
sopimuksen (SopS 19/1987) mukaiseen maailmanperintdluetteloon
hyvaksymisen nojalla osana maarattya ymparistoa tai sen erityisten
arkkitehtonisten tai historiallisten ansioiden vuoksi silt osin, kuin sen
luonne tai ulkondkd muuttuisi energiatehokkuutta koskevien vahim-
maisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida hyvak-
sya.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia
energiamuotojen kertoimien lukuarvoista.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostytta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia séan-
noksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten jarjestelmien energiate-
hokkuuden vahimmaisvaatimuksista seka naiden laskentatavasta
rakennuksessa;

2) energialaskennan lahtGtiedoista ja selvityksista;

3) energian kulutuksen ja siihen vaikuttavien tekijoiden mittaami-
sesta;

4) rakennuksen kayttotarkoituksen perusteella tapahtuvasta ener-
giatehokkuuden vaatimustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen
saastelidan kulumisen ottamisesta huomioon niissa;
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5) rakennustuotteista,

6) teknisesti, taloudellisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa ole-
vasta energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- tai muutostyon
taikka kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa.”

Talla hetkella maankaytto- ja rakennuslaissa tai asetuksissa ei ole vaatimuksia
alle 50m?:n rakennuksen energiatehokkuudelle. Tilanne on erikoinen. Ymparis-
toministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta korjaus-
ja muutostoissa koskee myds vain yli 50m? rakennuksia [15]. Rakennusvalvonta
voi korkeintaan suosittaa riittavaa eristysta, joka takaa rakennuksen kaytetta-
vyyden. Sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan
terveydellisista olosuhteista seké ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaati-
muksista maarittelee muun muassa asuntojen alimmat pistemaisen pintalamp6-
tilan, joka on +11°C. Seinéapinnoille alin sallittu keskiarvolampdtila on +16 ° ja
lattiapinnoille +18°C [16]. Maariteltyjen toimenpiderajojen perusteella ei ole
mahdollista maaritella rakennuksen minimieristysvaatimusta. On oletettavaa,

etta lakia muutetaan, ja myos alle 50m?:n rakennuksille asetetaan minimivaade.

Jos rakennuksen lammitysjarjestelmana ei kayteta rakennusten energiatehok-
kuusdirektiivin mukaista erittain tehokasta vaihtoehtoista lammitysjarjestelmaa,
ja sellainen on saatavilla ja kustannustehokkaasti toteutettavissa, liitetdéan lam-
mitysjarjestelmaa koskeva tekninen, ymparistdéon liittyva ja taloudellinen toteu-
tettavuuden arviointi rakennusta koskeviin suunnitelmiin. Selvitysta ei tarvita,
mikali rakennuksessa ei ole lainkaan l[ammitysjarjestelméaa. Selvitysvelvollisuus

koskee rakennuksen peruskorjausta, jossa lammitysjarjestelma vaihdetaan. [1]

Maankaytto- ja rakennuslain 117 h 8:ssa todetaan lammitysjarjestelméan arvioin-
nista [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on arvioitava lammitysjarjestel-
maa koskeva tekninen, ymparistoon liittyva ja taloudellinen toteutet-
tavuus, jos uuden tai uusittavan rakennuksen lammitysjarjestelmaksi
ei valita uusiutuvista lahteista peraisin olevan energian kayttoon pe-
rustuvaa hajautettua energiahuoltojarjestelméd, yhteistuotantoon
perustuvaa lammitysjarjestelmaa, kauko- tai aluelammitys- tai -jaah-
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dytysjarjestelméa taikka lampopumppua vaikka sellainen on saata-
villa ja kustannustehokkaasti toteutettavissa. Arviointi on liitettava ra-
kennusta koskeviin suunnitelmiin.”

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet tulee laadittaviksi rakennukselle, jossa
asutaan pysyvasti, tai jossa tyoskennellaéan. Laajarunkoiset rakennukset edellyt-
tavat tarkempaa tarkastelua. Maankaytt6- ja rakennuslain 117 i 8:n rakennuk-

sen kaytto- ja huolto-ohjeesta sdadetadn seuraavasti [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, etta sellaiselle raken-
nukselle, jota kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tyoskentelyyn tai
rakennusta varten tarvittavan rakennuspaikan tai tontin tekniseen
hoitoon tai kunnossapitoon, laaditaan kaytto- ja huolto-ohje. Kaytt6-
ja huolto-ohje on laadittava myds rakennuksen korjaus- ja muutos-
tyossa tai kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa silloin, kun toi-
menpide edellyttdd rakennuslupaa. Kaytto- ja huolto-ohjetta ei kui-
tenkaan tarvitse laatia tilapaiselle eika maaraaikaiselle rakennuk-
selle, sellaiselle loma- tai virkistyskayttoon tarkoitetulle rakennuk-
selle, jota ei kayteta ymparivuotisesti, eikd tuotanto- ja varastoraken-
nukselle, jossa ei pysyvasti tydoskennella.

Kayttd- ja huolto-ohjeen tulee sisédltdaa rakennuksen kayttdtarkoitus
ja rakennuksen ominaisuudet seka rakennuksen ja sen rakennus-
osien ja laitteiden suunniteltu kayttdika huomioon ottaen tarvittavat
tiedot rakennuksen asianmukaista kayttoa ja kunnossapitovelvolli-
suudesta huolehtimista varten.

Laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioin-
nista annetussa laissa (300/2015) saadetaan erikseen velvollisuu-
desta laatia kaytt6- ja huolto-ohje eréille laajarunkoisille rakennuk-
sille samoin kuin kaytt6- ja huolto-ohjeen erityisista sisaltovaatimuk-
sista kyseisten rakennusten osalta. (20.3.2015/301)

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia saannok-
sia kaytto- ja huolto-ohjeen sisallosta.”

Asuin- majoitus- ja tyotilojen tulee olla viihtyisia, ja kayttotarkoitukseen sopivia.
Viihtyisyytta lisdéavia tekijoitd ovat rakennuksen sisatilojen valoisuus, sek& néky-
mat ikkunasta. Asuin- ja majoitustilassa on oltava ikkuna, ja mahdollisuus suo-
raan luonnonvaloon, sita vastoin tydtiloille riittda luonnonvalo toisen huoneen

kautta. Tyoskentely saattaa tapahtua maan alla, jolloin valaistus tulee jarjestaa
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keinovalolla. Jos ty6tilat ovat ikkunattomia, tulee tyontekijoille jarjestaa ikkunalli-
nen tila, joka mahdollistaa virkistaytymisen. Myds tyotilojen viihtyisyydesta tulee
huolehtia. [1]

Maankaytto- ja rakennuslain 117 j §:ss& asuin-, majoitus- ja tyotiloista sdade-

taan seuraavaa [1]:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettéd asumiseen,
majoitukseen ja tydskentelyyn tarkoitetut tilat suunnitellaan ja raken-
netaan turvallisiksi, toimiviksi, viihtyisiksi ja kayttdtarkoitukseensa
soveltuviksi.

Asuin-, majoitus- tai tyotiloja sisaltéva rakennus on sijoitettava ja ra-
kennuksen tilat jarjestettava ymparistotekijat ja luonnonolosuhteet
huomioon ottaen. Asuin-, majoitus- ja tyodtilassa on oltava ikkuna
luonnonvalon saamiseksi. Tyétilan ja yhden asuinhuoneistossa ole-
van asuinhuoneen valaistus saadaan jarjestaa myos toisen tilan
kautta tulevalla valillisella luonnonvalolla. Tyotilan valaistus voidaan
tyon luonteen niin edellyttaessa jarjestad osaksi tai kokonaan keino-
valolla. Ty6tilan suunnittelussa on viimeksi mainitussa tapauksessa
kiinnitettava erityistd huomiota ilmanvaihdon riittdvyyteen, uloskay-
tavien turvallisuuteen ja valaistukseen, tarpeellisten varajarjestel-
mien tarkoituksenmukaisuuteen seka tyétilan viihtyisyyteen. Asuin-,
majoitus- tai tyotiloja sisaltdvan rakennuksen teknisten ratkaisujen
on kustannustehokkuus huomioon ottaen mahdollistettava edellytyk-
set matkaviestinten kuuluvuudelle sisatiloissa, ellei kysymyksessa
ole rakennus, jonka sisatilakuuluvuutta on vaimennettava.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia saan-
noksia:

1) asuin-, majoitus- tai tyotiloja sisdltavan rakennuksen suhteesta
ymparistoonsa;

2) asuin-, majoitus- tai tydtilan koosta, tiloista, varustuksesta ja va-
laistuksesta;

3) asuin-, majoitus- tai tyotilan ovista, kulkuaukoista ja kulkuyhteyk-
Sistéa;

4) teknisista ratkaisuista, joilla voidaan luoda edellytykset matkavies-
tinten sisatilakuuluvuudelle.”
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Mikali rakennuksessa on kokoontumistila, tulee rakennuslupapaéatoksessa vah-
vistaa kokoontumistilalle suurin sallittu henkiloméaara. Kayttotarkoituksen muu-
toksen yhteydessa kokoontumistilojen henkildomé&éaraa saatetaan joutua rajoitta-
maan paloturvallisuuteen liittyvista poikkeuksista johtuen. Henkilomaaran rajoit-
taminen voi olla rakennuslupapaatoksen yhteydessa myodnnetyn paloturvallisuu-
teen liittyvan maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n vahaisen poikkeamisen pe-

rustelu. Maankaytto- ja rakennuslain 117 k §:ssa maarataan kokoontumistiloista

[1]:

Kokoontumistilassa saa oleskella samanaikaisesti vain sellainen
maara ihmisia, etta he paasevat poistumaan turvallisesti.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on rakennusluvassa, toi-
menpideluvassa tai paloturvallisuuden vuoksi erikseen tarvittavassa
paatoksessa vahvistettava kokoontumistilassa samanaikaisesti sal-
littujen henkildiden enimmaismaara. Tata koskeva ilmoitus on kiinni-
tettava nakyvalle paikalle kokoontumistilaan.

Kokoontumistilaan on oltava paasy myos niilla henkil6illa, joiden
kyky liikkua tai muutoin toimia on rajoittunut.

Mitd tassa pykalassa sadadetdan kokoontumistilasta, koskee myds
kokoontumisalueiden katsomoita seka kokous-, nayttely- ja yleis6-
telttoja ja muita vastaavia rakennelmia.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostytta seka rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutosta varten tarkempia saannoksia ko-
koontumistilojen kaytto- ja poistumisturvallisuudesta.

Edella mainittuja maankaytto- ja rakennuslain kohtia taydentavat lakia tarkem-
mat asetukset, joista energiatehokkuuden parantamista koskeva asetus on vuo-
delta 2013.

Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostdissa 4/2013, edellyttéaa rakennuksen energiatehokkuuden
parantamista asetuksessa annettujen ehtojen mukaisesti. Energiatehokkuuden

parantaminen on vaatimuksena keskeinen ja se edellyttaa laaja-alaista tarkas-
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telua. Muutoksilla ei saa heikentdd rakennuksen rakennusfysikaalisia ominai-
suuksia. Toteuttamiseen on kolme vaihtoehtoa: rakennusosakohtaisten vaati-
muksien tayttdminen, energiakulutuksen pienentdminen vaatimuksen mukai-
seen tasoon, tai E-luku vaatimuksen noudattaminen rakennusluokittain. Ympéa-
ristbministerion asetusta rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta kor-

jaus- ja muutostoissa 4/2013 sovelletaan [15]:

"Tata asetusta sovelletaan rakennuksiin, joissa kaytetaan energiaa
valaistukseen, tilojen ja ilmanvaihdon lammitykseen tai ja&hdytyk-
seen tarkoituksenmukaisten sisailmasto-olosuhteiden yllapita-
miseksi ja joissa tehddaan maankayttd- ja rakennuslain (132/1999)
mukaan rakennus- tai toimenpideluvanvaraista korjaus- tai muutos-
tyota tai joiden kayttotarkoitusta muutetaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 117 g 8:n 2 momentin mukaisia raken-
nusluokkia ja rakennuksia, joita energiatehokkuuden parantamisvel-
vollisuus ei koske, ovat:

1) rakennukset niiltd osin, kun ne on suojeltu ja maarayksien noudat-
taminen aiheuttaisi suojeltuihin osiin muutoksia, joita ei voida pitda
hyvaksyttavina;

2) tuotantorakennukset, joissa tuotantoprosessi luovuttaa niin suu-
ren maaran lampoenergiaa, etta halutun huonelampdtilan aikaan-
saamiseen ei tarvita ollenkaan tai tarvitaan vain vahaisessa maarin
muuta lammitysenergiaa, tai tuotantotilat, joissa lammityskauden ul-
kopuolella runsas lammoneristys nostaisi haitallisesti huonelampoti-
laa tai liséaisi oleellisesti jaahdytysenergian kulutusta;

3) rakennukset, joiden pinta-ala on enintd&n 50 m?;

4) muut kuin asuinkayttoon tarkoitetut maatalousrakennukset, joissa
energiankayttd on vahainen;

5) kasvihuoneet, vaestonsuojat tai muut rakennukset, joiden kaytto
alkuperaiseen kayttotarkoitukseensa vaikeutuisi kohtuuttomasti ta-
man asetuksen mukaisia energiatehokkuuden parantamisvaatimuk-
sia noudatettaessa;

6) loma-asunnot, joihin ei ole suunniteltu kokovuotiseen kayttoon tar-
koitettua lammitysjarjestelmas;
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7) maaradajan paikallaan pysytettavat siirtokelpoiset rakennukset, joi-
den kayttotarkoitus ei siirron yhteydessa oleellisesti muutu;

8) rakennukset, joita kaytetdén hartauden harjoittamiseen ja uskon-

nolliseen toimintaan.”

Ymparistoministerion asetusta kantavista rakenteista 477/2014 sovelletaan uu-

disrakentamisen liséksi rakenteiden korjaus- ja sek& muutostdihin, seka raken-

teiden rakenteellisten vahvistusten suunnitteluun ja toteutukseen. Asetusta so-

velletaan myo6s kayttoturvallisuuden kannalta merkittéavien rakenteiden suunnit-

teluun, kun rakenteiden mahdollisesta vauriosta voi aiheutua vaaraa henkilotur-

vallisuuteen. Asetuksen 10 8:ssé rakenteiden kantavuus rakennuksen korjaus-

ja muutostyodssa seka kayttotarkoituksen muutoksessa todetaan [17]:

"Rakenteiden kantavuus rakennuksen Kkorjaus- ja muutostytsséa
seka kayttotarkoituksen muutoksessa

Rakennuksen korjaus- ja muutostyon seka kayttotarkoituksen muu-
toksen suunnittelussa ja toteutuksessa on otettava huomioon ja eri-
tyisesta syysta selvitettava rakennuksen ja sen rakenteiden ominais-
piirteet ja kunto seka selvitettéava rakenteen kuormituksen mahdolli-
nen lisddntyminen. Rakenteiden osittaisen muutoksen yhteydessa
on varmistettava, etta siita rakennejarjestelmalle aiheutuvat muutok-
set eivat vaikeuta tdman asetuksen 3 §:n mukaisten vaatimusten
tayttymista.

Kun rakenteen kuormitus ei lisddnny rakennuksen korjaus- ja muu-
tostyon tai kayttotarkoituksen muutoksen johdosta mutta rakenteiden
kunto edellyttda niiden vahvistamista, voidaan soveltaa rakennuksen
rakentamisajankohtana voimassa olleita saannoksia seka kyseisena
ajankohtana vallinnutta hyvaa rakentamistapaa.

Kun rakenteen kuormitus lisdantyy rakennuksen korjaus- ja muutos-
tyon tai kayttotarkoituksen muutoksen johdosta, on kantavien raken-
teiden suunnittelussa ja toteutuksessa sovellettava timan asetuksen
2-5 §:3a uusien ja vahvistettavien rakenteiden osalta.”

Maankaytto- ja rakennuslakia taydentavat muut keskeiset asetukset koskevat

paloturvallisuutta, kayttdturvallisuutta, esteettomyytta, adniymparistéd, kosteus-

teknista toimivuutta, seka vesi- ja viemarilaitteistoja. Asetusten tultua voimaan

1.1.2018, lakia aiemmin tdsmentaneet rakentamismaarayskokoelman ohjeet, ja
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maaraykset kumoutuivat. [1], [5] Rakennusmaarayskokoelmaa voidaan kuiten-
kin edelleen soveltaa silloin, kun muuta ohjetta tai asetusta ei ole sovelletta-

vissa.

Korjatun tai muutetun rakennuksen paloturvallisuuden on yleenséa oltava vahin-
tdan sama, kuin ennen korjaus- tai muutosty6td, kuitenkin vahintaan rakennuk-
selle aiemmin mydnnetyn luvan mukainen. Ymparistoministerion asetusta ra-
kennusten paloturvallisuudesta 847/2017 sovelletaan rakennuksen kayttotarkoi-
tuksen muutoksessa, jos rakennus muuttuu paloturvallisuuden kannalta vaaralli-
semmaksi. Tulkinta saattaa joskus olla haasteellinen. Tallaisia paloturvallisuu-
den kannalta vaarallisempia muutoksia ovat esimerkiksi asunnon muuttaminen
majoitustilaksi, paivakayton muuttaminen ymparivuorokautiseksi, tai palokuor-
maryhman muutos korkeampaan palokuormaryhmaan. Ymparistoministerion
asetuksen rakennusten paloturvallisuudesta 847/2017 soveltamisesta todetaan
1 §:ssa [18]:
"Tata asetusta sovelletaan uuden rakennuksen rakentamiseen seka
rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan li-
saamiseen. Asetusta sovelletaan myds rakennuksen korjaus- ja
muutostydhon, jos rakennus tai sen osa muuttuu korjaus- ja muutos-
tyon seurauksena paloturvallisuuden kannalta vaarallisemmaksi ja
rakennuksen paloturvallisuuden parantaminen on sen vuoksi perus-

teltua korjaus- ja muutostyon laatu ja henkiléturvallisuuden vaaran-
tumisen estdminen huomioon ottaen.”

Ymparistbministerion asetusta rakennusten kayttoturvallisuudesta 1007/207 so-
velletaan, jos rakennuksen kayttotarkoitus muuttuu riskillisemmaksi. Asetuksen

soveltamisesta todetaan seuraavaa [19]:

"Tama asetus koskee uutta rakennusta, rakennuksen laajennusta ja
rakennuksen kerrosalaa lisaavaa tilaa seka rakennuspaikan vali-
tonta ymparistoa.

Rakennuksen korjaus- ja muutosty0ssa tatd asetusta on sovellet-
tava, jos alkuperainen ratkaisu on turvallisuuden tai terveydellisyy-
den kannalta ilmeisen haitallinen. Rakennuksen korjaus- ja muutos-
tyot voidaan muutoin tehda alkuperaista ratkaisua noudattaen. Muu-
tokset eivat saa heikentdé kayttéturvallisuutta.
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Tata asetusta on sovellettava rakennuksen kayttétarkoituksen muu-
tokseen, jos rakennuksen tai sen osan kayttotarkoitus muuttuu riskil-
lisemmaksi.”

Valtioneuvoston asetusta rakennuksen esteettomyydesta 241/2017 sovelletaan,
jos se on tarkoituksenmukaista. Asetuksen soveltamisesta todetaan seuraavaa
[20]:

"Tata asetusta sovelletaan maankaytto- ja rakennuslain (132/1999)
125 8:n mukaan luvanvaraiseen uuden hallinto-, palvelu-, toimisto-,
like-, varasto-, tuotanto- ja asuinrakennuksen rakentamiseen. Pien-
talon rakentamiseen sovelletaan kuitenkin ainoastaan 2—4 §:4a ja
varasto- ja tuotantorakennuksen rakentamiseen ainoastaan 2-5, 8,
10 ja 11 §:&a.

Tata asetusta sovelletaan myds maankaytt6- ja rakennuslain 125 8:n
mukaan luvanvaraiseen hallinto-, palvelu-, toimisto- liike-, varasto- ja
tuotantorakennuksen seka asuinkerrostalon yleisten tilojen korjaus-
ja muutosty6hon, laajentamiseen, kerrosalaan laskettavan tilan li-
saamiseen ja rakennuksen kayttotarkoituksen muutokseen hallinto-,
palvelu-, toimisto-, liike- tai asuinkayttoon silta osin kuin esteettomyy-
den parantaminen on rakennuksen ominaisuudet seka toimenpiteen
laatu ja laajuus huomioon ottaen tarkoituksenmukaista. Varasto- ja
tuotantorakennuksessa tehtaviin edella tarkoitettuihin toimenpiteisiin
sovelletaan kuitenkin ainoastaan 2-5, 8, 10 ja 11 §:a4.

Mita tassa asetuksessa sdadetaan tiettyyn kayttoon tarkoitetusta ra-
kennuksesta, koskee my®s vastaavaan kaytt6on tarkoitettua
muussa rakennuksessa olevaa tilaa.”

Ymparistoministerion asetusta rakennuksen aaniymparistosta 796/2017 sovelle-
taan kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa. Asetuksen soveltamisesta to-

detaan seuraavaa [21]:

"Tassé asetuksessa saadetaan rakennusten daneneristyksesta, me-
lun- ja tarindntorjunnasta ja aaniolosuhteista seka rakennusten piha-
ja oleskelualueiden ja oleskeluun kaytetta-vien parvekkeiden melun-
torjunnasta ja aaniolosuhteista.

Tata asetusta sovelletaan rakennuksiin, joissa on asuntoja, majoitus-
tai potilashuoneita, taikka opetus-, kokous-, ruokailu-, hoito-, harras-
tus-, liikunta- tai toimistotiloja.
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Tata asetusta sovelletaan uuden rakennuksen rakentamiseen, ra-
kennuksen korjaus- ja muutostydhon seka rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muuttamiseen maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) mu-
kaisessa rakentamisen suunnittelussa, lupamenettelyssa ja valvon-
nassa.”

Asetuksen 796/2017 7 § :ssa korjausrakentaminen, muutosty0 ja rakennuksen

kayttotarkoituksen muutos todetaan [21]:

"Rakennuksen aaneneristystd, melun- ja tarinantorjuntaa, &a-
niolosuhteita seka virkistykseen kaytettavien rakennuksen piha- ja
oleskelualueiden seké& oleskeluun kaytettavien parvekkeiden melun-
torjuntaa ja aaniolosuhteita ei saa rakennuksen korjaus- tai muutos-
tyossa heikentaa.

Rakennuksen kayttotarkoitusta muutettaessa rakennuksen aane-
neristys, melun- ja tarinéntorjunta ja aaniolosuhteet seka virkistyk-
seen kaytettavien rakennuksen piha- ja oleskelualueiden seké oles-
keluun kaytettavien parvekkeiden meluntorjunta ja aaniolosuhteet on
suunniteltava ja toteutettava siten, ettd aaniymparistosta ei aiheudu
asukkaille haittaa.”

Ymparistoministerion asetusta rakennusten kosteusteknisesta toimivuudesta
782/2017 sovelletaan kayttotarkoituksen muutoksiin. Asetuksen soveltamisesta

saadetaan seuraavaa [22]:

"Tama asetus koskee uuden rakennuksen kosteusteknisen toimivuu-
den suunnittelua ja rakentamista. Asetus koskee myds rakennuksen
laajennusta, kerrosalaan laskettavan tilan lisdamistd, korjaus- ja
muutostyota sekéd rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta.”

Ymparistoministerion asetusta rakennusten vesi- ja viemarilaitteistoista sovelle-
taan kayttotarkoituksen muutokseen. Asetuksen soveltamisesta todetaan seu-
raavaa [23]:

"Tama asetus koskee uuden rakennuksen seka kiinteistolla sijaitse-
vien vesi- ja viemarilaitteistojen suunnittelua ja rakentamista. Asetus
koskee myos rakennuksen laajennusta ja kerrosalaan laskettavan ti-
lan lisddmista, korjaus- ja muutostyota seka kayttotarkoituksen muu-
tosta.”

Vanhoilla rakennuspaikoilla on paasaantoisesti aina hulevesien hallintaan liitty-

vid haasteita. Hulevesia koskevat erityiset saadokset on méaaritelty maankaytto
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ja rakennuslain 13 a luvussa, jossa hulevesilla tarkoitetaan maan pinnalle, ra-
kennuksen katolle tai muulle pinnalle kertyvia sade- tai sulamisvesia, seka pe-
rustusten kuivatusvesid. Hulevesien hallinnan yleiset tavoitteet toteavat maan-

kaytto- ja rakennuslaina 103 c §:ssa seuraavaa [1]:

” Hulevesien hallinnan yleisené tavoitteena on:

1) kehittéda hulevesien suunnitelmallista hallintaa erityisesti asema-
kaava-alueella;

2) imeyttaa ja viivyttaa hulevesia niiden kerddntymispaikalla;

3) ehkaista hulevesista ymparistolle ja kiinteistolle aiheutuvia haittoja
ja vahinkoja ottaen huomioon myo6s ilmaston muuttuminen pitkalla
aikavalilla; ja

4) edistda luopumista hulevesien johtamisesta jatevesiviemariin.”

Maankaytto ja rakennuslaki 103 e §:n mukaan kiinteiston hulevesien hallinnasta
vastaa kiinteiston omistaja. [1] Maankaytto- ja rakennuslain 130 f § edellyttaa
ensisijaisesti kasitteleméaan hulevedet omalla kiinteist6lld, tai johtamaan ne kun-
nan vesihuoltolaitoksen hulevesiviemariverkostoon. Mikali imeyttaminen ei ole
omalla kiinteistolla mahdollista, tai kiinteistoa ei ole mahdollista liitta&é huleve-
siviemariverkostoon, johdetaan hulevedet kunnan hulevesijarjestelmaan. Hule-
vesijarjestelma voi olla esimerkiksi oja tai painanne. [1] Hallituksen esitys edus-
kunnalle laeiksi vesihuoltolain, seka maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta
130 f 8:ssa todetaan [24]:

” 103 f 8. Kiinteiston hulevesien johtaminen. Pykalassa saadettaisiin
kiinteiston hulevesien johtamisesta kunnan hulevesijarjestelmaan ja
tasta johtamisvelvollisuudesta vapauttamisesta. Pykalan 1 momen-
tin mukaan kiinteiston hulevedet olisi johdettava kunnan hulevesijar-
jestelméaan, jos niita ei voi imeyttaa kiinteistolla tai jos niita ei johdet-
taisi vesihuoltolain 17 a §:ssa tarkoitettuun vesihuoltolaitoksen hule-
vesiviemariverkostoon. Kiinteiston hulevedet voisivat tulla johdetta-
viksi kunnan hulevesijarjestelman rakenteisiin kuten painanteisiin,
imeytyskenttiin ja ojiin sekd kunnan hulevesijarjestelman osana ole-
vaan hulevesiviemariin. Momentin saéntely kiinteiston hulevesien
johtamisesta kunnan hulevesijarjestelmaan olisi astetta valjempéaa
kuin ehdotetun vesihuoltolain 17 b §:n s&&ntely kiinteiston liittdmi-
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sesta vesihuoltolaitoksen hulevesiviemariin. Jos kiinteiston huleve-
sistéd huolehditaan kiinteistokohtaisin toimenpitein tai jos ne johde-
taan vesihuoltolaitoksen hulevesiviemariin, ei niita olisi tarvetta joh-
taa kunnan jarjestelmaan. Hulevesien johtamisesta poikkeukselli-
sesti vesihuoltolaitoksen jatevesiviemariin saadettaisiin ehdotetussa
vesihuoltolain 17 d 8:ssa. Pykalan 2 momentin mukaan kunnan maa-
raama viranomainen voisi hakemuksesta myontad vapautuksen 1
momentissa tarkoitetusta velvollisuudesta johtaa kiinteiston huleve-
det kunnan hulevesijarjestelmaan. Vapautuksen myéntamisen edel-
lytyksena olisi, etta kiinteiston omistaja tai haltija huolehtii hulevesien
hallinnasta asianmukaisesti muilla toimenpiteilla. Momentin saantely
kattaisi kunnan hulevesijarjestelman erilaiset rakenteet. Vapauttami-
sen edellytykset olisivat 2 momentin perusteella verraten valjia, ja
viranomaisella olisi vapauttamisasiassa harkintavaltaa. Kunnan
maaraaman viranomaisen ei tarvitsisi myontaa vapautusta johtamis-
velvollisuudesta, vaikka kiinteiston hulevesista huolehdittaisiin asi-
anmukaisesti muilla toimenpiteilla. Yleensa hulevesien juoksua kiin-
teistoltd on vaikea kokonaan estaa tai edes ennakoida erilaisissa
olosuhteissa. Johtamisvelvollisuudesta vapauttamisen merkitys ei
myo6skéaan valttdmatta olisi taloudellisesti kovin suuri, koska se ei vai-
kuttaisi ehdotettavan 103 n 8:n nojalla kunnan hulevesijarjestelman
vaikutusalueella sijaitsevien kiinteistojen omistajilta tai haltijoilta pe-
rittaviin vuosittaisiin hulevesimaksuihin. Kiinteiston omistaja tai hal-
tija voisi huolehtia hulevesien hallinnasta asianmukaisesti esimer-
kiksi johtamalla ne vesistoon tai muuhun sellaiseen paikkaan, joka ei
olisi osa kunnan tai toisen kiinteiston hulevesijarjestelmaa. ”

Ymparistoministerion asetuksen luku 7 rakennuksen vesi- ja viemarilaitteistoista
1047/2017 kasittelee hulevesia ja 35 § kasittelee hulevesijarjestelméan suunnit-
telua [23]:

"Paa- ja erityissuunnittelijan on tehtaviensd mukaisesti suunniteltava
hulevesijarjestelma niin, etta ensisijainen ratkaisu hulevesien poista-
miseksi on niiden viivyttaminen ja imeyttaminen kiinteist6lla. Jos hu-
levesien imeyttaminen ei ole maaperan ominaisuuksien vuoksi mah-
dollista, kiinteist6lla on oltava hulevesilaitteisto, jonka kautta huleve-
det virtaavat avo-ojaan, vesistoon tai kunnan hulevesiviemariin. Hu-
levesilaitteistoon ei saa johtaa jatevesia.

Hulevesilaitteiston mitoituksen on oltava sellainen, etta viemaériin joh-
dettava mitoitussadetta vastaava virtaama ei aiheuta viemarin tulvi-
mista.”

Lakia laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioinnista
300/2015 tulee soveltaa aina, kun rakennus tayttaa laajarunkoisuuden kriteerit.

Laajarunkoisen hallin omistajan on tullut vuoteen 2019 mennessa tarkistuttaa
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hallin kunto asiantuntijan toimesta. Asiantuntijan on tullut laatia tekemastaan ar-
vioinnista arviointitodistus. On oletettavaa, ettei kaikista laajarunkoisista hal-

leista ole tehty lain edellyttamaa arviointia. Mikali arviointitodistusta ei ole, edel-
lytetaan sen tekoa rakennuksen kunnon selvittdmiseksi. Lain soveltamisesta to-

detaan seuraavaa [25]:

"Tata lakia sovelletaan ennen tdman lain voimaantuloa rakennuslu-
van saaneeseen laajarunkoiseen rakennukseen, jota kaytetaan sen
paaasiallisen kayttdtarkoituksen mukaan urheilu-, virkistys- tai va-
paa-ajan toimintaan, kaupan palvelujen tarjoamiseen tai muuhun
vastaavaan kokoontumiseen taikka eldinsuojana, ja joka liséksi tayt-
tad seuraavat tunnusmerkit:

1) rakennuksessa on laajarunkoinen osa, jonka kerrosala jossain
kerroksessa on vahintaan 1 000 neliometria; ja

2) rakennuksen kattokannattajat ovat:
a) tehdasvalmisteiset ja niiden jannevali on vahintaan 18 metria; tai
b) paikalla valmistetut ja niiden jannevali on vahintaan 15 metria.

Lakia sovelletaan lisdksi ennen tdman lain voimaantuloa rakennus-
luvan saaneeseen maneesiin, jonka paikalla rakennettujen kattokan-
nattajien jannevali on vahintddn 15 metria tai tehtaassa valmistettu-
jen kattokannattajien jannevali on vahintaan 18 metria.

Lakia ei sovelleta rakennuksiin, joiden kantavia rakenteita koskevien
rakennesuunnitelmien ja kantavien rakenteiden toteutuksen vaati-
mustenmukaisuus on rakennuslupavaiheessa tai rakennustydnaikai-
sen valvonnan aikana tai vapaaehtoisesti ennen tdman lain voi-
maantuloa maankaytt6- ja rakennuslain (132/1999) mukaisessa eri-
tyismenettelyssé tai ulkopuolisessa tarkastuksessa taikka muussa
vastaavassa tdman lain arviointia koskevat vaatimukset tayttavassa
menettelyssa osoitettu.”

Pelastuslaki 379/2011 voi vaikuttaa tulkintoihin, kun ihmisten turvallisuutta ei
voida taata ymparistoministerion asetuksen rakennuksen paloturvallisuudesta
848/2017 perusteella. Pelastuslain tavoite on parantaa ihmisten turvallisuutta ja
vahentad onnettomuuksia [26]. Pelastuslaitos perustelee rakennusvalvonnalle
antamiaan lausuntoja pelastuslakiin. Esimerkiksi palovaroittimien maaraa tulkin-

taan pelastuslain 17 8:n perusteella [26].
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Edella mainitut maankaytt6- ja rakennuslain pykalat, seka asetukset koskevat
erityisesti rakennuslupakasittelyd. Tydmaa-aikainen valvonta ja rakentamisen
toteutus on kayttétarkoituksen muutos hankkeissa haasteellisempaa, kuin uu-
dishankkeissa, koska suunnittelu tarkentuu vasta toteutuksen aikana, kun ra-
kenteita on avattu. Lupakasittelyn keskeisin kysymys on, koskeeko lakipykala

kayttotarkoituksen muutosta, ja jos koskee, niin milta osin sitd noudatetaan.

Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttdd ennen lupahakemuksen jatta-
misté pidettavaksi ennakkoneuvottelun. Neuvotteluun tulee osallistua minimis-
saan hankkeeseen ryhtyva ja paasuunnittelija. Ennakkoneuvottelu on maan-
kaytto- ja rakennuslain 121 §:n mukainen suunnittelun aloituskokous, jossa kay-

daan lapi luvan myontadmisen keskeisten vaatimusten tayttyminen. [1]

Suunnittelun aloituskokouksessa kaydaan lapi muun muassa maankaytto- ja ra-

kennuslain 131 § :n mukaiset rakennuslupahakemuksen liitteet [1]:

” Rakennuslupaa haetaan Kkirjallisesti rakennusvalvontaviranomai-
selta. Rakennuslupahakemukseen on liitettava:

1) selvitys siitd, etta hakija hallitsee rakennuspaikkaa;

2) rakennussuunnitelmaan siséltyvat paapiirustukset, jotka raken-
nussuunnittelija varmentaa nimikirjoituksellaan.

Rakennusvalvontaviranomainen voi hankkeen laatu ja laajuus huo-
mioon ottaen tarvittaessa edellyttdd, ettéa rakennuslupahakemuk-
seen liitetddn myads:

1) ote alueen peruskartasta tai asemakaava-alueelle rakennettaessa
ote asemakaavasta seka kiinteistorekisterin ote ja tarvittaessa tont-
tikartta, jos ne eivat jo ole rakennusvalvontaviranomaisen kaytetta-
Vissq;

2) selvitys rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista seka
naiden edellyttamasta perustamistavasta ja tarvittavista muista toi-
menpiteista;

3) energiaselvitys;

4) selvitys rakennuspaikan terveellisyydesta ja korkeussuhteista;
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5) patevan henkilon laatima selvitys rakennuksen kunnosta;

6) muu rakennuslupahakemuksen ratkaisemiseksi tarvittava olen-
nainen selvitys.”

Rakennuslupahakemuksen liitteilla osoitetaan rakennushankkeeseen kohdistu-
vien keskeisten vaatimusten tayttyminen. Esittelyn jalkeen arvioidaan lopulli-
sesti hankkeen vaativuus, joka maarittelee suunnittelijoiden kelpoisuusvaati-
mukset. [1]

Ennen varsinaisten rakennustoiden aloittamista jarjestetddn maankaytto- ja ra-
kennuslain 121 §:n mukainen aloituskokous. Hallituksen esitys eduskunnalle la-
eiksi maakaytto- ja rakennuslain ja asuntokauppalain 7 luvun 7 8:n muuttami-
sesta toteaa maankaytto- ja rakennuslain aloituskokousta koskevasta 121 8:sta

seuraavaa [27]:

"Rakennustyon aloituskokouksesta saadetaan maankéaytto- ja ra-
kennuslain 121 8:ssd. Ennen rakentamisen aloittamista tarvittaessa
jarjestettavassa aloituskokouksessa voidaan tdsmentaa, mité raken-
nushankkeeseen ryhtyvalta edellytetdan huolehtimisvelvollisuutensa
tayttamiseksi. Sen yhteydessa rakennushankkeeseen ryhtyvalta voi-
daan edellyttdad myos laadunvarmistusselvitysta. Maankaytto- ja ra-
kennuslain 121 8:n mukaan aloituskokouksesta ja laadunvarmistus-
selvityksesta saadetaan tarkemmin asetuksella. Maankaytto- ja ra-
kennusasetuksen 74 8:n mukaan aloituskokouksesta maarataan ra-
kennusluvassa. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on sovittava kun-
nan rakennusvalvontaviranomaisen kanssa aloituskokouksen ajan-
kohdasta ja kutsuttava kokous koolle ennen rakennustyon aloitta-
mista. Aloituskokouksessa on oltava lasné ainakin rakennushank-
keeseen ryhtyva tai taman edustaja, rakennuksen paasuunnittelija
seka vastaava tyonjohtaja. Aloituskokouksessa todetaan ja merki-
tdan poytakirjaan lupa-asiakirjoissa rakennushankkeeseen ryhty-
valle m&aratyt velvoitteet, hankkeen suunnittelun ja rakennustyon
keskeiset osapuolet, rakennusvaiheiden vastuuhenkil6t ja tydvaihei-
den tarkastuksia suorittavat henkilot sek& muut selvitykset ja toimen-
piteet rakentamisen laadusta huolehtimiseksi. Aloituskokouksen pe-
rusteella rakennusvalvontaviranomainen harkitsee, tarvitaanko laa-
dunvarmistusselvitysta. Aloituskokouksessa tai laadunvarmistussel-
vityksessa osoitettuja menettelyja on noudatettava rakennustyossa.
Aloituskokouksen jarjestamistarpeesta, sisallosta ja jarjestamista-
vasta on liséksi yksityiskohtaisia saannoksia rakentamisen valvon-
nasta ja teknisestd tarkastuksesta annetun ymparistoministerion
asetuksen 6 luvussa. Laadunvarmistusselvityksen tarpeesta ja sisal-
I6sté on yksityiskohtaisia sadnnoksia mainitun asetuksen 8 luvussa.”
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Rakennuslupapaatdoksessa maarataan rakennuslupaan liittyvien maankaytto- ja
rakennuslain 134 a 8:n mukaisten erityissuunnitelmien toimittamisesta, sekéa
hankkeen edellyttamista maankéaytto- ja rakennuslain 150 8:n mukaisista viran-
omaiskatselmuksien suorittamisista. Viranomaisen suorittamia katselmuksia
ovat pohja-, sijainti-, rakenne- seka lampd-, vesi- ja ilmanvaihtolaitteiden katsel-
mukset. [1]

Rakennushankkeeseen ryhtyvan ja vastaavan tyonjohtajan on oltava lasna ra-
kennuslupapéaatoksessa maaratyissa katselmuksissa maankayttod- ja rakennus-
lain 150 8:n mukaisesti. Rakennushankkeeseen ryhtyva voi antaa valtakirjan
toiselle henkildlle, kun taas vastaavan tyénjohtajan on oltava aina itse lasna kai-
kissa katselmuksissa. Suunnittelijoiden ja erityisalan tyonjohtajien voidaan edel-
lyttda olemaan lasna katselmuksessa, jos katselmuksessa tarvitaan heidan asi-

antuntemustaan jonkin asian selvittamisessa. [1]

Aloituskokouksessa kaydaan lapi rakennusluvan ehdot. Rakennustdiden aloitta-
misesta tulee tehda ilmoitus rakennusvalvontaviranomaiselle maakaytto- ja ra-
kennuslain 149 ¢ 8:n mukaisesti. Aloittamisilmoitusta ei kuitenkaan tarvitse

tehda, jos ennen rakennusty6n aloittamista on pidetty aloituskokous. [1]

Rakennushanke paattyy maankaytto- ja rakennuslain 153 8:n mukaiseen loppu-
katselmukseen, jonka jalkeen kaikki hankkeeseen liittyvat arkistoitavat asiakirjat
arkistoidaan arkistolain edellyttamalla tavalla [1], [28].

Alla oleva kooste on maankaytt6- ja rakennuslain seka asetuksien niisté vaati-
muksista, jotka tulee ottaa huomioon rakennuslupakasittelyssa [1]. Kooste toimii
muistilistana rakennusvalvonnan lupavalmistelijoille suunnittelun aloituskokouk-

sessa. Suunnittelun aloituskokouksessa on kaytava lapi seuraavat paakohdat:

o kaavanmukaisuus, rakennusoikeus, mahdolliset rasitteet

o rakennuksen soveltuvuus paikalle, kaupunkikuva, korkotasot katuun
ja naapureihin

° olennaiset tekniset vaatimukset

o lujuus ja vakaus, rakennuspaikan olosuhteet
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o paloturvallisuus, poistumistiet

o turvallisuus ja terveellisyys, radon

o kayttoturvallisuus, ulkotilat, kulkuvaylat, portaat, kaiteet
. esteettomyys

o meluntorjunta ja &aniolosuhteet melualueilla
o energiatehokkuus

o [Ammitysjarjestelma

o kaytto- ja huolto-ohje

o viihtyisyys

o kokoontumistilat

. paasytie

. vedensaanti ja jatevedet

o kosteustekninen toimivuus

o hulevesien kasittely

o naapureiden maarittdminen

o hankkeen vaativuus ja suunnittelijoiden kelpoisuudet

3 Esimerkkeja rakennuksen kayttotarkoituksista ja nii-
den muutoksista

Rakennuksen kayttotarkoitusta ja sen muutosta on tutkittu tdssa opinnayte-
tyossa esimerkkien avulla. Esimerkit edustavat ratkaisuja ja tapauksia, joilla on
laajempaa yhteiskunnallista vaikutusta. Esimerkeilla pureudutaan niihin keskei-
siin kysymyksiin, joita muuttuvassa yhteiskunnassa on syyta ottaa huomioon.
Keskeisia kysymyksia ovat esimerkiksi hankkeiden vaikutus naapureiden oi-
keusturvaan, vaestorakenteeseen seka kestavaan kehitykseen. Tutkimusmene-
telma on ollut kvalitatiivinen. Tutkimuksessa on haastateltu alan asiantuntijoita,
jotka tekevat tiivista yhteisty6ta rakennusvalvontojen kanssa. Opinnaytetyén

johtopaatoksista on luotu teorioita.

Tyo6 on tehty rakennusvalvontaviranomaisen nakokulmasta tutkimalla rakennus-

lupapéaatoksia ja oikeustapauksia, seka haastattelemalla ymparistoministerién
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eritysasiantuntijaa, rakennusvalvontaviranomaista, pelastuslaitosta ja kaavoi-
tusta. Esimerkkien kautta on tuotu esille ne keskeiset seikat, jotka tulee ottaa
huomioon, ja jotka asiaa saatelevat. Tyon keskeinen tavoite on ollut luoda tul-
kintamalleja, jotka helpottavat asioiden ratkomista turvallisuus ja tasavertaisuus

huomioiden.

3.1 Hoitolaitos, majoitusrakennus vai asunto?

3.1.1 Asunto vai hoitolaitos

Pienimuotoinen ohjattu ja tuettu asuminen asunnoiksi vahvistetuissa tiloissa ei
ole vaatinut rakennuslupaa kayttotarkoituksen muutokselle [1], [26]. Usein pieni-
muotoisuuden rajana on pidetty kymmenté hoidettavaa. Kymmenen henkilon ra-
jaan on paadytty todennéakdisesti palomaarayksesta, joka salli P3- luokan ra-
kennukseen maksimissaan 10 henkilén majoitustilat [18]. Korkeimman hallinto-
oikeuden paatokset ovat ennakkotapauksia, joihin tulkinnat perustuvat [29]:

"KHO 1991 A 72. Kuntainliiton tarkoituksena oli muuttaa ostamansa
asemakaavan mukaisella A O Il -alueella sijaitseva omakotiraken-
nus psykiatristen potilaiden kuntoutuskodiksi. Kuntoutuskotitoiminta
on sairaala-alueen ulkopuolella tapahtuvaa valvottua asuntolatoi-
mintaa. Sen tarkoituksena on kehittdd asukkaiden tavanomaista
asumista ja yhteiskunnan palvelusten kayttamisen taitoja. Raken-
nukseen oli tarkoitus sijoittaa kuusi asukasta. Arkipaivisin asukkai-
den paivittaisia toimintoja ja kuntoutusta ohjaa lisaksi kaksi erikois-
sairaanhoitajakoulutuksen saanutta viranhaltijaa. Katsottiin, etta ra-
kennuksen kayttétarkoitus ei olennaisesti muuttunut eikéa RakA 50
§8:n 1 momentin 1 kohdan lupa ollut tarpeen.”

Talla hetkella on suuri tarve alle kymmenen lapsen lastensuojeluyksikéille, joita

halutaan perustaa omakotitaloalueille olemassa oleviin asuinrakennuksiin.

Lohjan rakennusvalvonnassa on vireilla tapaus, jossa asuinalueen naapurusto
valittaa lastensuojeluyksikon toiminnasta. Naapurusto katsoo, ettei lastensuoje-
luyksikon toimintaa voida rinnastaa tavanomaiseen asumiseen ja etta se tulee
lopettaa kaavanvastaisena toimintana. Yksikossa on hoidettavia lapsia seitse-

man ja henkildkunnan kokonaismaara on 12. Aamu- ja paivavuorossa toimii
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keskimaarin kolme tyontekijaa ja yolla yksi. Rakennuksen henkilomaaran perus-
teella toiminnan likkenteellisia vaikutuksia ei voida pitéda poikkeavina tavanomai-
seen asumiseen verrattuna. Vieraita kdy satunnaisesti. Osa yksikon lapsista
saa kotiopetusta. Osalla lapsista on erityistarpeita, joihin he saavat tukea koulu-
tetulta hoitohenkilokunnalta. Onko yksikdn toiminta laitosmaista, jos se tarjoaa
lapsille psykiatrisia palveluita? On erittain haasteellista arvioida, mika hoito on
tulkittavissa laitosmaiseksi. Myos hoidettavien lasten hoitotarpeet saattavat
muuttua. Yksikko on kertonut avoimesti alueen asukkaille toiminnastaan ja kut-
sunut tutustumaan yksikk6on. Naapuruston mielesta toiminta aiheuttaa ongel-
mia ymparistéssaan. Lapset kiroilevat ja kayttaytyvat huonosti. Henkilokunta jat-
ta& autonsa laheiselle puistoalueelle, koska omaa piha-aluetta kaytetaan piha-
leikkeihin. Naapureiden kasityksen mukaan toiminta ei mahdu kiinteistélle, ja he
vaativat rakennusvalvontaviranomaista puuttumaan toimintaan maaraamalla se

lopetettavaksi.

Rakennus on rakennuslupapaatdoksessa vahvistettu asunnoksi ja pihalle on
osoitettu asemapiirroksessa viisi autopaikkaa, joka riittd& kyseiselle toiminnolle
ja on kaavamaaraysten mukainen maara. Rakennusvalvonta on edellyttanyt toi-
mijaa noudattamaan lupapaattksessa hyvaksyttyd asemapiirrosta. Naapurus-
ton esittdmaa vaatimusta on kasitelty 23.9.2021 kaupunkisuunnittelulautakun-
nan lupajaostossa, joka on Lohjan rakennusvalvontaviranomainen. P&&toksena

todetaan:

"Lastensuojeluyksikon toiminta poikkeaa vahaisessa maarin tavan-
omaisesta asumisesta. Rakennuksessa asuvien lasten maaraa (7
lasta), voidaan pitaa sellaisena, etté toimintaa on mahdollista har-
joittaa asuinrakennukseksi vahvistetussa rakennuksessa. Edella
mainituista syista johtuen rakennusvalvontaviranomainen ei voi
puuttua lastensuojeluyksikon toimintaan. Paatds perustuu korkeim-
man hallinto-oikeuden ratkaisuun 24.8.2021 KHO:2021:113”

Paatoksesta on valitettu hallinto-oikeuteen. On todennakoista, ettei korkein hal-
linto-oikeus tule antamaan jatkovalituslupaa juuri tullen korkeimman hallinto-oi-
keuden vuosikirjapaatoksen takia [30]. Vastaavanlaisen seitseméan lapsen las-

tensuojeluyksikdn katsottiin voivan toimia omakotitaloksi vahvistetussa asuinra-
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kennuksessa, ja ettei kyseinen kayttotarkoituksen muutos edellyttanyt poikkea-
mista asemakaavasta. Korkeimman hallinto-oikeuden 4.8.2021 ratkaisu KHO:

2021:114 noudattaa aiempaa linjaa [30]:

"KHO: 2021:114. Yhtio oli hakenut poikkeamista asemakaavasta
erillispientalojen korttelialueella (AO) sijaitsevan 250 k-m2:n suurui-
sen omakotitalon kayttotarkoituksen muuttamiseen yksityiseksi las-
tensuojelulaitokseksi. Hakemuksen mukaan laitokseen olisi mah-
dollista sijoittaa seitseman lasta. Omakotitalo sijaitsi jo toteutuneella
pientaloalueella. Kaupunginhallitus oli hylannyt yhtion hakemuksen
katsoen, ettei poikkeamiselle ollut maankaytto- ja rakennuslaissa
tarkoitettuja edellytyksia.

Hallinto-oikeus oli yhtion valituksesta kumonnut kaupunginhallituk-
sen paatoksen ja hylannyt yhtion hakemuksen tarpeettomana. Hal-
linto-oikeus oli katsonut, ettei kysymyksessa oleva kayttétarkoituk-
sen muutos edellyttanyt poikkeamista asemakaavasta.

Asiassa oli korkeimmassa hallinto-oikeudessa ratkaistavana kysy-
mys siita, edellyttikd yhtion poikkeamishakemuksessa tarkoitettu
hanke poikkeamista asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituk-
sesta.

Korkein hallinto-oikeus totesi, etta arvioitaessa sita, oliko yhtién
poikkeamishakemuksessa kysymys sellaisesta kayttotarkoituksen
muutoksesta, joka edellytti poikkeamista alueelle asemakaavassa
osoitetusta kayttotarkoituksesta, harkinnan lahtékohtina oli otettava
huomioon hakemuksessa tarkoitetun toiminnan tyypilliset vaikutuk-
set ja se, vastasiko hakemuksen mukainen toiminta alueelle ase-
makaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleista luonnetta seka sii-
hen liittyvida ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia.

Poikkeamishakemuksen mukaiseen lastensuojelulaitokseen sijoitet-
tavien lapsien seka kerralla tydvuorossa olevan henkilékunnan
maara oli tassa tapauksessa vahainen. Sijoitettavien lapsien asumi-
nen laitoksessa olisi saadun selvityksen perusteella pdéosin pitka-
kestoista, eika toimintaan sisaltynyt ulkopuolisille tarjottavia palve-
luita. Vaikka laitoksen toiminta poikkesi tavanomaisesta asumiskay-
tosta sikali, etta laitoksessa oli ymparivuorokautisesti paikalla hen-
kilokuntaa, toiminnan tarkoituksena oli kuitenkin mahdollistaa sijoi-
tettaville lapsille mahdollisimman kodinomaiset asumisolosuhteet.

Poikkeamishakemuksessa tarkoitetun lastensuojelulaitoksen toi-
minnasta ei laitoksen pieni koko ja toiminnan luonteesta saatu sel-
vitys huomioon ottaen voitu arvioida aiheutuvan naapurikiinteistoille
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tavanomaisesta asumiskaytosta poikkeavaa hairiéta, olennaista lii-
kenteen lisdantymista tai muitakaan vaikutuksia ympéariston maan-
kaytdlle. Omakotitalon kayttd enintdan seitseman lapsen lastensuo-
jelulaitoksena oli siten tyypillisilta vaikutuksiltaan ja luonteeltaan
siind maarin samanlaista toimintaa kuin asemakaavassa alueelle
osoitettu asumiskaytto, ettei poikkeamishakemuksessa tarkoitettu
kayttotarkoituksen muutos edellyttanyt poikkeamista asemakaa-
vasta. Silla, ettd lastensuojelulaitoksessa oli kysymys yksityisen yri-
tyksen harjoittamasta toiminnasta, ei ollut maankaytt6- ja rakennus-
lain nojalla tapahtuvassa harkinnassa merkitysta.

Yhtié ei nain ollen ollut hakemansa poikkeamisluvan tarpeessa,
eika hallinto-oikeuden paatoksen lopputuloksen muuttamiseen ollut
perusteita.”

Naapuruston suhtautumien lastensuojeluyksikéihin on usein negatiivista. Lasten

pelataan kayttaytyvan aggressiivisesti, kayttdvan huumeita, karkailevan, varas-

televan ja la

psia tapaamaan tulevia vanhempia epaillaan rikollisiksi. Huoli voi

johtaa viranomaiselle toimitettuun valitukseen, joihin rakennusvalvontaviran-

omaisen tulee antaa kirjallinen paatos, josta on mahdollista valittaa hallinto-oi-

keudelle. [1]

Mikali pienimuotoinen lastensuojeluyksikkd ei edellyta kayttotarkoituksen muu-

tosta, rinnastaa pelastuslaitos toiminnan hoitolaitokseksi ja edellyttda asuinhuo-

neiden osiin

ovien vaihto

jakoa EI15 rakentein, mika tarkoittaa yleensa asuinhuoneiden
a tai tiivistamista [18], [26]. Aluehallintovirasto, joka valvoo toimin-

taa, maarittelee asuinhuoneiden vahimmaiskoon seka wc- ja, pesutilojen riitta-

van maaran

Ymparistom

inisterid on 31.3.2000 antanut asetuksen maankaytt6- ja rakennus-

lain mukaisissa kaavoissa kaytettavista merkinndista. Kaavoissa voidaan kayt-

taa muitakin

rayksella. [3

merkint6ja ja merkintéja on mahdollisuus tdsmentaa kaavamaa-

1] Kayttotarkoituksen muutos hoitolaitokseksi tai majoitustilaksi ei

ole asemakaava-alueilla mahdollista suoralla rakennuslupapéaatoksella, kun

asemakaavamaarays on AO erillispientalojen korttelialue [1]. Asemakaavamaa-

rayksesté poikkeaminen poikkeamisluvalla edellyttdd maankaytt6- ja rakennus-

lain 171 &:n

perusteella, ettei hanke saa aiheuttaa haittaa kaavoitukselle tai
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kaavan toteuttamiselle. Toiminta ei my6sk&an saa johtaa vaikutuksiltaan merkit-
tavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia. [1] Kaavan vastaista toimintaa on vaikeaa perustella alueelle
soveltuvaksi, jos ympariston asukkaat vastustavat hanketta, toiminta ndhdaan
vaikutukseltaan negatiivisena ja hankkeen koetaan haittaavan kaavan toteutta-
mista. Asemakaavamuutoksella ei mydskaan ole todennakdisesti etenemismah-
dollisuutta naapuruston vastustuksesta johtuen. Ei ole tarkoituksenmukaista
tuoda olemassa olevalle asuinalueelle sellaista toimintaa, jota asukkaat eivat

hyvaksy.

Aiemmin oli suuri tarve pienimuotoisille vanhusten hoivalaitoksille, joita tulkittiin
palveluasunnoiksi. Yli kymmenen hoidettavan yksikon hankkeille on myonnetty
poikkeamislupia A- alkuisista asemakaavamaarayksista, jotka viittaavat asumi-
seen [31]. Vanhusten palveluyksikdiden sijoittumista asuntoalueille ei vastus-
tettu, koska toiminta katsottiin sopivan alueelle, eika sen nahty aiheuttavan tar-
peetonta haittaa naapurustoon. Alueelle syntyneisiin tyopaikkoihin suhtauduttiin
positiivisesti. Palveluasumisen yksikkokoot ovat kasvaneet, ja pieniad yksikoita
on lopetettu kannattamattomina. Naihin tyhjilleen jaaneisiin yksikdihin sijoitetaan
nyt lastensuojelun-, alkoholistien ja huumeidenkayttajien asumisyksikoita. Jal-
keenpain voi pohtia, olisiko sittenkin ollut parempi hakea toiminnalle asemakaa-
van mukaisia rakennuspaikkoja tai tehda kaavamuutos. Naapuruston uudet
asukkaat eivat todennakoisesti tiedda myonnetyista poikkeamisluvista, kun taas

asemakaavat maarayksineen ovat helposti saatavilla.

Johtopé&étts pohdinnalle, onko lastensuojeluyksikon toiminta rinnastettavissa
asumiseen vai hoitolaitokseen, on kokonaisarviointia. Oikeustapauksien perus-
teella voidaan todeta, ettd maarddvana tekijana on pidetty rakennuksessa hoi-
dettavien lukumaarad, ei niinkdan hoidon laatua [29], [30]. Hanketta tulee tar-
kastella sen maankaytollisten vaikutusten perusteella, kuten mika toiminnan vai-

kutus on liikenteeseen ja ymparistoon.

Jos hoidettavat ovat kirjoilla asunnossa, kaavavaatimus asumiskaytosta tayttyy

[1], [31]. Kyse ei kuitenkaan ole itsendisesta asumisesta, vaan yksikko tarvitsee
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hoitohenkilokuntaa ympari vuorokauden. Paasaantoisesti tavoitteena on palata
omaan kotiin, kun hoidettavan tilanne ja kodin olosuhteet sen mahdollistavat.
Asuminen on kuitenkin verrattain pitkéakestoista. Joskus yksikdssa on itsenai-
seen asumiseen valmisteleva erillinen asunto, jossa esimerkiksi taysi-ik&isyy-
den kynnyksella oleva nuori voi harjoitella itsenéistéa asumista. Pienimuotoinen
kodinomainen toiminta on vaikutuksiltaan rinnastettavissa tavanomaiseen asu-
miseen. Silla, etta kyse on ollut liiketoiminnan harjoittamisesta, ei ole ollut mer-
kitysta oikeustapauksissa [30]. Jos toiminta on selvasti laitosmaista tai palve-
luita tarjotaan ulkopuoliselle, ei kyse ole enédéa tavanomaisesta asumisesta [1],
[29], [30], [31].

Maankaytto- ja rakennuslain 8 135:ssa rakennusluvan myontamisen edellytyk-
sena asemakaava-alueella momentissa yksi todetaan 6) rakennusta ei sijoiteta
tai rakenneta niin, etta se tarpeettomasti haittaa naapuria [1]. Haittaa voidaan

minimoida aidoin ja istutuksin, jolloin asukkaille on selvaa, missa kiinteiston ra-

jat ovat [1].

Asuinympariston muutoksia on vaikea sietaa. Asemakaavan laadinnan yhtey-
dessa hankkeiden vaikutuksen arviointi on laajaa, kun taas yksittaisessa poik-
keamisluvassa arviointi jaa vahaisemmaksi [1], [31]. Uusissa asemakaavoissa
tulee varata riittavasti kaavamaarayksen P palvelurakennuksien korttelialueita,
joilla yksityinen hoitotoiminta on sallittua [1], [31]. Hoitolaitosten tarve on kas-

vava seké nuorten, ettd vanhusten keskuudessa.

Rakennuksen kayttétarkoituksen tulee noudattaa asemakaavaa, jonka kaava-
maaraykset takaavat eri toiminnoille toimintaedellytykset. Asemakaavan mukai-
seen toimintaan ei ole mahdollista puuttua maankaytto- ja rakennuslain perus-
teella [1], [31].

3.1.2 Lyhytaikainen majoittuminen asuinrakennuksessa

Ennen korona-aikaa rakennusvalvontaan tuli runsaasti kyselyita, onko asunto-
jen lyhytaikainen vuokraaminen majoitustoimintaan sallittua ilman rakennuslu-

paa? Huoneistohotellitoiminta, kuten Airbnb, aiheuttavat ristiriitaa taloyhtidissa
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seka pientaloalueilla. Kerrostalon ja omakotialueen asukkaita hairitsevéat jatku-
vasti vaihtuvat vuokralaiset, joiden toiminta poikkeaa normaalista asumisesta.
Asunnon vuokraaminen satunnaisesti majoitustoimintaan ei edellytéa rakennus-
valvonnalta kayttotarkoituksen muutoslupaa majoitustilaksi [1]. Rajanveto, mil-
loin kyse on majoitustoiminnasta ja milloin asunnon vuokraamisesta, on haas-
teellinen. Helsingin rakennusvalvonta on laatinut tulkintaohjeen majoitustoimin-
nan tunnusmerkeista. Asunnossa tapahtuvaa majoitustoimintaa koskevassa oh-
jeessa todetaan mitéd useampi seuraavista majoitustoiminnan tunnusmerkeista

tayttyy, sita todennékdisemmin kyseessa on majoitustoiminta [32].

o Toiminnanharjoittaja on tehnyt asuinhuoneistosta terveydensuojelu-
lain mukaisen majoitustoimintaa koskevan ilmoituksen toimintaa val-
vovalle ymparistopalvelulle.

o Kukaan ei ole kirjoilla asunnossa.

o Tilasta on solmittu majoitussopimus, johon siséltyy arvonlisavero.
o Huoneisto on kalustettu.

. Majoittumista tarjotaan ensisijaisesti vain lyhyeksi ajaksi.

. Majoittumisen hinta ilmoitetaan vuorokausi- tai viikkokohtaisesti ja
hintaan sisaltyvat mm. internet, sahko ja vesi.

. Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotellinomaisia
palveluita, kuten aamiaista, linavaatteita, hygieniatarvikkeita tai sii-
vouspalveluita.

. Huoneistoa tarjotaan valityspalvelun kautta.
. Toiminnanharjoittaja markkinoi huoneistoa majoitustilana.

o Majoittujalla on tavanomaiseen vuokrasuhteeseen verrattuna rajatut
oikeudet, kuten huoneistoon liittyvien aputilojen esim. ullakko- ja kel-
larivarastojen kayttaminen.

Taloyhtididen isannditsijat toivovat rakennusvalvonnan kantaa toiminnan harjoit-
tamisen mahdollisuudesta. Toiminnan hyvaksyminen on kuitenkin taloyhtion
asia ja sita maarittdd asunto-osakeyhtiolaki [33]. Asunto-osakeyhtion tulee olla
rakennusluvan hakija, joten taloyhtion on tullut hyvaksya kayttétarkoituksen
muutos. Rakennusluvan vastaisesta kaytosta vastaa myads taloyhtio. Mikali sii-
hen tulisi puuttua, tulisi velvoite taloyhtitlle, ei yksityiselle osakkaalle. Lupaha-
kemus asunnon kayttotarkoituksen muutokseksi edellyttaa taloyhtién hyvaksy-

maa paatosta. [1], [33]
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Oikeustapauksen perusteella on syntynyt tulkinta, jonka perusteella jo yksittai-
sen asuinrakennuksen muuttaminen kokonaan majoituskaytt6on johtaa lupahar-
kintaan. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaéatts vuodelta 2014 ottaa
kantaa Kotkan kaupungissa harjoitettuun majoitustoimintaan [34]:

"KHO 2014:143: Ymparistolautakunta oli kieltanyt yhtiota kaytta-
masta asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi (AO/s)
osoitetulla korttelialueella sijaitsevaa tonttia majoitustoimintaan.
Asemakaavamaarayksen mukaan alueelle oli sallittua sijoittaa
myo0s ty6- ja palvelutiloja enintdan 50 % tontin kaytetysta rakennus-
oikeudesta. Kiinteiston kayttotarkoituksen muuttamiselle asema-
kaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta ei ollut haettu lupia. Kor-
kein hallinto-oikeus totesi, etta kiinteist6lla harjoitettavan toiminnan
sallittavuutta asemakaavan kannalta arvioitaessa ratkaisevia olivat
toiminnan tyypilliset vaikutukset. Vaikutusten kannalta se, etta kysy-
mys oli liiketoiminnasta, ei sellaisenaan ollut ratkaisevaa. Olen-
naista oli sen sijaan se, etta kysymys oli omakotialueelle epatyypilli-
sista lyhytkestoisista majoitusjaksoista, osin loma-asuntokayttssa.
Tontille majoittuvat henkil6t olivat alueella vieraina toisin kuin alu-
eella pysyvasti asuvat omakotiasukkaat. Tama merkitsi naapurus-
ton kannalta muun muassa pysyvaan asutukseen nahden heikom-
paa sosiaalista kontrollia. Kaavoituksessa kaytetddn asumiselle ja
matkailupalveluille eri merkintéja niiden erilaisten vaikutusten
vuoksi. Kiinteist6lla harjoitettu toiminta ei asiassa saadun selvityk-
sen perusteella vastannut kaavan paakayttotarkoituksen mukaista
omakotiasumista. Kyseisen ranta-alueella sijaitsevan kiinteiston
laajamittainen vuokraaminen loma-asuntokayttoon ei liioin vastan-
nut vaikutuksiltaan kyseisessé asemakaavassa nimenomaisesti
sallittua pienimuotoista tyo- ja palvelutilojen sijoittamista asuntoton-
teille. Kiinteist6lla harjoitettu toiminta oli n&in ollen asemakaavan ja
voimassa olevan rakennusluvan vastaista.”

Asemakaavan ja asemakaavamaarayksen kautta alueelle syntynyt oikeudelli-
nen tilanne edellyttda toiminnan tosiasiallisesti vastaavan alueella voimassa
olevaa kaavamaaraysta [1], [31]. Asemakaavoilla ei kuitenkaan ole taannehti-
vaa vaikutusta. Laillisesti ja myonnettyjen lupapaatdésten mukainen toiminta voi
jatkua, vaikka toiminta olisikin myohemmin alueelle voimaan tulleen kaavan

vastaista. [1]

Syyskuussa 2021 pidetyilla Rakennustarkastusyhdistyksen jarjestamilla RTY-
paivilla esiteltiin niin sanottu Turun tapaus, jossa kokonaista asuinkerrostaloa

kaytetadn lyhytaikaiseen vuokra-asumiseen. Rakennusvalvonta oli naapuruston
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vaatimuksesta puuttunut asemakaavan vastaiseen kayttoon. Tapauksen ratkai-
suksi oli tullut esitys koko rakennuksen kayttétarkoituksen muuttamisesta seka
asumis- ettd majoitustoimintaan. Haastetta aiheuttaa hankkeen kaavanvastai-

suus, joka tulee ratkoa joko asemakaavamuutoksella tai vahintdan poikkeamis-
luvalla. Teknisesti muutos edellyttdd ainakin poistumisteiden riittavyyden selvit-

tamista. [1], [18], [31] Esitys oli poliittisen paatoksen tulos.

Asemakaavasta poikkeaminen esitetylla tavalla saa pohtimaan toiminnan vaiku-
tusta ymparistoon. Kaikille vastaavanlaisille tapauksille tulee hyvaksya saman-
lainen mahdollisuus poikkeamiseen asemakaavasta, mikali paadytaan poik-
keamislupamenettelyyn. Kaavamuutos johtaa laajempaan tarkasteluun muiden
vastaavien tapauksien kartoittamiseksi. [1] Tilapéainen ja lyhytaikainen majoitus
voi palvella matkailijoita, opiskelijoita seka patkatdissa olevia. Todennakoisim-
min taustalla on pyrkimys majoittua edullisesti, kuitenkin laadukkaammin kuin
hostellissa. On todennakaista, etta kyseinen tarve kohdistuu kiinteistdihin, joi-
den omistajan tavoite on kayttdd ehka jo heikkokuntoinen rakennus loppuun ja
saada siitd maksimihy6ty. Jokainen asumismuoto majoitus-, opiskelu- ja patka-
tyd todennékdisesti karsii toisen toiminnon aiheuttamasta hairiosta. Eri kaytto-
tarkoituksien sekoittaminen tuntuu haasteelliselta. Majoitustoiminta voisi olla pe-
rusteltua sallia vain alimpiin kerroksiin, jolloin poistumistiematka pysyisi lyhyena
ja ratkaisu olisi turvallisempi [1], [18].

3.1.3 Eri viranomaisten haastatteluja

Henkildkohtaiset teemahaastattelut on kayty Teamsin valityksella. Haastatte-
lussa on kayty keskustelua edella mainituista keskeista haasteista henkilén ase-
man tuoman ndkemyksen, sekd kokemuksen kautta. Haastatelluista henkildista
yksi on edustanut kaavoitusta ja kaksi pelastuslaitosta. Rakennusvalvontaviran-
omainen tekee tiivista yhteistydta molempien kanssa. Kaavoitus antaa pyydetta-
essa lausuntoja kysymyksiin hankkeen kaavanmukaisuudesta, ja siita poikkea-
misen mahdollisuudesta. Pelastuslaitos lausuu tarvittaessa rakennuslupiin pe-

lastuslain néakdkannalta paloturvallisuutta koskeviin kysymyksiin. Lisdksi on
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haastateltu henkil6a, jolla on tydkokemusta arkkitehtisuunnittelusta seka viran-
omaistyosta rakennusvalvonnasta seka isoissa etta pienissa kunnissa. Hanen

nakemyksensa vahvisti rakennusvalvontojen yleista kantaa kyseisiin tapauksiin.

Lohjan kaupungin kaavoituspaallikké Leena Iso-Markku on toiminut Lohjan kau-
pungin kaavoituksen esimiehena vuodesta 2013. Hoitolaitostoimintaan liittyvista

haasteista Leena Iso-Markku totesi haastattelussa seuraavaa:

"Aiemmin hoitolaitoskysymys oli selkeé ja helppo. Toiminta sijoitet-
tiin aina asemakaava-alueilla Y- yleisten rakennusten tonteille ja
toiminnan harjoittaja oli kunta. Nyt toiminta on yksityistynyt, mika on
tuonut omat haasteensa. Palvelua tuotetaan usein myos toisen
kunnan asukkaille.

Hoitolaitoksissa asuvilla on samat perustarpeet, kuin kaikilla muilla-
kin. Palveluiden tulisi olla l1ahella, ja helposti saavutettavissa. Koulu-
laisilla tulisi olla koulu l&hella. Laitosmaisissa hoitolaitoksissa on
paljon henkilékuntaa, mika johtaa asumisesta poikkeavaan liiken-
nemaaraan, mika on tullut huomioida kaavoituksessa. Se millainen
hoitolaitos on kysymyksessa, ei ole enaa kaavoituksen asia. ”
(Leena Iso-Markku, henkilohaastattelu, 19.10.2021)

Visioon uudenlaisesta kaavamaarayksestd, joka sallisi samaan rakennukseen

kaksi eri kayttotarkoitusta Leena Iso-Markku kommentoi:

"Lohjalla Paloniemen yleiskaavaa mahdollistaa samalle alueelle
kaksi erilaista kayttotarkoitusta; majoitusta ja asumista. Asemakaa-
vassa kahden eri kayttotarkoituksen mahdollistaminen tuntuu haas-
teelliselta, jopa mahdottomalta. Maankéayton vaikutuksien tulee olla
yksiselitteisid. Samantapaiset vaikutukset luovat puitteet olosuhtei-
den pysymiseen samantyyppisina. Erilaisilla kayttotarkoituksilla on
erilaiset vaikutukset esimerkiksi likennemaariin. Voidaan olettaa,
ettei ymparistd hyvaksy kayttotarkoitusta, joka voi muuttua.

Jos rakennuksessa sallitaan sekd asuminen, ettd majoittuminen,
Voi se johtaa moniin ristiriitoihin. Majoittujien jatkuvat muutot toden-
nakoisesti hairitsevat muita asukkaita. Oleellista on my6s arvioida
muutoksen vaikutus ympéardivan rakennuskannan myyntiarvoon.
Asemakaava vakiinnuttaa, luo puitteet olosuhteiden sailymiseen sa-
manlaisina. Kohtuutonta muutosta ei voi sallia, koska silla voidaan
katsoa olevan vaikutusta oikeusturvaan. Peruslahtokohtana voi-
daan pitaa kaiken ei toivotun karsimista pois. Nykyinen malli on yk-
siselitteinen.” (Leena Iso-Markku, henkilhaastattelu, 19.10.2021)
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Espoon pelastuslaitoksen johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja
Anssi Kuhlman toivat esille haastattelussa pelastuslaitoksen néakdkannan hoito-

laitostoimintaan liittyvassa keskustelussa:

” Pelastuslaitoksen nakemyksen mukaan alle 10 hoidettavan asuk-
kaan yksikkoé tulkitaan hoitolaitokseksi, vaikka rakennusvalvonta ei
voi edellyttaa naihin yksikoihin haettavaksi kayttotarkoituksen muu-
tosta. Aluehallintovirasto pyytaa kohteista pelastuslaitoksen lausun-
non. Lausunnon kautta kohteissa edellytetd&an hoitolaitoksen tasoi-
sia ratkaisuja. Toisinaan kyseessa saattaa olla asumisen ja majoi-
tustoiminnan valimuodosta, jolloin on todennakoisesti mahdollista
soveltaa asumisen vaatimuksia. Kyse on aina tapauskohtaisesta
tarkastelusta.

Yksittaisen asunnon satunnainen lyhytaikainen vuokraaminen ma-
joitustoimintaan ei ole turvallisuuden kannalta riski. Jos taas koko
rakennuksen kayttétarkoitus muuttuu majoitusrakennukseksi, ti-
lanne on toinen. Erityisesti poistumistiejarjestelyt edellyttavat tar-
kastelua. Majoitustoiminta on riskillisemp&&, kuin asuminen, joten
maaraykset poikkeavat poistumistiejarjestelyiden osalta.

Pelastuslaitos on joutunut puuttumaan rakennusvalvonnan kanssa

luvatta toteutettuun majoitustoimintaa. Yksi asukkaista menehtyi ra-
kennuksessa olleeseen tulipaloon. Majoitustoimintaan liittyy todelli-
sia turvallisuusriskeja. ” (Jukka Saari, Anssi Khulman, henkildhaas-
tattelu, 24.9.2021)

Matti Karjanoja on toiminut Vaasan sek& Porin rakennusvalvontojen esimiehena
ja Vantaan rakennusvalvonnassa lupa-arkkitehtina. Lisaksi han on pitkaan toi-
minut arkkitehtisuunnittelijana. Elakoidyttyaan Porin rakennustarkastajan viras-
taan vuonna 2020 han on toiminut konsulttitehtavissa asiantuntijan roolissa.

Karjanoja totesi haastattelussa hoitolaitostoimintaan liittyen:

"Se onko hanke kaavanmukainen, vai tarvitaanko kayttotarkoituk-
sen muutokselle lupaa, on aina tapauskohtaista tarkastelua. Po-
rissa oli tapaus, jossa omakotitaloon oli perustettu kuuden koiran
hoitola. Toimintaa ei viela voitu rinnastaa kennel- toiminnaksi, joten
rakennusvalvonta ei puuttunut toimintaan. ” (Matti Karjanoja, henki-
I6haastattelu, 15.09.2021)
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3.2 Vapaa-ajan asunnon kayttétarkoituksenmuutos pysyvaan asumi-
seen

Kotikuntaa ja asuinpaikkaa koskevat tiedot maaraytyvat kotikuntalain mukaan.
Henkilon kotikunnan perusteella maaraytyvat esimerkiksi aanioikeus kuntavaa-
leissa ja vaalikelpoisuus kunnan luottamustoimiin, sosiaali- ja terveyspalvelujen
jarjestaminen, seurakunnan jasenyys ja verotus. [35] Vuodesta 2014 saakka va-
paa-ajan asunnon osoitetta ei ole enaa hyvaksytty vaestotietojarjestelmassa
(VTJ) vakinaiseksi osoitteeksi. Kesamdkin osoite merkitaan vain postiosoit-
teeksi ja asuinpaikkamerkinnaksi merkitdan vailla vakinaista asuntoa (VVA). Ko-
tikunta voi kuitenkin vaihtua ilmoitettuun asuinkuntaan, mikali kyseessa on tosi-
asiallinen asuinpaikka. Digi- ja vaestokeskus kehottaa asiakasta olemaan kun-
taan yhteydessé rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamiseksi. Mikali kaytto-
tarkoituksen muutos ei ole mahdollinen, vapaa-ajan asuntoihin muuttanut hen-
kilo merkitaan vailla vakinaista asuntoa olevaksi. VVA merkinta aiheuttaa useita
ongelmia. Henkil6lla ei ole luottokelpoisuutta, paasya sahkdisiin asiointipalvelui-
hin, eikd aanestysoikeutta. Lisdksi VVA merkinté vaikuttaa sosiaalietuuksiin
[35]. Rakennusvalvontaviranomaisen tulee puuttua rakennuksen luvan vastai-

seen kayttoon ja maarata kaytto kiellettavaksi [1], [31].

Rakennuksen kayttétarkoituksenmuutos pysyvaan asumineen on paatoksena
poliittinen. Kunnat ovat kaavoituksessa monopoliasemassa [1]. Ne paattavat
kaavoituksen keinon, mitk& alueet kaavoitetaan pysyvaan vakituiseen asumi-
seen ja mitk& vapaa-ajanasumiseen. Mikali alueella ei ole yksityiskohtaista kaa-
vaa, eli kyseessa on haja-asutusalue, maankéayttdd ohjataan suunnittelutarve-
ratkaisulla tai poikkeamisluvin [1]. Paatosvalta siirtyi paatoksella 134/ 2011 kun-
tien toimivaltaan. Tatd aiemmin pééatdsvalta ranta-alueen poikkeamisluvista oli
ELY-keskuksilla. [1]

Mikali lupaharkinta on delegoitu kunnan hallintosaannéssa viranhaltijalle tai toi-
mielimelle, kunnanhallituksella ei ole mahdollisuutta kayttaa paatoksiin otto-oi-
keutta, koska lupamenettely kuuluu erityslainpiiriin [36]. Mikali alueella on voi-

massa ranta-asemakaava, jossa alue on maaratty loma-asumiseen, ei raken-
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nuksen kayttotarkoituksen muutos ole todennakoéisesti mahdollista ilman kaava-
muutosta. Ranta-asemakaava on maanomistajien laatima kaava, joten sen pe-
rusteista, kuten mitoituksista ovat vastanneet maanomistajat. [1] Poikkeamislu-
paa ei saa myontad, mikali se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle tai johtaa vaiku-
tuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitalli-
sia ymparist6- tai muita vaikutuksia [1]. Yhdenvertainen kohtelu edellyttaisi poik-
keamisluvan myodntamista kaikille vastaavanlaisille rakennuspaikoille, mika
muuttaisi taysin kaavan keskeisen tavoitteen vastata loma-asumisen jarjestami-
sesta [1]. Uudenmaan alueella ranta-asemakaavoihin on edellytetty vapaa-ajan-
asuntoihin maaraysta vesikaymalakiellosta Uudenmaan ELY-keskuksen vaati-
muksesta. Vakituiseen asuntoon vesikaymalan rakentaminen on sitéa vastoin
sallittua. Koko loma-asuntoalueen kayttdtarkoituksen muutos pysyvaan asumi-
seen voi olla vaikutukseltaan hyvinkin merkittéva ja se voi johtaa muun muassa
kunnallistekniikan rakentamisvelvollisuuteen. Pysyva asuminen edellyttaa arvi-
oitavaksi myds sen vaikutusta kunnan palvelurakenteisiin. [1] Uudenmaan ELY-
keskus on tulkinnoissaan Suomen tiukin. Vastaavia vesikdymalékieltoja ei ole

muiden ELY-keskuksien alueilla.

Asunnon maaritelma tulee ymparistoministerion asetuksesta asuin-, majoitus- ja
tyotiloista 1008/2017. Asuinhuoneiston huoneistoalan on oltava vahintaan 20m?
ja vahimmaiskorkeuden tulee olla 2,4m. Vahainen osa huonekorkeudesta voi
olla pienempikin, ei kuitenkaan alle 2,2m. Asuinhuoneen huonealan on oltava
vahintaan 7m? ja ikkunan valoaukon vahintaan 1/10 huonealasta. Asuinhuo-
neistossa on oltava toiminnan kannalta tarkoituksenmukaiset tilat lepoa, oleske-
lua ja vapaa-ajan viettoa, ruokailua ja ruoanvalmistusta, hygienian hoitoa seka
asumiseen liittyvaa valttdméatonta huoltoa ja sailytysta varten. [37]

Lahtdkohtaisesti voidaan olettaa, etta kaikki edella mainitut vaatimukset taytty-
vat vapaa-ajanasuinrakennuksessa. Mikali huonetilan maaritelma ei tayty, tila
voidaan nimet& muuksi kuin huonetilaksi. Maarayksista on myés mahdollista
poiketa. Rakennusvalvontaviranomainen voi hyvaksya vahaisen poikkeamisen

rakennusluvan yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain 175 8:n perusteella, mi-
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kali katsotaan, ettei poikkeaminen merkitse rakentamiselle asetettujen keskeis-
ten vaatimusten syrjaytymista. Vahaiset poikkeamiset asuntokoosta tai huone-

korkeudesta ovat tallaisiksi luokiteltuja. [1]

Sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydelli-
sista olosuhteista (545/2015) maarittda asunnolle asetettuja vaatimuksia. Vaati-
mukset koskevat mm. sisalampdétilaa. [16] Kyseiset vaatimukset tulee huomi-
oida. Mikali asunnolle méaaritellyt raja-arvot eivat toteudu, voi ymparistoterveys-
viranomainen asettaa asunnon asumiskieltoon terveydensuojelulain perusteella
[38].

3.2.1 Energiatehokkuuden parantaminen ja tekniset vaatimukset

Haettaessa lupaa rakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle tulee tutkitta-
vaksi, onko rakennuksen energiatehokkuutta parannettava ja miten se on jarke-
vinta toteuttaa [1], [15]. LAmmoneristysta koskevat vaatimukset ovat vuodesta
1976 lahtien perustuneet Suomen rakentamismaarayskokoelman maarayksiin ja
ohjeisiin [5]. Vuonna 1976 voimaan tulivat sisdasiainministerion ohjeet lammon-
l&paisykertoimien maarityksesta ja eristystydn suorituksesta [39] ja vuonna 1978
voimaan tulivat sisdasiainministerion lammoneristysta koskevat maaraykset ja
ohjeet 1978 C1-4 [40]. Ohjeet ja maaraykset eivat koskeneet loma- tai virkistys-

kayttoon tarkoitettua rakennusta [39], [40].

Suomen rakentamismaarayskokoelman 1985 voimaan tulleessa lammoneris-
tystd koskevassa maarayksessa C3:ssa todetaan, etteivat lammaoneristysvaati-
mukset koske loma- ja virkistyskayttoon tarkoitettua rakennusta, lukuun ottamatta
ymparivuotisessa kaytossa olevaa majoituselinkeinon harjoittamiseen tarkoitet-
tua rakennusta. Maaraykset maarittelivat rakenteille lAmmaonlapaisykertoimien K

suurimmat sallitut arvot. K-arvon yksikkona kaytettiin W/m? K. [41]

Suomen rakentamismaarayskokoelman vuonna 2003 voimaan tulleessa ympa-
ristobministerion asetuksessa C3 rakennuksen lAmmoneristyksestd, mainitaan

erikseen loma-asunnot puolilampimien tilojen kohdalla. Maaraykset maarittelivat
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lammonlapaisykertoimien U arvojen suurimmat sallitut raja-arvot. U-arvon yksik-
kona oli W / (m? K). [42]

Vuonna 2008 voimaan tullut suomen rakentamismaarayskokoelman C3 ymparis-
toministerion asetus rakennuksen lammaoneristyksesta 2007 koskee kokovuoti-
seen, tai talviaikaiseen kayttoon tarkoitettua loma-asuntoa. Rakennuksen vaip-
paan kuuluvan seinan, ylapohjan tai alapohjan lammonlapaisykerroin sai olla
maksimissaan 0,60 W/m?K ja ikkunan 2,8 W/m?K. Rakennuksen lammonlapaisy-
kertoimella U maariteltiin [ampoéhavion vertailuarvo Suomen rakentamismaarays-

kokoelman osan D3 mukaisesti. [43]

Vuonna 2010 voimaan tullut Suomen rakentamisméaarayskokoelman D3 ympé-
ristobministerion asetus rakennuksen energiatehokkuudesta koski kokovuotiseen
tai talviaikaiseen kayttoon tarkoitettua loma-asuntoa. Maaraykset ovat U-arvojen

osalta samat kuin vuonna 2008. [44]

Vuonna 2012 voimaan tullut Suomen rakentamisméaarayskokoelman D3 ympé-
ristobministerion asetus rakennuksen energiatehokkuudesta koski loma-asuntoa,

johon on suunniteltu kokovuotiseen kayttdon tarkoitettu lammitysjarjestelma. [45]

Ymparistoministerion asetus uuden rakennuksen energiatehokkuudesta, joka tuli
voimaan vuonna 2018, méaarittelee 8§ 24 rakennuksen lampohaviot [46]. Asetus
kumosi Suomen rakentamismaarayskokoelman rakennuksen energiatehokkuu-
desta D3. Loma-asumiseen suunniteltavalle pientalolle, joka on tarkoitettu kay-
tettavaksi vahintaan nelja kuukautta vuodessa, on maaritelty omat lampohavioi-
den vertailuarvot [46]. Olen koonnut lammoneristysvaatimukset taulukkomuotoon
(kuva 1). Taulukosta voi verrata vaatimusten eroa asuinrakennuksen ja vapaa-

ajan asunnon valilla.
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Madarays RakMKC3 PRakMKC3 RakMK (3 RakMKC3 RakMKD3 1010/2017
¥ksikkd W/m2K k- arvo U-arvo U-arvo U-arvo U-arvo U-arvo
Voimassa ldhtien 1585- 2003- 2008- 2010- 2012- 2018-
Ulkoseina 0,28 0,25 0,24 0,17 0,17 0,17
Hirsiseina 0,6 0,4 0,4 0,4
minimipaksuus 180mm 180mm 180mm
Yldpohja 0,22 0,16 0,15 0,09 0,09 0,09
Maanvarainen alapohja 0,36 0,16 0,24 0,16 0,16 0,18
Rydmintatilainen alapohja 0,22 0,2 0,19 0,17 0,17 0,17
Ikkuna valoaukko 2,1 1,4 1,4 1 1 1
Ovi umpicsa 0,7 1,5 14 1 1 1
VAPAA-AJANASUNTO

Maarays RakMK C3 RakMKC3 RakMK 3 RakMK(C3 RakMK D3 1010/2017
¥ksikkd W/m2K k- arvo U-arvo U-arvo U-arvo U-arvo U-arvo
Voimassa ldhtien 1585- 2003- 2007- 2010- 2012- 2018-
Ulkoseina 0,4 0,24 0,17 0,17 0,24
Hirsiseina 0,6 0,4 0,4 0,8
minimipaksuus 180mm 180mm 130mm
Yldpohja 0,3 0,15 0,09 0,09 0,15
Maanvarainen alapohja 0,36 0,24 0,16 0,16 0,24
Ryomintatilainen alapohja 0,19 0,17 0,17 0,19
lkkuna 1,8 14 1 1 1,4
Ovi 1,8 14 1 1 1,4

Kuva 1. Vertailutaulukko lammadneristavyyden vaatimuksista asuinrakennusten ja
vapaa-ajanasunnon osalta. Lahde: Lohjan kaupunki / Rakennusvalvonta.

Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta

korjaus- ja muutostdissé 4/13 koskee myds rakennuksen kayttotarkoituksen

muutosta. Asetus ei koske rakennusta, jonka kerrosala on alle 50m2. [15]

Asuintiloja saatelee sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun

oleskelutilan terveydellisista olosuhteista (545/2015) [16]. Asetuksen vaatimuk-

sien perusteella on vaikeaa arvioida, mitka ovat riittavat vaatimukset seinélle ja

ylapohjalle, jotta asumisen edellytykset tayttyvat. Kun tarkastellaan puolilampi-

malle tiloille ja hirsiseindlle asetettuja vaatimuksia, seka U-arvon parantamiselle

asetettua minimivaadetta kaytt6tarkoituksen muutoksen yhteydessa voidaan

seinien ja ylapohjan minimi U- arvona pitaa 0,6 w/(m2K). Vaatimuksen tayttaa

180mm paksu massiivipuuseind. Nykyméaaraysten mukaan loma-asumiseen

suunniteltavan massiivipuuseindn minimipaksuus on 130mm, mik& tarkoittaa

lammonlapaisykertoimen vertailuarvoa W/m? K 0,80 [15]. Hirsitalon suunnittelu-

perusteissa RT 82-11168 mainitaan hirsiseinille seuraavat U-arvot: hirsiseinan
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keskimaaraisen paksuuden ollessa vahintaan 180mm U- arvo on 0,40 W/(m?K)

ja vastaavasti vahintaan 130mm paksun hirsiseinan U-arvo 0,80 W/(m2K) [47].

Rakennusvalvontaviranomainen ei kuitenkaan voi vaatia johtopaatoksessa mai-
nittua U- arvotasoa 0,6 w/(m?K), korkeintaan suositella. Mikali tilat eivat tayta
sosiaali- ja terveysministerion asetuksen vaatimuksia, voi kunnan terveysval-
vontaviranomainen antaa velvoittavan korjausmaarayksen jota voidaan tehos-

taa uhkasakolla terveydensuojelulain perusteella. [1], [38]

Maankaytto- ja rakennuslain 117 g 8§ edellyttdad parantamaan energiatehok-
kuutta, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa [1].
Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostdisséd annetun ympéaristoministerion asetuksen muuttami-
sesta maadrittelee asuinrakennuksissa taloudellisen tarkastelun tarkastelujak-
soksi 30 vuotta [48].

Teknisesti toteutettavissa olevalla ratkaisulla tarkoitetaan, etta suunnittelun ja
toteutuksen tulee tapahtua siten, ettei rakennuksen olennaiset tekniset vaati-
mukset, kuten muun muassa kosteustekniset, palotekniset, aanitekniset seka

sisdilmasto-olosuhteiden ominaisuudet heikkene [48].

Toiminnallisesti toteutettavissa olevalla ratkaisulla tarkoitetaan, ettei muutoksen
seurauksena rakennuksen tai sen osan kayttdminen aiottuun kayttotarkoituk-
seensa saa heiketa merkittavasti verrattuna alkuperaiseen ratkaisuun [48].

Taloudellisesti toteutettavalla ratkaisulla tarkoitetaan kustannustehokkaasti to-
teutettavissa olevaa hanketta. Maankaytto- ja rakennuslain perusteissa talou-
dellisessa tarkastelussa edellytetaan kaytettadvan soveltuvin osin samoja muut-
tujia kuin kansallisien vaatimustasojen yleisessé arvioinnissa kaytettavassa kus-
tannusoptimaalisuuslaskennassa. Asuinrakennuksissa tarkastelujaksona kayte-
taan 30 vuotta ja muissa rakennuksissa 20 vuotta, ellei tarkasteltavan raken-

nusosan tai jarjestelman tai sen osan normaali elinkaari ole tata lyhyempi. [48]
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Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostdissa antaa kolme vaihtoehtoa energiatehokkuuden paranta-

miseen [15].

Ensimmainen vaihtoehto on méaaritelty 4 8 rakennusosakohtaisissa vaatimuk-

sissa energiatehokkuutta parannetaan rakennusosakohtaisesti [15].

Tassa vaihtoehdossa ulkoseinén ja ylapohjan U-arvoa tulee parantaa puolella
alkuperaiseen U-arvoon nahden. Alkuperainen U-arvo x 0,5. Parannusvaatimus
ei ole kuitenkaan nykyméaarayksen mukaista tasoa enempéé, mika seinasséa on
0,17 W/(m?K) ja ylapohjassa 0,09W/(m?K). U-arvon tulee olla kayttétarkoituksen
muutoksen yhteydessa kuitenkin vahintaan 0,6 w/(m?K) tai parempi. Alapohjan
energiatehokkuutta tulee parantaa mahdollisuuksien mukaan. Uusien ikkunoi-
den ja ulko-ovien tulee olla nykymaaraysten tasoisia 1,0W/(m?K) ja vanhoja ik-
kunoita ja ulko-ovia korjattaessa lammaonpitavyytta tulee parantaa mahdollisuuk-
sien mukaan. [15] Tama keino parantaa energiatehokkuutta on varsin harvinai-
nen ja sitd sovelletaan tapauksiin, joissa korjaustarve kohdistuu julkisivuun tai
rakenteeseen. Lomarakennukset ovat usein hirsirakennuksia, joiden lisaeristys
tulisi tehda ulospain. Lisderistaminen ulospain johtaa helposti muihin haastei-
siin, kuten raystaiden pidentamiseen. Rakennuksissa on usein my6s vahan tilaa
ylapohjan lisderistamiseen ja alaspain eristdminen ei useinkaan ole mahdollista
huonekorkeudesta johtuen. Vaatimusta ikkunoiden uusimiselle ei ole. Mikali ik-
kunat uusitaan, tulee niiden U-arvon olla nykymaarayksen mukaista tasoa eli
1,0 w/(m?K). Alapohjan liséeristaminen tulee tapahtua mahdollisuuksien mu-
kaan. [15]

Toinen vaihtoehto on parantaa energiakulutusvaatimusta rakennusluokittain 6 8§
mukaisesti. Vaatimus pientalolle on180 kWh/m? rakennuksen nettoalaa kohden.
[15] Laskennassa voidaan soveltaa uudisrakentamisen laskentaan tarkoitettuja
ohjeita. Laskenta tapahtuu rakennuksen nettoalasta. [15] Vaihtoehtoa on kay-

tetty vain harvoin.
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Kolmas vaihtoehto on E-luvun parantaminen 20% rakennusluokittain alkuperai-
seen ratkaisuun verrattuna 7 8:n mukaisesti. Pientalojen osalta E- vaadittu <
kuin 0,8 x E-laskettu. Laskentaan sovelletaan uudisrakentamiseen kaytettavaa
E-luvun laskentaa, jolloin laskennassa otetaan mukaan my®s energiamuodon
kerroin. [15] Menettely on tavanomaisin tapa parantaa rakennuksen energiate-
hokkuutta vapaa-ajan asuinrakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa vakitui-
seen asumiseen. Tavanomaisesti kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa pa-

rannetaan rakennuksen lammitysjarjestelmaa ja vaihdetaan ikkunat ja ovet.

Asetus ei vaadi teknisten laitteiden uusimista kayttotarkoituksen muutoksen yh-
teydessa. Korjaustason vaatimukset koskevat tilannetta, jossa jarjestelmaa pe-
ruskorjataan tai uusitaan. [15]

Asetus energiatehokkuuden parantamiseksi ei vaadi iimanvaihdon muutoksia
[15]. Kun rakennuksessa on koneellinen ilmanvaihto, sen toimivuus on mahdol-
lista osoittaa ilmanvaihdon mittauksella. Kun kyseessa on koneellisella poistoil-
manvaihdolla tai painovoimaisella ilmanvaihdolla varustettu rakennus, ilman-
vaihdon toimivuus tulee varmistaa ja on selvitettava, kuinka huolehditaan riitta-
vasta tuloilman saannista. llmanvaihdon ulkoilmavirran tulee olla kayton aikana
vahintaan 0,35 dm3/s neliometria kohden kaikissa asuinhuoneissa asetuksen
545/2015 mukaisesti [16]. Ymparistoministerion asetus uuden rakennuksen si-
sdilmasta ja ilmanvaihdosta 1009/2017 ei koske kayttotarkoituksen muutosta
[49].

Mikali energiatehokkuuden parantamiseen kaytetdan 7 § mukaista menettelya,
varteenotettava vaihtoehto voi olla rakennuksen ilmatiiveyden parantaminen.

Tiivistys parantaa myos viihtyisyytta, kun vedontunne samalla vahenee.

Rakennuksen tulee lisdksi olla riittdvan luja, terveellinen ja turvallinen rakennuk-
sen sisdilma, kosteus-, lAmp6- ja valaistusolosuhteet sekéd vesihuolto huomioon

ottaen [1].
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Vaikka rakennus ei muutu paloturvallisuuden kannalta vaarallisemmaksi, raken-
nuksen edellytetaan tayttavan kaksi vaatimusta, jotka liittyvat paloturvallisuu-
teen. Rakennus tulee varustaa sahkoverkkoon kytketylla palovaroittimella, ja ra-
kennuksesta on oltava vahintdan 1 uloskaytava seka varatie kustakin kerrok-
sesta [18], [26].

Ymparistoministerion asetuksen 7 § rakennuksen &aniymparistosta koskee

kayttotarkoituksen muutosta. 7 § 2 momentissa todetaan [21]:

"Rakennuksen daneneristys, melun- ja tarinantorjunta ja aaniolosuh-
teet seka virkistykseen kaytettavien rakennuksen piha- ja oleskelu-
alueiden, seka oleskeluun kaytettavien parvekkeiden meluntorjunta
ja daniolosuhteet on suunniteltava ja toteutettava siten, etta aaniym-
paristosta ei aiheudu asukkaille haittaa”

Koska asetus rakennuksen aaniymparistosta ei anna kayttétarkoituksen muu-
tokseen sovellettavia raja-arvoja, tulee tulkita valtioneuvoston paatésta meluta-
son ohjearvoista 993/1992, jota sovelletaan rakentamisen lupamenettelyssa
[21], [50]. Ohjearvot ulkona 2 § toteavat, ettei melutaso saa ylittda ulkona melun
A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvoa 55 dB (klo 7-22) eika yo-
ohjearvoa (22-7) 50dB. Ohjearvot sisélla 3 § toteavat, ettéd ulkoa tulevan melun
tulee alittaa sisalla melun A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) paivaohjearvon
(klo 7-22) 35 dB ja y6ohjearvon (klo 22-7) 30 dB [50]. Hiljaisilla alueille ulkovaip-
paan ei kohdistu &aniteknisia vaatimuksia, koska tavanomaisen seindrakenteen
katsotaan eristavan aanta riittdvasti [21], [50]. Tavanomaisin melunldhde on lii-
kenne. Suomen ymparistokeskus yllapitaa paikkatietoaineistoa maanteiden me-
lualueista, ja kunnat jakavat tietoa kotisivuillaan, joiden perusteella likenteen ai-
heuttamaa melua on mahdollista arvioida. Mikali rakennus sijaitsee melualu-
eella, tulee arvioitavaksi rakennuksen aanitekninen toimivuus, joka on helpointa
selvittdd mittaamalla. Vaativilla alueilla tarvitaan akustikon laatima &&nitekninen
selvitys. Yleensa riittad akustikon tekema aanitekninen mittaus ja lausunto. Me-
lualueille ei tule sijoittaa pysyvaa asumista ilman melunsuojausta. [21], [50]
Vuosien varrella on voinut syntya tilanne, jossa maantien melu on huomatta-

vasti kasvanut ja jossa liikenteen melu on voimakkaampaa, kuin rakennuksen
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rakentamisajankohtana. Tielaitos ei paasaantoisesti vastaa jo rakennetuilla alu-
eilla meluntorjunnasta, vaan se edellyttaa rakennushankkeeseen ryhtyvaa huo-
lehtimaan meluntorjunnan riittdvyydesta. Tielaitoksen kanta ilmenee naapurei-

den kuulemisessa, miké& suoritetaan rakennuslupakasittelyn yhteydessa maan-

kaytto- ja rakennusasetuksen 65 § edellyttamalla tavalla [1], [2].

Kun rakennus sijaitsee alueella, jossa ei ole jarjestettya jatevesihuoltoa, tulee
arvioitavaksi jatevesijarjestelman toimivuus muuttuvassa tilanteessa [1]. Raken-
nuksen jatevesijarjestelméé koskeva suunnitelma tulee liittd& rakennuslupaha-
kemukseen. Mikali suunnitelmaa ei ole, tulee asiantuntijan arvioida, onko nykyti-
lanne maaraysten mukainen vai tuleeko jarjestelmaa parantaa, tehostaa, kor-
jata tai uusia se kokonaan. Jateveden maara lisaantyy, kun rakennuksen kayt-
totarkoitus muuttuu loma-asumisesta pysyvaan asumiseen. Samalla tulee huo-
mioida Kiinteiston elinkaaren pidentyminen. Ranta- ja pohjavesialueilla sijaitse-
vien kiinteistdjen on tullut korjata jatevesijarjestelmat niin, etta ne tayttavat jar-
jestelmalle asetetut vaatimukset 31.10.2019 mennesséa ymparistonsuojelulain
154 a 8:n perusteella [51]. On tiedossa, etteivat kaikki kiinteist6jen haltijat ole
huomioineet velvoitetta, joten asia edellytetdan hoidettavaksi kuntoon rakennus-
lupakasittelyn yhteydessa [1], [51]. Jatevesijarjestelmélle asetetut vaatimukset
on maaritelty valtioneuvoston asetuksessa talousvesien kasittelysta viemariver-
kostojen ulkopuolisilla alueilla 157/2017 [52]. Ymparistonsuojelulaki 14/527
mahdollistaa kuntakohtaiset ymparistonsuojelumaaraykset, joilla voidaan maa-
rata tarkempia vaatimuksia jatevesijarjestelmalle, sen sijainnille ja puhdistusta-
solle [51]. Mikali jarjestelma ei tayta vaatimuksia, kunnan ymparisténsuojeluvi-
ranomainen on toimivaltainen méaaraddmaan jarjestelman kuntoon saattamisesta

ymparistonsuojelulain perusteella [51].

Ranta-alueilla tulee huomioida tulvakorkeus maankaytto- ja rakennuslain 116 §:n
perusteella [1]. Nykyisin alin suositeltava rakentamiskorkeus maaritellaan keski-
maarin kerran 100 vuodessa esiintyvan tulvakorkeuden perusteella niin, etta kor-
keuteen lisatdan harkinnanvarainen lisdkorkeus, miké& perustuu paikallisiin olo-
suhteisiin. Maaritys 16ytyy Ymparistboppaasta 2014 Tulviin varautuminen raken-

tamisessa. Alin suositeltava rakentamiskorkeus tarkoittaa korkeustasoa, jonka
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alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia rakenteita. [53] Kunnan ra-
kennusjarjestyksesséa voi olla tieto ELY-keskuksen vesistoille maarittelemista
alimmista suositelluista rakentamiskorkeuksista. Alin rakentamiskorkeus koskee
asuinrakennuksia. [1], [53]

Tulvakorkeuden alle sijoittuvalle vapaa-ajan asuinrakennukselle ei lahtokohtai-
sesti myonneta lupaa kayttotarkoituksen muutokselle pysyvaan asumiseen. Eril-
lisen vanhan saunarakennuksen sijoittuminen tulvakorkeuden alapuolelle ei sita

vastoin ole este paarakennuksen kayttotarkoituksen muutokselle. [1], [53]

3.2.2 Eri viranomaisten haastatteluja

Viranomaisten henkilokohtaiset teemahaastattelut on kayty Teamsin valityk-
sella. Teamsilla tehtyjen henkilokohtaisten teemahaastattelujen kysymykset
koskivat vapaa-ajanasunnon kayttétarkoituksen muutoksen vaikutusta maan-
kayttoon, pelastuslaitoksen toimintaan sekéa rakennusvalvonnan paatoksente-

koon.

Lohjan kaupungin kaavoituspaallikké Leena Iso-Markun haastattelu toi kaavoi-

tuksen nakemyksen asiaan:

"Vapaa-ajan asunnon kayttétarkoituksen muutos ei saa johtaa yh-
dyskuntarakenteen hajauttamiseen. Hyvien lahipalveluiden |&hei-
syydessé, kylien vaikutusalueella ja taajamissa kayttotarkoituksen
muutokset ovat sallittuja. Vapaa-ajanasuntojen tontit ovat usein
kooltaan hyvin pienia ja niitd on yleensa useita vierekkain. Tallai-
sille alueille ei kayttotarkoituksen muutoksia ole sallittu. Lisaksi alu-
eiden tieverkostot ovat yleensa vaatimattomia ja haasteellisia.
Haja-asutusalueilta on runsaasti kokemuksia naapuririidoista, joissa
kiinteistokohtainen jatevesijarjestelmé on aiheuttanut haittaa naa-
purustoon. Riitaa aiheuttavat myos yksityistieasiat. Haja-asutusalu-
eelle muuttaneelle on my6s tullut yllatyksena, etta yksityistien au-
raus ja kunnostus tulee jarjestaa itse, ja ettei alueelle tule katuva-
loja.

Poikkeamislupia vapaa-ajan asunnon muuttamisesta pysyvaan
asumiseen haetaan muutamia vuodessa. Kaavoituksen tekemien
selvitysten perusteella alueilla, joilla on paljon vapaa-ajan asuntoja,
on my6s huomattavasti enemman tyhjillaan olevia asuntoja. Loh-
jalla tyhjané olevia asuntoja on keskiméaarin 9% asuntokannasta,
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kun taas edelld mainituilla vapaa-ajanasuinalueella luku nousee yli
kahteenkymmeneen prosenttiin. Tieto kertoo vapaa-ajan asuntojen
sijaitsevan kaukana palveluista.

Lohjan kaupunki rajoittuu Lohjanjarveen, jonka ranta-alueet ovat
erittdin suosittuja ja kiinnostavia. Lohjanjarven ymparistdésséa on pai-
neita muuttaa loma-asuntoja pysyvaan asumiseen. Kaavoituksen
seuraava tavoite on laatia selvitys Lohjanjarven ymparistosta. On
mielenkiintoista selvittd&, miten on mahdollista jarjestaa pysyvaa
asumista nauhamaisesti jarven ymparille.” (Leena Iso-Markku, hen-
kilbhaastattelu, 19.10.2021)

Espoon pelastuslaitoksen johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja
Anssi Kuhlman toivat esille pelastuslaitoksen nakékannan.

” Vapaa-ajan-asunto luokitellaan asunnoksi, eika pysyvalla ja va-
paa-ajanasumisella ole vaatimusten suhteen eroa.” (Jukka Saari,
Anssi Kuhlman, henkildhaastattelu, 24.9.2021)

Matti Karjanojan ndkemys koski rakennusvalvonnan paatoksentekoa.

"Vapaa-ajan asunnon kayttétarkoituksen muutos pysyvaan asumi-
seen on poliittisesti haasteellinen paatds. Kaava-alueiden rajoille
kayttotarkoituksen muutoksia on sallittu, kun taas kaukana palve-
luista sijaitseville haja-asutusalueille, paatokset ovat olleet kieltei-
sia. Tarvittaisiin lakimuutos, jossa kuntien velvoitteita helpotettai-
siin. Paatoksenteosta saadaan toimivaa, kun siihen osallistuvat
keskeiset viranhaltijat; rakennusvalvonnan johtaja, kaavoituspaal-
likkd ja kaupunginjohtaja. Nain toimittiin Porissa. Tapauksien ratko-
minen yhdess&, mahdollistavalla asenteella on paras keino hoitaa
asioita. Yhdenvertaiseen kohteluun ei tosiasiallisesti ole mahdollista
paasta, vaikka siihen pyritaan.” (Matti Karjanoja, henkilohaastattelu,
15.09.2021)

3.3 Liike- ja toimistotilan muutokset

Tyhijilleen jaaneille liike- ja toimistotiloille on vaikea 16ytaa uusia kayttétarkoituk-
sia. Tavanomaisin keskusta-alueen liiketilalle haettu kayttétarkoitus on asumi-
nen tai majoitustoiminta. Mikali asemakaavamaarays ei salli tilojen muuttamista
asumis- tai majoituskayttoon, tarvitaan ennen rakennusluvan kasittelya kaava-
muutos tai maakaytto- ja rakennuslain 171 8§:n mukainen myonteinen poik-

keamislupapaétds kaavanvastaisesta kayttotarkoituksesta [1].
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3.3.1 Toimistotilan muutos asunnoksi tai majoitustilaksi

Kivijalkakaupan muuttaminen asunnoksi on mahdollista tietyin edellytyksin.
Suurilla kaupungeilla on periaatteellisia paatoksia alueista, joiden katutasojen
tulee sailya liiketiloina. On tarkeda saada tyhjilleen jaaneet tilat hyotykayttéon,

joten jo padkadulta erkanevalle sivukadulle voidaan sallia asumista katutasoon.

Lohjan Virkkalan keskustassa myds paakadulle on myodnnetty rakennuslupa lii-
ketilan muuttamiseksi asumiskayttoon. Kaavamaarays mahdollisti muutoksen,
joten rakennuslupakasittely koski teknisten vaatimusten tarkastelua. [1] Raken-
nusvalvonta edellytti nayteikkunoiden sailymista ennallaan kaupunkikuvallisista
syista. Nayteikkunoiden sisdpuolelle esitettiin rakennettavaksi uusi ulkoseina.
Uuden ulkoseinan ja vanhan nayteikkunan valiin jaavasta tilasta tuli viherhuone.
Viherhuoneen lapi saadaan riittavasti valoa asuntoihin ja samalla katujulkisivu
sdilyy ennallaan. Uusi ulkoseinarakenne takaa aaniteknisten vaatimusten taytty-
misen seka lammoneristavyyden. [1] Myymalaikkunoiden lasien teippauksilla
varmistetaan ettei kadulta muodostu suoraa ndkodyhteyttd asuntoihin. Asuntojen
paasisaankaynnit ovat kadulta, mika on pelastuslaitoksen kannalta hyva ja toi-

miva ratkaisu [18].

Toimistotilan kayttétarkoituksen muutos asumiseen edellyttaa tarkasteltavaksi
teknisten vaatimusten lisdksi muun muassa autopaikkojen riittavyytta seka
leikki- ja oleskelupihojen jarjestamista [1], [31].

Vanhoihin liiketiloihin on harvoin osoitettu riittdvasti autopaikkoja, ja keskusta-
alueella uusien autopaikkojen osoittaminen on vaikeaa. Lohjalla on heikko jouk-
koliikenne, ja liikkuminen perustuu paasaantoisesti oman auton kayttéon. Loh-
jan kaavoitus on laatinut autopaikkojen mitoitusperiaatteet vuonna 2014 (kuva 2
sivu 63). Mitoitusperiaatteita sovelletaan, kun asemakaavamaarayksessa ei ole
autopaikkavaatimusta. Keskusta-alueella autopaikkavaatimus on keskustan ul-
kopuolista aluetta lievempi parempien joukkoliikenne yhteyksien takia. Esimer-
kiksi keskusta alueella sijaitsevan asuinkerrostalon autopaikkojen vahimmais-

vaatimus on sama kuin hotellin autopaikkojen 1ap / 100 k- m2.



Lohjan kaupunki / Kaavoitus

Autopaikkojen mitoitusperiaatteet 21.10.2014

Tarkoitettu noudatettavaksi uusien asemakaavojen ja asemakaavamuutosten laadinnassa.

vahimmaisvaatimus

Omatonttiset, enintddn kahden asunnon pientalot

2 ap / asunto

Yhtidmuotoiset, yli 3 asunnon pientalot ja rivitalot

1,5 ap / asunto, 1 vierasautopaikka / 5 asuntoa

Asuinkerrostalot, ydinkeskusta

1ap/ 100 k-m?, 1 vierasautopaikka / 800 k-m?, erityisests syystd minimi 1ap / porrashuone

Asuinkerrostalot, muu keskusta ja joukkoliikennealueet

1ap/ 90 k-m?, 1 vierasautopaikka / 800 k-m?, erityisestd syystd minimi 1ap / porrashuone

Asuinkerrostalot, muut taajama-alueet

1ap/ 85 k-m?, 1 vierasautopaikka / 800 k-m?, erityisestd syystd minimi 1ap / porrashuone

Opiskelija-asuntolat, soluasunnot ym.

0,15 ap / majoitushuone, sisdltdd vieraspysaksinnin

Palveluasuminen

0,3 ap / asunto sis. henkilokunnan pysékéinnin

Liikerakennukset, péivittdistavarakauppa

1 ap / 30-50 m? myymaldkerrosalaa

Liikerakennukset, keskusta 1ap /65 k-m?
Liikerakennukset, keskustan ulkopuolella 1ap / 40 k-m?
liiketilat keskustassa asuinkerrostalojen yhteydessd 1 ap / liikehuoneisto
Toimistorakennukset 1ap /70 k-m?

Hotellit

lap / 100 k-m?

Teollisuus- ja varastorakennukset

1ap / 100 k-m?

Koulut (ala- ja ylékoulut)

lap / 100 k-m?

Paivakodit ja koulut, joihin on yhdistetty muita julkisia
palveluita

1ap / 90 k-m?

muut kokoontumistilat

0,1-0,5 ap / henkil, toiminnan laadusta riippuen
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Silloin kun toiminnan autopaikkatarpeen katsotaan olevan tavallisuudesta poikkeava, laaditaan pysakoinnista erillinen selvitys.

Kuva 2. Autopaikkojen mitoitusperiaatteet vuodelta 2014. Lahde: Lohjan kau-
punki / Kaavoitus.

Toimistorakennuksen kayttdtarkoituksen muutos asuin- tai majoituskayttéén on

todennakoisesti toteutettavissa teknisten vaatimusten osalta.

Poistumisteiden toteuttamiseen on useita vaihtoehtoja. Tavanomaisin ratkaisu on
jarjestaa asunnosta yksi uloskaytava ja sen lisaksi varatie. Varatien maaritelméa
on uloskaytavaa vaikeakulkuisempi reitti, jota pitkin on mahdollisuus paasta tur-
vaan palolta. [18] Vanhoissa kerrostaloissa, joissa ei ole parvekkeita, varatiena
toimii asunnon ikkuna. Uusien kerrostalojen yksidissa varatiena toimii usein
asunnon ranskalainen parveke, joka ei juurikaan poikkea ikkunasta. Arkkitehtuu-
risista ja kaupunkikuvallisista syista johtuen uusia parvekkeita ei ole aina mah-
dollista toteuttaa rakennuksen kayttdtarkoituksen muutoksen yhteydessa. Es-
poon pelastuslaitos on hyvaksynyt kayttétarkoituksen muutoksissa ratkaisuja,
joissa varatien& toimii asunnon ikkuna [1], [18], [26].

Majoitusrakennuksen poistumistievaatimus on asuinrakennusta tiukempi. Ra-
kennuksesta edellytetdén kaksi erillistéa poistumistieta [18]. Vanhoissa kerrosta-
loissa vaatimusta on vaikeaa tai lahes mahdotonta toteuttaa. Maarayksesta poik-
keaminen ei myoskaan ole mahdollista, koska mydnnetty poikkeaminen ei saa

vaarantaa kayttgjien terveellisyytta tai turvallisuutta [1].
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llImanvaihdon vaatimukset edellyttdvat todennakoisesti ilmanvaihtojarjestelman

uusimista vaatimusten mukaisen tason saavuttamiseksi [49].

Ymparistoministerion asetuksessa rakennuksen &aaniymparistosta todetaan 7
8:ssd, ettei &aniymparistosta saa aiheutua asukkaalle haittaa, kun rakennuksen
kayttotarkoitus muuttuu [21]. Mikali asemakaavassa ei ole melua koskevia vaati-
muksia, ja kiinteisto sijaitsee melualueella, joudutaan todennakoisesti tekem&an
melumittauksia. Valtioneuvoston paatoksen mukaiset melutason ohjearvot eivat
saa ylittya [50]. Aaniymparistélla voidaan tarkoittaa myds rakennuksessa tapah-
tuvan toiminnan aiheuttamaa melua. Aanitekniset hybridimallit ovat paasaantoi-
sesti hyvin haasteellisia. Esimerkiksi ravintolan ja kuntosalin &&nien kulkeutumi-

nen viereisiin tiloihin on koettu ongelmalliseksi.

3.3.2. Liiketilan kayttotarkoituksen muutos ravintolaksi tai kahvilaksi

Rakennusluokitus 2018 jakaa liikerakennukset kolmeen ryhméaan: myymalara-
kennukset, majoitusrakennukset ja ravintolarakennukset ja vastaavat liikeraken-
nukset [10]. Rakennusluokitus ei méaarittele mahdollista kayttdtarkoituksen muu-
toslupatarvetta. Oleellista on lupapaatdkseen kirjattu ja pohjapiirustuksiin nimetty
kayttotarkoitus [1]. Rakennusluokituksen paikkansapitavyys on kuitenkin aina tar-
kistettava lupakasittelyn yhteydessa. Liiketilassa tapahtuva muutos kahvila- tai
ravintolakayttoon edellyttdd paasaantoisesti haettavaksi rakennuslupaa kaytto-

tarkoituksen muutokselle, vaikka tila edelleen pysyy liiketilana [1], [18].

Liiketilan muutos ravintolakaytt66n on lupateknisesti varsin haasteellinen. Tar-
kasteltavia asioita on runsaasti, ja niihin liittyy paljon tapauskohtaista harkintaa.
Keittidtyyppi vaikuttaa oleellisesti tiloille asetettaviin vaatimuksiin. Rakennustie-
don yllapitamé RT- kortti Ravintolat ja kahvilat 94-11164 maarittelee kolme eri
keittiotyyppia [54]:
o Valmistuskeittio, jossa ruoan valmistus tapahtuu paistamalla, pari-
lalla, uunissa tai uppokeittimella rasvassa.

o Kuumennuskeittio, jossa esikypsytettyja puolivalmisteita tai valmiita
ruokia kuumennetaan uunissa, vesihauteessa tai keittamalla.



65

o Tarjoilu- eli jakelukeittid, jossa tarjoillaan muualta kuljetettua kuu-
mana tai kylmina sailytettavia ruokia.

Arvioitaessa tilan soveltuvuutta ajateltuun kayttéon tulee tarkastella ainakin seu-

raavia asioita:

o Paloturvallisuus, kuten palo-osastokoot, pintaluokat.
. Tilan akustiset vaatimukset; toiminnan aiheuttama melu.
. [Imanvaihdon toimivuus asiakas-, sekd muissa tiloissa.

o Keittion soveltuvuus kayttdoon; rasvakanavat ja -kaivot, jos valmiste-
taan rasvoittavaa ruokaa.

. Henkilostotilat; valmistuskeittio, edellyttaa tauko-, pukeutumis- ja wc-
tiloja, seka suihkutiloja.

o Wec- tilojen riittdvyys; sidottuna asiakaspaikkamaaraan.

o Poistumisteiden riittavyys; lahtokohtaisesti vahintaan kaksi.
. Siivoustilat; keittiossa ja salissa erilliset.

o Jatetilat.

. Sisdankaynnin ja tilojen esteettomyys.

o Ulkoterassit; vaikuttavat wc- tilojen mitoitukseen.

. Mainoslaitteet.

Edella mainitut seikat voivat rajoittaa tilaan sallittua enimmaisasiakaspaikka-
maaraa. Myos rakennuksen suojeluarvot voivat rajoittaa suunniteltua toimintaa.
Kyseessa on todennédkdisesti vaativa rakennussuunnittelutehtava, mika tulee

ottaa huomioon jo heti hankkeeseen ryhdyttaessa. [1]

Pienimuotoisen kahvilan sijoittaminen olemassa olevaan liiketilaan ei todenna-
koisesti edellytéa haettavaksi rakennuslupaa tilan kayttdtarkoituksen muutok-
selle. Pienimuotoisuuden rajana voidaan pitéaa kuutta asiakaspaikkaa, ja ettei
keittiossa ole ruuanvalmistusta [1]. Ruokaviraston tulkinnan mukaan ravintolalta
ja kahvilalta vaaditaan riittavasti asiakas-wc-tiloja, jos asiakaspaikkoja on enem-
man kuin 6. Aiempi tulkinta on ollut selkedmpi. Riittavasta méarasta neuvotel-
laan terveystarkastajan kanssa, ja vanhoja raja-arvoja sovelletaan edelleen.
Ohjeistus maarista l6ytyy RT- kortista Ravintolat ja kahvilat 94-11164. Kuuden

asiakaspaikan kahvilassa henkilokunnalla ja asiakkailla voi olla usein yhteinen
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wc- tila. 7-25 asiakaspaikalle riittaa yksi yhteinen wc-tila. [54] Jos tarjoilu on
paaasiassa alkoholitarjoilua, edellytetaan naisille ja miehille oma wc- tila. Teras-
sin tarjoilupaikat lisaavat wc- tilojen lukumaaraa niin, etta puolet terassin asia-
kaspaikoista lasketaan mukaan wc- henkilomaaran mitoitukseen. Jos taas ul-
kona on enemman asiakaspaikkoja kuin sisélld, kaikki asiakaspaikat huomioi-

daan wc- paikkojen mitoituksessa. [54]

Alle viiden hengen tyopaikoilla henkildkunnalle tarvittavat henkilostétilat harki-
taan tapauskohtaisesti. Henkilostotiloihin kuuluvat puku-, pesu- ja wc-tilat, seka

ruokailu-, lepo- ja odotustilat. [1]

Tilasta tulee olla lahtdkohtaisesti kaksi toisistaan rippumatonta, erillista ja tar-
koituksenmukaista uloskaytavaa [18]. Pienesséa kokoontumis- ja liiketilassa riit-
ta& yksi uloskaytava. Pieniksi tiloiksi luokitellaan ymparistoministerion asetuk-
sen rakennusten paloturvallisuuteen perustelumuistion sivun 35 mukaan pieni
kioski, kahvila tai pienmyymala [55]. Uloskaytavan leveyden tulee olla 1200mm.
Jos tilan henkildémé&ara on enintaan 60, voi toinen uloskaytava olla vahintaan
900mm. [18] Uloskaytavan leveydesta on voitu poiketa esimerkiksi johtuen ra-
kennuksen suojelumaarayksesta, joka on estanyt rakennuksen julkisivuun koh-
distuvat muutokset. Kahdesta erillisesta uloskaytavasta on voitu poiketa, kun ti-
lasta on ollut mahdollista jarjestaa useita varateita. Oleellista on ollut reittien riit-
tava etaisyys toisistaan, jolloin poistuminen voi tapahtua turvallisesti. Uloskayta-
vid on paasaantoisesti riittavasti, eivatka niiden leveydet rajoita tilan sallittua
suurinta henkilomaaraa. Kaksi 1200mm levea uloskaytava riittaa 300 henkildlle.

400mm lisays ovileveyteen kasvattaa sallittua henkilomaaraé 60:lla. [18]

Ravintolan asiakaspaikkamaaraa mitoitettaessa edellytetaan tilaa olevan vahin-
taan 1m2/ asiakas. Rakentamismaarayskokoelman paloturvallisuutta koskeva
E1- osio, jonka voimassaolo paattyi 1.1.2018, méaaritteli ohjetasoisessa taulu-
kossa 10.4.1 kokoontumistilan pinta-alaperusteiseksi henkilomaaraksi 1m2 /
henkil®, kun henkilémaaréa ei ollut tiedossa. Vaikka E1:n voimassaolo on paat-
tynyt, tulkintaa voidaan edelleen pitdad perusteltuna. [5] Rakennuslupahakemuk-

sessa tulee esittdd pohjapiirustuksessa istumapaikat, joiden perusteella tilalle
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maaritelladn suurin sallittu henkilomaara [1]. Rakennuslupapaatoksessa vahvis-
tetaan tilalle suurin sallitun henkildmaara maankaytto- ja rakennuslain 117 k 8:n
mukaisesti. Vahvistetusta henkiloméaarasta tulee olla tieto tilassa nékyvaan
paikkaan kiinnitettyna. [1]

Yli 25- asiakaspaikkainen ravintola- tai kahvilatila edellyttaa lahtokohtaisesti es-
teetdnta sisdénkayntia ja liikuntaesteiselle mitoitettua ja varustettua wc:ta. Ohje
vaatimuksesta l0ytyy RT kortista Ravintolat ja kahvilat 94-11164. [54] Esteetto-
man sisdankaynnin jarjestaminen olemassa olevaan liiketilaan on haasteellista
toteuttaa, varsinkin jos rakennus rajautuu katualueeseen. Esteettnta reittia ei
todennakoisesti sallita jarjestavaksi luiskin jalankululle varatulle katualueelle.
Mikali esteetonté kulkuyhteytta ei ole mahdollista toteuttaa, on vaihtoehtona

asiakaspaikkamaaran rajoittaminen 25:een. [1], [18], [54]

Uuden ravintola ja kahvilatilan toiminnan harjoittajan tulee tehda viimeistaan 30
vuorokautta ennen toiminnan aloittamista elintarvikehuoneistoilmoitus kunnan
elintarvikevalvontaviranomaiselle Ruokaviraston edellyttamalla tavalla [38]. Loh-
jan rakennusvalvonta pyytaa rakennuslupakasittelyn yhteydessa elintarvikeval-
vontaviranomaisen kirjallista lausuntoa. Menettelylla varmistetaan vaatimusten
tayttyminen, kuten vesipisteiden riittavyys ja pinnoille asetettavat vaatimukset.
[38]

Tilan kayttotarkoituksen muutos ravintolaksi luokitellaan vaativaksi ilmanvaih-
don suunnittelutehtavaksi erityisesti paloturvallisuudesta johtuen [1], [18]. Val-
mistuskeittion kohdepoistokanavien tulee osineen olla valmistettuja teraksesta
ja niiden tulee olla helposti puhdistettavia. Kanavien palonkestoksi tulee suunni-
tella saman palo-osaston alueella EI60 ja toisen palo-osaston alueella E1120,
eika kohdepoistoa saa yhdistaa keskusilmavaihtolaitteistoon. Kanava tulee joh-
taa mahdollisimman suoraa vesikatolle. Ulosilmapuhalluslaitteen tulee tayttaa
sille asetetut etéisyysvaatimukset. Keittittilojen yhteydessa samassa palo-osas-
tossa sijaitsevan astiapesukoneen huuvan tai tiskikoneen yleispoiston voi yhdis-

taa keittion kohdepoistoon talotekniikkainfon mukaisesti. [18], [56]
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Ruoan valmistustavalla on keskeinen merkitys kanavan rasvoittumiseen. Ras-
vakeittimet, grillit ja parilat aiheuttavat kanavistojen voimakasta rasvoittumista.
Pizzauunit sen sijaan eivat aina edellytad rasvakanavan kayttod. Esimerkiksi
enintdan 20kW uunin huuva voidaan sallia liitettavaksi saman tilan yleispois-
toon. [56]

Kohdepoistokanavan johtaminen vesikatolle saattaa olla haaste, jota voi olla
vaikea jarjestdd. Olemassa olevasta tilasta |0ytyy harvoin kayttoon soveltuvaa
hormia. Kanavan johtaminen ulkoseinan kautta ulos on haasteellinen vaihto-
ehto. Kanavan aiheuttama muutos julkisivuun on huomattava, eikd muutos ole
aina mahdollinen. [1], [18], [56]

Valmistuskeittion toteuttaminen olemassa olevaan tilaan vaatii toimivaa ratkai-
sua kohdepoiston jarjestamiseksi. Jos ratkaisua ei Ioydy, on se este rakennus-

luvan myontamiselle.

Vanhoissa kiinteistdissa haasteita aiheuttavat myos ravintolan hajut, jotka levia-
vat ymparoivin tiloihin. Rakenteiden tiivistamisen merkitysta ei ole aina osattu
huomioida riittavasti. Jo porrashuoneeseen johtavan oven aukipitdminen on tuo-

nut hajuja muihin kerroksiin.

3.3.3 Eri viranomaisten haastatteluja

Teamsilla tehdyissa viranomaisten teemahaastatteluissa keskusteltiin erityisesti
kaupunkikeskustojen tyhjilleen jaaneiden tilojen kehittamismahdollisuuksista

seka toimistorakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen mahdollisuudesta.

Lohjan kaupungin kaavoitusp&allikkd Leena Iso-Markku toi keskustelussa esille
sijainnin merkittdvyyden, Lohjalla havaitut muutokset ja kehitysmahdollisuudet.

” Sijainti on ratkaiseva. Esimerkiksi nykyiset maakuntakaavat suosi-
vat kauppojen sijoittumista kaupunkien keskusta-alueille. Keskus-
toissa kaupoille ei ole maaritelty maakuntakaavassa ylarajaa, kun
taas muilla alueilla kaupan maaraa on rajoitettu. Vireilla olevassa
kaavoitus- ja rakennuslaissa on esitys muutoksesta, jossa paatos-
valta jaa kuntiin.
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Huhtikuussa 2021 valmistuneen Lohjan elinvoimalaskennan tulok-
sessa on havaittavissa kahden vuoden ajalta muutos. Erityisalan
kaupat ovat vahentyneet Lohjan keskustassa, seka muissa taaja-
missa, kun taas kahviloiden ja ravintoloiden maara on kasvanut. Il-
mi6 on valtakunnallinen. Kivijalkakaupat ovat vahentyneet netti-
myynnin lisaannyttya ja liikkkeiden siirryttyd ostoskeskuksiin.

Myds toimistorakennuksen muuttaminen asuinrakennukseksi on
taysin riippuvainen rakennuksen sijainnista. TyOpaikka-alueet eivat
ole asumiseen soveltuvaa ymparistdoa. Etatyon lisdantyminen tulee
nakymé&an toimistotilatarpeen vahentymisena ja keskusta-alueella
toimistorakennuksen muutos asumiseen on todennédkoéisesti mah-
dollista.

Kaavamaarayksilla pyritaan joustaviin ja salliviin maarayksiin maa-
kuntakaavan sallimissa rajoissa. Ei ole tarkoituksenmukaista maa-
rata tiukkoja kayttotarkoituksia. Esimerkiksi KTY toimitilarakennus-
ten kaavamaarays on hyvin salliva. Merkinnan alle mahtuvat niin
ikaan toimistorakennukset, kuin ymparistohairiota aiheuttamattomat
teollisuus- ja varastorakennuksetkin.

Kaupunkien keskustoissa liikuttaessa tulee kestaa ja sietaa erilaisia
hairioita. Keskustassa kuullaan melua ja kohdataan paljon erilaisia
virikkeita. Asuinalueilta odotetaan rauhallisuutta ja myos rauhoittu-
miseen soveltuvaa ulkotilaa, kuten puistoja. Nama peruslahtokoh-
dat tulee ottaa huomioon aina, kun pohditaan rakennukselle sovel-
tuvaa kayttotarkoitusta.

Kaupungin keskustassa rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa
olevan tyhjan liiketilan korvaavan kayton tulisi olla laajempaa, kuin
yksityinen asuminen. Liiketila on mahdollista muuttaa esimerkiksi
taloyhtion yhteistilaksi. Yksityinen tila ei sovellu keskusta-alueille,
joissa kadulla liikkuja odottaa kohtaavansa kiinnostavia asioita.
Keskusta alueen ulkopuolelle Pitkdniemen teollisuusalueelle on val-
misteilla asemakaava, joka mahdollistaa kaksikerroksisen asunnon,
jonka katutasossa olevan kerroksen tulee kuitenkin olla liike- tai toi-
mistotilaa.

Hybridirakennukset, joissa samaan rakennukseen tulee paljon eri-
laisia toimintoja, tulee sijoittaa aina keskusta-alueille. Keskusta-alu-
een asukkaan tulee sietaa eritavoin melua ja hairi6itd kuin asunto-
alueilla, joissa ei ole muita toimintoja. Asuinalueen valinta perustuu
sijaintiin, jota maarittad asemakaava. Pihojen tarve tulee huomioida
myo6s keskustan hybridimalleissa.” (Leena Iso-Markku, henkil6-
haastattelu, 19.10.2021)
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Johtavan palotarkastajan Jukka Saaren ja palotarkastajan Anssi Kuhlmanin
haastattelussa kasiteltiin erityisesti rakennussuojelun merkitystéa, seka toimisto-

rakennuksen muutosta asumiseen.

"Toimiston kayttotarkoituksen muuttaminen asuinkayttoon pidetaan
kayttotarkoitukseltaan riskillisempana, vaikka RIL 95 tulkinta on eri-
lainen. Pelastuslaitoksen nakemyksen mukaan tilassa nukkuminen
on riskillisempaa kuin tilan toimistokaytto, vaikka asunnon asukkai-
den oletetaan tietavan poistumisreitit. Riskillisempi toiminta edellyt-
tda noudattamaan ymparistoministerion asetusta rakennuksen pa-

loturvallisuudesta.

Suojeltujen 1800-luvulla rakennettujen historiallisesti merkittavien
rakennusten saneerausten yhteydessa tulee tilanteita, joissa suoje-
luarvo ohittaa palomaaraykset. Talloin tulee arvioitavaksi rakennuk-
sen alkuperaisten ominaisuuksien toimivuus nykytilanteessa, kuten
porrashuoneiden pintakerrokset ja savunpoisto, joihin voi olla mah-
dotonta saada parannuksia. Turvallisuutta pyritdan lisaamaan rat-
kaisuilla, jotka eivat ndy suojeltavassa tilassa tai asiassa. Esimerk-
kind massiiviset puuovet. Erddssa kohteessa puuovet tuli sailyttaa
niiden suojeluarvon takia. Tilan edellyttdamé osastoiva ovi rakennet-
tiin suojeltavan massiivioven taakse siten, ettei se heikentanyt tilan
suojeluarvoa. Uuden oven toteutus on tehty siten, etta se voidaan
tarvittaessa poistaa, jolloin tila on mahdollista palauttaa alkuperai-
seen asuun. Ikkunalaseja voidaan pitaa savutiiviind, mik& osaltaan
helpottaa tulkintoja. Tavoitteena on pyrkia nostamaan taso lahelle
nykypaivan vaatimuksia.” (Jukka Saari, Anssi Kuhlman, henkil®-
haastattelu, 24.9.2021)

Matti Karjanojan haastattelussa tuli esille mielenkiintoinen ratkaisu loft- tyyppi-

sesta asumisesta.

"Kaupungin keskustoissa on hyvaksytty loft- tyyppisia ratkaisuja,
joissa ensimmaisen kerroksen liiketila on muutettu asuin- ty6tilaksi.
Alakerrasta on puhkaistu toiseen kerrokseen asuintiloihin sisdinen
porrasyhteys. Asunnoissa tarvitaan nyt enemman tyotiloja. Ty6tilan
tarve voi kuitenkin muuttua tulevaisuudessa, joten tilojen palautumi-
nen takaisin liiketiloiksi on syyta ottaa huomioon.” (Matti Karjanoja,
henkilohaastattelu, 15.09.2021)

Vantaan rakennusvalvonnan kaupunkikuva-arkkitehti Matti Kéarjen ja lupapaal-
likkd Ilkka Rekosen kanssa kaydyssa henkildhaastattelussa maaliskuussa 2021
pohdittiin Vantaan kehittdamaa mallia, jossa tiloille on maaritelty kaksi eri kaytto-

tarkoitusta:
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"Vantaan tekemien selvitysten perusteella nykylainsaadanté mah-
dollistaa kahden eri kayttotarkoituksen maarittamisen tilalle [1]. Jos
tilaa on tarkoitus kayttaa asumiseen, tulee tila maaritella rakennus-
rekisteriin asunnoksi, jotta asukas saa tehtyd huoneistoon Digi- ja
vaestotietorekisterin edellyttdméan muuttoilmoituksen [14]. Vantaalla
on testattu ratkaisua, jossa ensimmaisen kerroksen asuintilojen
toiseksi kayttotarkoitukseksi on nimetty liiketila. Muun muassa tilo-
jen ilmanvaihto on toteutettu niin, etta tilan muuttaminen liiketilaksi
on mahdollista ilman rakennuslupapaatosta. Tiloihin, jotka on mah-
dollista muuttaa mydhemmin ravintolakayttdon, on rakennettu jo
valmiiksi rasvanerotuskaivo ja rasvakanavat. Rasvanerotuskaivon
ja rasvakanavan kustannus on rakennettaessa pieni, kun verrataan
jalkeenpain tehtavaa toteutusta. Ravintolan poistokanavaa ei valtta-
matta kyeta toteuttamaan jalkikateen. Samoin rasvakaivon toteutta-
minen on haasteellista toteuttaa jalkeenpain.” (Ilkka Rekonen, Matti
Karki, henkildhaastattelu, 15.03.2021)

3.4 Kartanon muutos matkailukohteeksi

Kartanorakennuksien ja maatilojen paarakennuksien suuret kayttokustannukset
ovat johtaneet taloudellisiin haasteisiin. Rakennukset ovat paasaantoisesti kak-
sikerroksisia hirsirakennuksia, joiden paloluokka on todennakoéisesti P3. [18]
Rakennuksilla on usein kulttuurihistoriallisia arvoja ja ne voivat sijaita valtakun-
nallisesti merkittévien rakennettujen kulttuuriymparistojen alueella, joiden ra-
kenne, kyla- ja kaupunkikuva pyritdén turvaamaan ja sailyttamaan jo alueella
olevia rakennuksia ja ymparisttja. Nailla alueilla sijaitsevien rakennusten ulko-
nakoa ei padsaantdisesti voida muuttaa, miké tulee ottaa huomioon rakennuk-

sen aiotussa kayttétarkoituksessa. [57]

Taloudellisista haasteista johtuen rakennuksia ei enéa voida pitaa yksityisasun-
toina ja niille haetaan uusia kéayttotarkoituksia usein majoitusliikerakennuksina
tai hotelleina, jolloin rakennukseen sijoitetaan majoitushuoneiden lisdksi ravinto-

lapalveluita.

Rakennuksen uutta mahdollista kayttotarkoitusta maarittelee paloturvallisuus,
joka on tekijana maaraava. Kaksikerroksisen P3 -luokan rakennuksen toiseen
kerrokseen sallitaan majoitustilat kymmenelle henkilolle. Henkildomaaraa ei ole

mahdollista kasvattaa automaattisella sammutuslaitteistolla. Lisdksi majoitustilat
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edellyttavat kahta uloskaytavaa, mika ratkaisu on harvoin toteutettavissa. Kym-
menen henkilén majoitustilat ovat harvoin taloudellisesti toimiva ratkaisu. Majoi-
tustoiminta tulisi sijoittaa rakennuksen ensimmaiseen kerrokseen, jolloin majoit-
tuvien henkildomaara voi olla 50 ja automaattisella sammutuslaitteistolla varuste-

tussa rakennuksessa 100. [18]

Kaksikerroksisen P3-luokan kokoontumistilana toimivan rakennuksen henkil6-
maara on rajoitettu 50 henkil66n, mikali kokoontumistila sijaitsee toisessa ker-
roksessa. Ymparistoministerion asetusta rakennusten paloturvallisuudesta kos-

kevassa perustelumuistiossa on 8 8:ssé esitetty seuraava laskentaperuste [55]:

"Mikali rakennuksessa on eri kayttétarkoitusryhmiin kuuluvia tiloja,
rakennuksen turvallisuustaso arvioidaan tarkastelemalla raken-
nusta kokonaisuutena. Kokonaisuutta voidaan arvioida laskemalla
eri kayttotarkoitusten henkilomaara tai paikkalukujen ja niiden enim-
maispaikkalukujen suhteiden summa, joka saa olla enintaan yksi.”

P3- luokan 2-kerroksisessa rakennuksessa voi ylakerrassa olla esimerkiksi 8
majoituspaikkaa, jolloin alakerrassa voi olla juhlatila enintddn 100 henkildlle.

Laskukaava perustuu 8 / sallittu maksimi 10 + 100 / 500 sallittu maksimi = 1.
[18], [55]

Lohjan Immolan kartano on esimerkkitapaus, jossa entiselle ratsutilalle haettiin
uutta kayttotarkoitusta. Tilakeskus kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen kult-
tuuriymparistoon. Kartanon paarakennus on rakennettu 1800- luvun alkupuo-
lella ja sen komea kivinavetta on peraisin vuodelta 1848. Paarakennusta on laa-
jennettu vuonna 1905 ja kunnostettu vuonna 1932. Kiinteiston kehittdminen
matkailukohteeksi on aloitettu paarakennuksesta ja navettarakennuksesta. Ra-
kennuslupakasittelyyn liittyi useita neuvotteluita Lansi-Uudenmaan museon

kanssa.

Paarakennuksen kayttotarkoitus tulee sailymaan mittavan peruskorjauksen jal-
keen asuinrakennuksena. Rakennuksen ilmanvaihto sailytetdan painovoimai-
sena, lammitysjarjestelma vaihdetaan maalampo66n ja kylma ullakkotila lamp6-

eristetddn ja otetaan asumiskaytt6on, minka jalkeen rakennuksen kerrosala on
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482m?2. Rakennuksen kaikissa alakerran huoneissa on hienot muurit. Raken-
nuksen ilmanvaihto on jarjestetty muurattujen hormien ja tulisijojen kautta ja ka-

tolle asennetaan tarvittaessa hormi-imurit.

Rakennuksen julkisivuun kohdistuu mittavia korjaustdita, jotka on esitetty sivulla
73 kuvassa 3. Rakennuksen lahovauriot korjataan ja arkkitehtuuria palautetaan
alkuperaiseen asuun muun muassa palauttamalla parveke verannan ylapuo-
lelle. L&nsi-Uudenmaan museon kanssa kaydyissa keskusteluissa nahtiin tarke-
aksi alkuperaisten ikkunoiden ja puuverhoilun sailyttdminen. 1960- luvulla vaih-
detut ikkuna palautetaan omistajan toiveesta paremmin alkuperaiseen asuun
sopivammiksi. Lansi-Uudenmaan museon nakemyksen mukaan rakennukseen
olisi voinut jaada kerroksellisuutta, eika palauttaminen alkuperaisempaan asuun

olisi ollut valttaméatonta.
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Saneerauksen edetessa ilmeni, ettd vanha puuverhoilu joudutaan purkamaan.
Lansi-Uudenmaan museo hyvéaksyi puuverhouksen uusimisen, kun uusi ver-
hous rakennetaan kiinni vanhaan hirsipintaan. Lansi-Uudenmaan museon kan-
tana oli, ettei vanhoihin rakennuksiin kuulu tehdé jalkeenpéain koolauksia tai il-
marakoja, ja ettd runko pysyy terveena, kun pintakasittely toteutetaan pellavadl-

jymaalilla.

Peruskorjauksen rakennuslupapaatoksessa on myonnetty useita maankaytto- ja
rakennuslain 175 8:n mukaisia vahaisia poikkeamia [1]. Lupapaatoksessa on
poikettu ymparistoministerion asetuksesta rakennuksen paloturvallisuudesta 23
8:n vaatimuksesta sisédpuolisten pintojen osalta. Hirsiulkoseinan sisapuolelle
asennetaan uudet huokoiset puukuitulevyt, jonka pintaluokka on E, tarvikkeet,
joiden kayttaytyminen palossa on hyvéksyttavissa, vaatimuksen ollessa D-s2
tarvikkeet, joiden osallistuminen paloon on hyvaksyttavissa. [18] Poikkeamisen
perusteluna on ollut rakennuksen kayttétarkoitus, ja rakennukseen asennettavat
sahkodverkkoon kytketyt palovaroittimet. Pinnoille voidaan hyvéksya yhta palo-
luokkaa lievemmat vaatimukset, mikali syttymisen tai palon leviamisen vaara on
mahdollista pitaa tavanomaista vahaisempana. [18], [55] Puukuitulevya voidaan
pitdd vanhaan rakennuksen teknisesti hyvin soveltuvana materiaalina. Muut hy-
vaksytyt poikkeamat koskivat lahinna poistumisteiden leveyksia, joita ei ollut
mahdollista toteuttaa maaraysten edellyttdmalla tavalla tilanahtaudesta johtuen.

Tilan vanha komea 622m? navettarakennus on tarkoitus muuttaa juhla- ja myy-
malatilaksi. Navetan ensimmainen kerros on kivea ja navetan vintti on puura-
kenteinen. Kivinavetan kayttotarkoitus on tarkoitus muuttaa myymalaksi ja na-
vetan vintille on tarkoitus toteuttaa 150 henkilon juhlatila. Tilaan johtaa vinttisilta,
ja toinen poistumistie on tarkoitus toteuttaa sillalla, joka johtaa uudisosan paalla

olevalle kattoterassille. Kattoterassilta johtavat portaat maanpinnan tasoon.

Rakennuksen paloluokka on P3, joten rakennuksen henkildomaéréa on rajoitettu.
Kaksikerroksisessa P3- luokan rakennuksessa henkilomé&ara on rajoitettu vii-

teenkymmeneen, ja yksikerroksisen viiteensataan henkiloon. [18] Rakennuk-
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seen toteutettavat poistumistieratkaisut ovat luonteeltaan sellaiset, etta raken-
nusta voi rinnastaa yksikerroksiseksi rakennukseksi. Levea maaramppi, joka
muistuttaa vanhaa vinttisiltaa, seka poistumisreitti uudisosan kattoterassille on
todettu niin turvallisiksi ratkaisuiksi, ettd navetan vintille voidaan hyvaksya 150
asiakkaan henkilomaara 50 henkilon sijaan. [1], [18] Uudisosaan toteutetaan
valmistuskeitti6. Nain vintille rakennettava juhlatila pystytaan toteuttamaan mah-
dollisimman suurena ja yhtenevaisena tilana. Lansi-Uudenmaan museon
kanssa kaydyissa neuvotteluissa on l6ytynyt tyydyttava ratkaisu, uudisosan si-
joittamiselle siten, ettd se jaa rakennuksen taakse piiloon. Julkisivu uusitaan
peiterimaverhouksella, joka noudattaa alkuperaista asua. Julkisivulaudoituksen
uusiminen mahdollistaa tuuletusraon ja tuulensuojan asentamisen, joka olisi ol-
lut muuten vaikea toteuttaa, koska kylman vinttitilan laudoitus on asennettu suo-

raan runkoon.

3.4.1 Eri viranomaisten haastatteluja

Teamsilla kautta tehdyissa eri viranomaisten teemahaastatteluissa keskusteltiin
siitd, miten vanhoja kartanorakennuksia on mahdollisuus saada hyotykayttoon.

Lohjan kaupungin kaavoitusp&aéllikko Leena Iso-Markku toi keskustelussa esille
kaavoituksen keinot uuden kayttotarkoituksen sallimiseksi.

"Arvokkaalle ymparistélle ja rakennuksille on tarkeaa l16ytaa vitaali
kayttotarkoitus, joka edesauttaa niiden sailymista kaytdéssa. Nama
arvot menevat kaavoituksessa kaikkien muiden arvojen ohi. Muiden
tavoitteiden, kuten tavoiteltujen taloudellisten hyétyjen, tulee alistua
ympariston sailymisen edeltd. Rakennukset sijaitsevat usein haja-
asutus alueilla, joissa asemakaava ei ole ensisijainen ratkaisu. Lu-
pamenettelynd suunnittelutarveratkaisu on usein toimiva ja riittéva,
kun rakennuksille haetaan uutta kayttétarkoitusta, tai toimintaa ha-
lutaan laajentaa. Lupamaarayksissa voidaan rajoittaa kayttajien ja
sita kautta likenteen maaraa, jottei synny tilannetta, jossa uusi
kayttotarkoitus edellyttad esimerkiksi tieston parantamista.” (Leena
Iso-Markku, henkiléhaastattelu, 19.10.2021)

Johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja Anssi Kuhlman toivat esille

kaytannon esimerkin rakennuksen paloturvallisuuden soveltamisesta.
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” Lohjalla on useita P3- luokan kohteita, joissa on sovellettu palotur-
vallisuuden perustelumuistion laskentakaavaa maksimihenkiléméaa-
ran mitoituksen maarittdmiseen. Naissa kohteissa joudutaan aina
soveltamaan maarayksia, varsinkin jos rakennuksessa on suojelu-
arvoja.” (Jukka Saari, Anssi Kuhlman, henkil6haastattelu,
24.9.2021)

Matti Karjanoja pohti haastattelussa kulttuurihistoriallisten arvojen vaalimisen
tarkeytta.
"Vanhojen kartanorakennusten sailyminen kaytdssa on kulttuuri-

teko. Hankkeet edellyttavat tiivista yhteistyota museon kanssa.”
(Matti Karjanoja, henkildhaastattelu, 15.09.2021)

3.5 Tehdasrakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen haasteet

Vanhojen tehdasrakennusten kayttotarkoituksen muutos edellyttaa, etta alue,
jossa rakennus sijaitsee, ei enaa ole tehdasalueeksi soveltuvaa ja etta alueelle
on hyvéaksytty kaavamuutos uudelle kayttotarkoitukselle. Sailytettaviksi soveltu-
vat tehdasrakennukset ovat myods todennakoisesti asemakaavassa suojeltuja.
Rakennuksissa on todennakoisesti ollut sen kayttohistorian aikana toimintaa,
josta on tullut haitta-aineita rakenteisiin. Myos rakennus itsessaan sisaltaa to-

dennakdisesti haitta-aineita, kuten asbestia.

Karkkilan esimerkkitapauksessa tehdasrakennuksen kayttotarkoituksen muu-
toksen haasteita on tarkasteltu omasta nakdkulmastani. Olin Karkkilan kaupun-
gin palveluksessa vuosina 2011-2012. Karkkilassa vanha, alun perin 1800-lu-
vulla rakennettu konepaja ja valimo on muutettu kaupungintaloksi ja kirjastoksi
1980-1990 lukujen vaihteessa Kaj Watrtiaisen ja Sari Schulmanin suunnitelman
mukaan. Rakennuksessa ilmeni sisdilmaongelmia, joiden alkuperéksi osoittau-
tuivat rakenteeseen konepajatoiminnan aikana imeytyneet 6ljyt ja bensiinit.
Haitta-aineiden paasya huoneilmaan estettiin kapseloinnein. Kapselointi tehtiin

vuonna 2012 ja se toimii edelleen.
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3.5.1 Rakennuksen terveellisyyden osoittaminen

Maankaytto- ja rakennuslain 131 8:n perusteella voidaan edellyttaa rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutoksen rakennuslupahakemuksen liitteeksi patevan
henkilon laatimaa selvitysta rakennuksen kunnosta. [1] Rakennuksen kunnosta

tehtavia tutkimuksia ja selvityksia ovat muun muassa:

o Kuntoarvio, joka perustuu paaosin aistienvaraisiin asiantuntijaha-
vaintoihin rakenteita rikkomatta.

o Kuntotutkimus, joka on kattava selvitys rakennuksen kunnosta ja
edellyttaa rakenteita rikkovien menetelmien kayttoa.

. Haitta-ainearvio, jossa tutkittavat kohteet paikallistetaan ja valitaan
tilaajan antamien lahtttietojen perusteella.

o Haitta-ainetutkimus, jossa haitta-aineet selvitetddn rakennuksen ra-
kenteista ja rakennusosista.

. Rakennusfysikaalinen selvitys.

o Laajarunkoisista halleista laadittava arviointitodistus.

Rakennuslupapaatoksisséa edellytetd&n noudatettavaksi Valtioneuvoston ase-
tusta 798/2015 asbestityon turvallisuudesta, mikali rakennus on rakennettu en-
nen vuotta 1994 ja hankkeeseen liittyy purkutdita [58]. Esimerkiksi ennen vuotta
1994 rakennetun tehdaskiinteiston kayttotarkoituksen muutos asuin-, toimisto-
tai kokoontumistilaksi edellyttda aina haitta-ainekartoitusta tilojen terveellisyy-

den varmistamiseksi [16], [37].

Tavallisimpia haitta-aineita ja niiden kayttétarkoituksia rakennuksissa ovat:

. Asbesti, jota on kaytetty muun muassa eristysmassoissa, sen run-
saiden hyvien ominaisuuksien johdosta.

o Polysykliset aromaattiset hiilivedyt eli PAH-yhdisteet, kuten kreosiitti,
jota on kaytetty muun muassa puun kyllastamiseen.

. Polyklooratut bifenyylit PCB- yhdisteet, joita on kaytetty muun mu-
assa liimoissa, maaleissa seka elastisissa saumamassoissa.

e  Haitalliset metallit, kuten arseeni, lyijy, elohopea ja kromi, joita on
kaytetty muun muassa maaleissa ja puunkyllasteissa.

o Oljyhiilivedyt ja BTEX- yhdisteet, joita on tavanomaisimmin joutunut
betonirakenteisiin 6ljyvahingon seurauksena.
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Rakennuksessa todetut kosteus- ja mikrobivauriot seka terveyshaittaepailyt tu-

lee kartoittaa. Sisailmasta on mahdollista tutkia pitoisuuksia haihtuvien orgaa-

nisten yhdistelmien naytteilla. Vaihtoehtoisia tapoja ovat:

VOC- sisdilmanaytteet, jotka kertovat kuinka paljon siséilmassa on
haihtuvia orgaanisia yhdisteita.

FLEC- emissionayte, joka kertoo kuinka paljon pintamateriaali emit-
toi kyseista haihtuvaa orgaanista yhdistetta.

Bulk- emissionayte kertoo kuinka paljon materiaalindyte emittoi ky-
seisté orgaanista yhdistettd, joko tilavuuden suhteen tai naytteen
massan suhteen.

Mikali rakennuksesta l0ytyy haitta-aineita, tulee selvittaa, mitk& ovat soveltuvat

toimenpiteet, joilla varmistetaan rakennuksen terveellisyys ja turvallisuus. Mi-

kali haitta-aineiden poistaminen purkamalla ei ole mahdollista, vaihtoehdoksi

jaa:

Kapselointikorjaus, jossa emissioita rajoitetaan seka diffuusiolla, etta
konvektiolla.

lImatiiveyden parantaminen, jossa estetaan hallitsemattomat kon-
vektiovirtaukset.

Tuulettuvat rakenteet, jossa emissiot johdetaan hallitusti pois raken-
nuksesta.

Alipaineistus, jossa painesuhteilla vaikutetaan hallitusti haitallisten
yhdisteiden kulkeutumiseen.

Lupaehtona voidaan edellyttad laadunvarmistusta, jota voivat olla esimerkiksi

merkkiainekokeet, tiiveysmittaukset, paine-eromittaukset ja lampodkuvaukset.

Korjattaville rakenteille tulee maaritella kayttdikatavoite. Kayttd- ja huoltokirjassa

tulee huomioida erityisesti poikkeavat huoltotarpeet. Esimerkiksi kattorakenteita

ei voida edellyttda korjattavaksi nykymaaraysten tasoon, ellei kattoa rakenneta

uudelleen. [1]
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3.5.2 Eri viranomaisten haastatteluja

Teamsin kautta eri viranomaisten kanssa kaydyissa teemahaastatteluissa kasi-

teltiin tehdasrakennusten uusia kayttomahdollisuuksia ja niihin liittyvia haasteita.

Lohjan kaupungin kaavoituspaallikké Leena Iso-Markku esitti vanhojen tehdas-

alueiden kaavoitukseen liittyvia haasteita.

” Lohjalla on vireilla Pitkaniemen asemakaavamuutos, jossa van-
halle tehdasalueelle etsitdan uutta kayttotarkoitusta. Alue on varsin
lahella Lohjan keskustaa, ja se rajoittuu Lohjanjarveen. Tehdasalu-
eella on vanhoja rakennuksia, joilla on suojeluarvoa ja joille etsitaan
uusia kayttotarkoituksia. Haasteena on, ettei suuren alueen ole
mahdollista muuttua kerralla uuteen kayttotarkoitukseen. Alue ra-
jautuu toimiviin tehdaskiinteistoihin, joissa toiminta tulee jatkumaan.
Alueelle on jo sallittu tilapaisluvilla yksittaisiin rakennuksiin valiaikai-
sesti muuta, kuin tehdaskayttda. Ison kokonaisuuden muutos on
suuri haaste.” (Leena Iso-Markku, henkilohaastattelu, 19.10.2021)

Johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja Anssi Kuhlman kertoivat,
mitka keskeiset seikat edesauttavat hankkeiden onnistumisessa.

” Tyhjilleen jaéanyt rakennus on ongelma. Se joutuu helposti ilkival-
lan kohteeksi. Rakennukselle tulisi I6ytaa sellainen kayttétarkoitus,
johon se soveltuu ilman suuria muutoksia.

Oleellista on kartoittaa riittavalla tarkkuudella rakennuksen lahtoti-
lanne, jonka jalkeen tehd&an ratkaisu siita mihin kayttéon rakennus
soveltuu. Hanke tulee todennakdisesti kasittam&an poikkeamisia
paloteknisista vaatimuksista, joiden taustoittamiseen ja perustelujen
selvittamiseen tarvitaan palokonsultti. On todennakaoista, etta viela
tydmaavaiheessa tulee ratkaistavaksi asioita, joita ei ole osattu en-
nakoida suunnitteluvaiheessa. Samalla kustannukset voivat kasvaa
huomattavasti, joten talouden tulee olla kunnossa.

Pienet kohteet eivat paasaantoisesti ole ongelmallisia. Tyopaikkati-
lan koon kasvaessa yli 300m? muuttuvat myds maaraykset. Tarvi-
taan kaksi poistumistietd, yhden poistumistien ja varatien sijaan.
My6s pintaluokka vaatimukset kasvavat.

P3-luokan rakennuksen kayttotarkoituksen muutos on usein ongel-
mallisempi, kuin pinta-alaltaan suuren rakennuksen muutokset. P3-
luokka aiheuttaa rajoituksia rakennuksen kayttdomahdollisuuksiin,
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kuten rakennuksen kayttajien henkilomaaraan. Suurissa rakennuk-
sissa on usein paremmat edellytykset uudelle kayttotarkoitukselle.
Lahtokohtaisesti ne ovat P1 paloluokan rakennuksia ja niiden suo-
jaustaso on tapissa. Vanhoissa rakennuksissa poistumisteiden yli-
tykset ovat yleisia. Ymparistoministerion asetuksessa rakennuksen
paloturvallisuudesta E1 mukaan ylitykset olivat sallittuja, kun raken-
nus varustettiin automaattisella sammutuslaitteistolla, automaatti-
sella paloilmoittimella tai automaattisella savunpoistolaitteistolla.
Ylitykset voivat olla varsin huomattavia, koska E1 ei maaritellyt yli-
tykselle ylarajaa. Rakennuksen paloluokka P1 ja korkein mahdolli-
nen suojaustaso ovat lahtékohtina hyvid. Rakennuksen palo-osas-
tojen enimmaisaloihin ei ole hyvaksytty poikkeuksia. Palo-osasto-
koot tulee selvittda ja niiden tulee noudattaa nykymaarayksia. Pois-
tumisteiden ylityksia on voitu kompensoida pilkkomalla isoja tiloja
pienempiin osastoihin eri kayttétavan perusteella. Samalla poistu-
minen on sallittu toteutettavaksi toisen palo-osaston kautta. Poistu-
misteihin liittyvia poikkeuksia on voitu puoltaa, kun perusteluna on
ollut tilaan sallitun maksimihenkildomaaran rajoittaminen ja tilan huo-
mattava korkeus. Korkeassa tilassa savu jaa palotilanteessa korke-
alle katonrajaan, mika edesauttaa tilasta poistumista. Toisinaan on
tullut eteen tapauksia, joissa avoimille aulatyyppisille tiloille on ha-
ettu vahvistettavaksi suurta henkilomaaraa yksittaisia tilaisuuksia
silmalla pitden. Hakemuksiin on suhtauduttu kielteisesti, koska yk-
sittaiset tilaisuudet muuttuvat helposti viikoittaiseksi tapahtumaksi.

Haastetta on voinut aiheuttaa tulkinta tilan kayttotarkoituksesta. Esi-
merkkin& panimo, jossa oli pieni myymala, seka anniskelualue tul-
kittiin loppujen lopuksi tuotantotilaksi. Myymaléan ja anniskelualueen
osuutta pidettiin kyseisessa tapauksessa vahaisempana, kun itse
tuotantolaitosta.

Onnistuneen hankkeen takana on patevat asiantuntijat, jotka selvit-
tavat lahtotilanteen riittavalla tarkkuudella, palokonsultti ja kun-
nossa oleva rahoitus, joka kestda tyomaa aikaisia yllatyksia.”
(Jukka Saari, Anssi Kuhlman, henkildhaastattelu, 24.9.2021)

Matti Karjanoja totesi haastattelussa hankkeisiin liittyvan useita haasteita.

"Vanhojen tehdastilojen kayttotarkoituksen muutokset ovat haas-
teellisia. Rakennuksien turvallisuus ja terveellisyys tulee varmistaa.
Vanhoista rakennuksista 16ytyy todennékdisesti haitta-aineita ja
piha-alueen maaperasta PIMA-maita. Haitta-aineiden poisto, teht&-
vat kapseloinnit ja maaperan puhdistukset ovat kalliita ja aikaa vie-
vid toimenpiteitd. On todennakoisesti turvallisempaa tehda tiloista
toimisto tai liiketiloja, kuin asuntoja. Rakennuksista tulee myos sel-
vittda niiden suojeluarvo.” (Matti Karjanoja, henkil6haastattelu,
15.09.2021)
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3.6 Koulurakennuksen uusi elama

Esimerkkitapauksessa kasitellaan vanhan puukoulun muuttamisen haasteita

monitoimitilaksi.

Lohjan kaupunkisuunnittelukeskuksen ja Lohjan Museon vuonna 2017 laati-
massa Lohjan rakennetun ympariston inventointiluettelon kohde 32 sivulla 52
on Puu-Anttila. Vuosina 1916-1917 rakennettu Puu-Anttila on Lohjan vanhin op-
pikoulurakennus ja Lansi-Uudenmaan maaseudun ensimmainen suomenkieli-
nen oppikoulu. [59] Puu-Anttila sijaitsee kaupunkikuvallisesti ndkyvélla paikalla
ja silla on todettu olevan erityistd kaupunkikuvallista ja maisemallista arvoa. Li-
saksi rakennuksella on merkittavia rakennustaiteellisia ja kulttuurihistoriallisia

arvoja. [59]

Kaksikerroksisessa hirsirakennuksessa on jugendvaikutteita ja se on poikkeuk-
sellisen suurikokoinen. Rakennus on sailynyt varsin hyvin alkuperaisessa asus-
saan seka sisalta, ettd ulkoa. Puu-Anttila toimi kouluna ja julkisessa kaytossa

aina 2010- luvulle saakka. [59] Rakennus jai tyhjilleen 2013 sisailmaongelmien

vuoksi.

Uusi omistaja haki rakennukselle kayttotarkoitusta, joka voitiin toteuttaa mahdol-
lisimman kevyin menettelyin. Asemakaavassa tontti oli edelleen YS- koulura-
kennusten korttelialuetta. Kaavasta poikkeaminen edellytti maankaytto- ja ra-
kennuslain 174 8:n mukaista poikkeamislupaa [1]. Haetun kayttotarkoituksen
tuli tayttd&d maankayttod- ja rakennuslain 171 § :n maaritellyt poikkeamisen ehdot

[1].

Rakennukseen esitettyja uusia kayttétarkoituksia oli useita. Esimerkiksi raken-
nuksen muuttaminen majoituskayttoon olisi edellyttdnyt rakennuksen paloluo-

kan muutosta P2 luokan rakennukseksi, mik& ei ollut mahdollista [18].

Rakennuksen uudeksi kayttotarkoitukseksi muotoutui monitoimitila ja rakennuk-
sen rakennusluokitukseksi tuli toimistorakennus. Vanhan koulurakennuksen

uusi kayttotarkoitus oli vaikutukseltaan vanhaa kayttotarkoitusta vahaisempéaa.
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Rakennuksen kayttdjien henkilomaara vaheni oleellisesti pienemmaéksi, mika ol
myos paloturvallisuuden kannalta turvallisempi ratkaisu. Rakennuksen kaytto-
tarkoitukseksi sallittiin poikkeamisluvassa toimistohotelli, joka sai kasittaa ko-
koontumis- ja myymalatiloja, jotka tuli sijoittaa rakennuksen ensimmaiseen ker-
rokseen. Poikkeamislupa kasitti useita ehtoja. Korjauksien tuli olla ensisijaisesti
sdilyttavia, ja palauttavia. Muutokset eivat saaneet vaikuttaa julkisivuun, arkki-
tehtoniseen kokonaisuuteen tai kaupunkikuvaan. Luokkatilojen ja juhlasalin ja-

kaminen kiintein seinin oli kiellettya.

Rakennuksen perusteellisen siivouksen, ilmanvaihtolaitteiden puhdistuksen ja

saatojen jalkeen, rakennuksessa ei enda havaittu sisailmaongelmia.

Rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa sijaitsevaan 150m2:n juhlasaliin vah-
vistettiin rakennuslupapéétoksessa 100 henkilén kokoontumistila luento-juhla-
salikayttéon maankaytto- ja rakennuslain 117 k §:n edellyttamalla tavalla [1].
Vanhojen alakerran luokkatilojen kayttotarkoitus muutettiin toimisto / liike/ tyoti-
laksi. Tiloista edellytettiin jarjestettavaksi varatiet ikkunoista ja tilojen henkil6-
maaria rajoitettiin huonekohtaisesti. Yksi luokkahuoneista muuttui kayttotarkoi-
tukseltaan 10 henkildn liikuntatilaksi. Liikuntatilan kayttajien puku- ja pesutilat si-

joitettiin kellarikerroksessa jo oleviin pesutiloihin.

Toiseen kerrokseen sallittiin vain toimistotiloja ja niihin liittyvia neuvotteluhuo-
neita. Henkildomaara rajoitettiin, ja jokaisesta tilasta tuli jarjestaa varatie. Toimis-
totilat nahtiin kayttotarkoitukseltaan liiketilaa turvallisemmiksi. Ymparistoministe-
rion asetus rakennusten paloturvallisuudesta maarittelee P3- luokan rakennuk-
sen maksimihenkilomaaraksi kokoontumis-, liiketilojen 1. kerrokseen 500 henki-
|64, ja kaksikerroksisen rakennuksen toiseen kerrokseen enintaan 50 henkilda.
TyOpaikkatiloihin sallitaan toiseen kerrokseen 150 henkiléa. [18] Tasta johtuen
alakerran tilojen tuli toimia kokoontumistiloina ja toisen kerroksen tydpaikkati-
loina. Ymparistoministerion asetuksen rakennuksen paloturvallisuudesta muis-
tion mukaisen laskentakaavan mukaan alakerran ja yléakerran yhteenlaskettu
henkilomaara 130 / 500 + 47 / 150 = 0,6, mika alittaa sallitun maksimihenkilo-

maaran summan 1 [55].
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Kyseisessa koulurakennuksessa on, kuten paasaantoisesti kaikissa vanhoissa
koulurakennuksissa, yksi avoporras, seka yksi osastoitu poistumistieporras. Ra-
kennukseen on lisatty sen toimiessa kouluna kaksi ulkopuolista varatieporrasta,
joihin on kulkuyhteys ikkunoiden kautta. Olemassa olevaan avoportaaseen
edellytettiin lisattavaksi noin 50cm korkeat savuotsat valipohjan alapinnan ta-

sosta alaspain poistumisen turvaamiseksi.

Rakennuksen esteettdmyys oli jo huomioitu aiemmin ensimmaisen kerroksen
sisdankulun osalta. Ensimmaiseen kerrokseen edellytettiin toteutettavaksi es-
teetdn wc-tila. Toiseen kerrokseen ei edellytetty rakennettavaksi hissid, koska
sen toteuttaminen olisi ollut vaatimuksena vanhaan suojeltuun rakennukseen

kohtuuton toteuttaa.

Kiinteistosijoittaja hankki kiinteiston mahdollisen lisdrakennusoikeuden innoitta-
mana. Lisdrakennusoikeuden kautta syntyva taloudellinen hyoty edesauttaa
Puu-Anttilan sailymista, kun korjauskustannuksia voidaan rahoittaa uudisraken-

tamisen tuomilla tuloilla.

Rakennuksen uusi kayttotarkoitus oli Puu-Anttilan sailymisen edellytys. YS-
kaavamaarays oli vanhentunut, eika rakennukselle voitu osoittaa kaavanmu-
kaista toimintaa esimerkiksi kouluna. Rakennukselle haettiin kayttétarkoitusta,
joka voitiin toteuttaa mahdollisimman kevyin menettelyin. Ymparistoministerion
asetuksen rakennusten paloturvallisuudesta perusteella P3- luokan rakennuk-
sen muuttaminen esimerkiksi majoitustoimintaan tai ravintolakayttoon olisi edel-
lyttanyt huomattavan raskaita toimenpiteita. [18] Uusi kayttdtarkoitus toimisto-,
liike- ja kokoontumistilana oli ratkaisuna oivallinen. Myds rakennuksen sisatilo-
jen sailyminen ja osin palauttaminen alkuperaiseen asuun oli tarkeaa. Luokkati-
lat tuli sailyttdd ennallaan suurina yhtendisina tiloina, samoin avoin sisaporras
aulatiloineen. Ylakerran toiminta on rajoitettu toimistokayttéon, jolloin asiakasvir-
rat jaavat padasiassa ensimmaiseen kerrokseen. Ymparistoministerion asetuk-
sen rakennusten paloturvallisuudesta perusteella ensimmaisen kerroksen tiloi-

hin oli mahdollista osoittaa kokoontumis- ja liiketiloja hyvien ja valjien poistumis-
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teiden ansiosta [18]. Koulun vanha juhlasali toimii oivallisesti alakerran aulatilo-
jen kanssa juhlatilana, jossa on jarjestetty teatteriesityksia, haita, hautajaisia ja
muita tilaisuuksia. Rakennuksesta on tullut koko kaupungin rakastama kylatalo,

jossa on elam&a aamusta myohaa iltaan.

Rakennuksen perusteellisen siivouksen, ilmanvaihtolaitteiden puhdistuksen ja
saatojen jalkeen rakennuksessa ei enda havaittu sisailmaongelmia. Terveystar-
kastajan ja kiinteiston edellisen omistajan kanssa kaytyjen keskusteluiden pe-
rusteella voi vetaa johtopaatoksia. Rakennukseen tehdyt toimenpiteet ovat ol-
leet niin vahaisia, etta on oletettavaa, ettei rakennuksessa ole ollut merkittavia
sisdilmaongelmia. Rakennuksen omistajanvaihtumisen myota rakennus terveh-
tyi. On mahdollista, ettd rakennuksessa oireita saanut tyontekija oli altistunut

muualla.

3.6.1 Eri viranomaisten haastatteluja

Teamsin kautta tehdyissa teemahaastatteluissa kasiteltiin eri viranomaisten
kanssa vanhojen koulurakennusten uusia kayttdmahdollisuuksia ja niihin liittyvia
kysymyksia.

Lohjan kaupungin kaavoitusp&aéllikko Leena Iso-Markku pohti vanhoihin koulu-
rakennuksiin liittyvia arvoja.

"Vanhat koulurakennukset ovat usein pala arvokasta ymparistoa,
joka tulee pyrkia sailyttamaan. Naille rakennuksille on tarkeaa 16y-
taa vitaali kayttotarkoitus, joka edesauttaa ja tukee niiden saily-
mista. Rakennuksen sailyminen edes osin julkisessa kaytdssa on
toivottavaa ja suotavaa.” (Leena Iso-Markku, henkildhaastattelu,
19.10.2021)

Johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja Anssi Kuhlman totesivat

muutoksien olevan turvallisuuden ndkdkannalta perusteltavissa.

"Vanhat koulurakennukset ovat paasaantoisesti muuttuneet kaytto-
tarkoituksiltaan lievempdaan luokkaan, joten uutta toimintaa on voitu
puoltaa. Usein tapauksiin on liittynyt hankekohtaista neuvontaa ja
ohjausta, jolla rakennuksen turvallisuus on voitu varmistaa.” (Jukka
Saari, Anssi Kuhlman, henkil6haastattelu, 24.9.2021)
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Matti Karjanoja pohti koulurakennuksien historiaan liittyvia ilmidita.

"Vanhoja koulurakennuksia on muutettu palvelukodeiksi, johon ne
soveltuvat hyvin. Sitéa vastoin sisédilmaongelmalliset yhteiskoulut
jaavat vaille kayttoa kuten Tapiolassa on kaynyt. Lahdesta siirrettiin
vanha koulurakennus ja siita tehtiin uusi hulppea asuinrakennus.
uusi kayttotarkoitus on usein asumista.” (Matti Karjanoja, henkil6-
haastattelu, 15.09.2021)

4 Tilapainen kayttdtarkoituksen muutos ja sen tuomat
mahdollisuudet

Rakennuksen tilapainen kayttotarkoituksen muutos on mahdollista maankaytto-

ja rakennuslain 176 8§:n perusteella [1]:

"Rakennusvalvontaviranomainen voi 171 8:n 2 momentissa saade-
tyin edellytyksin ja rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysy-
mys on tilapaisen rakennuksen rakentamisesta enintdan viiden
vuoden ajaksi. Tilapaisena pidetaan rakennusta, joka sen rakenne,
arvo ja kayttotarkoitus huomioon ottaen on katsottava tarkoitetun
pysytettavaksi paikallaan enintd&n mainitun ajan.

Tutkittaessa tilapaisen rakennuksen rakentamista koskevaa lupa-
hakemusta on otettava huomioon rakennuksen tarkoitus seka lujuu-
den, terveellisyyden, liikenteen, paloturvallisuuden ja ymparist6on
sopeutuvuuden vaatimukset.

Tilapaista rakennusta koskevassa lupamenettelyssa on soveltuvin
osin noudatettava, mita 173 8:ssd sdadetaan.”

Uuden rakennuksen tilapainen rakennuslupapaatds poikkeaa tilapaisesta kayt-
totarkoituksen muutoksesta. Uudisrakentamisessa hanke on tarkoitettu pysytet-
tavaksi paikoillaan enintaan viiden vuoden ajan rakennuksen rakenne, arvo ja
kayttotarkoitus huomioiden [1]. Kayttétarkoituksen muutoksen yhteydessa tila-
paisyys johtuu useimmiten asemakaavamaarayksestd, joka ei salli haettua kayt-
totarkoitusta. Itse rakennus tayttaa usein pysyvan rakennuksen vaatimukset.
Toinen tavanomainen tilapaisyyden syy on rakennukseen kohdistuvat tekniset
vaatimukset, kuten energiatehokkuuden parantaminen. Toisin sanoen raken-
nuksella saattaa olla viela yli viisi vuotta kayttoikaa jaljella uudessa kayttétarkoi-

tuksessa, mutta rakennukseen ei ole enaa jarkevaa investoida. [1], [31]
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Tilapainen lupa on mahdollista mydntaa enintaan viideksi vuodeksi. Tilapaisen
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa tulee arvioitaviksi vaatimukset lujuu-
desta, terveellisyydestd, liikenteesta, paloturvallisuudesta ja ymparistoon sopi-
vuudesta. [1] Rakennuksen tulee olla riittavan luja, joten rakenteellista kayt-
toikaa tulee olla riittavasti jaljella. Rakennuksen tulee olla terveellinen. Hank-
keesta ei saa johtua liikenteellisia ongelmia. Rakennuksen ymparisté6n sopi-
vuutta ei todennakoisesti jouduta juurikaan arvioimaan, kun kyseessa on ole-

massa oleva rakennus. [1]

Tilapaisen hankkeen tulee tayttaa maankaytto- ja rakennuslain 171 8:n 2 mo-
mentissa esitetyt poikkeamisen edellytykset. Poikkeamisen edellytykset ovat
siis samat kuin poikkeamisluvassakin. Hanke ei saa 171 8:n 2 momentin mu-
kaan [1]:

”1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alu-
eiden kayton muulle jarjestamiselle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoit-
teiden saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.”

Tilapaisella luvalla on voitu sallia kaavan vastainen kayttétarkoitus, kun luvan
mydntamisen edellytykset ovat muutoin olleet olemassa. Tilapaisyys antaa
mahdollisuuden poiketa muutoinkin kaavamaarayksista. Kaavamaarayksesta
poikkeamisesta ei tehda maankaytto- rakennuslain 171 §:n mukaista poik-
keamispaatosta, eikd maankaytto- ja rakennuslain 175 §:n mukaista vahaista
poikkeamista rakennusluvan myontadmisen yhteydesséa. Paatoksessa todetaan,
milta osin hanke poikkeaa pysyvasta luvasta. [1] Usein hankkeeseen ryhtyva on
epéavarma toiminnan kannattavuudesta, jolloin tilap&inen lupa voi olla toimiva
ratkaisu arvioitaessa, onko hankkeella taloudellisia edellytyksia. Luvan voimas-
saolon aikana on mahdollista saada kaavamuutos voimaan, mikali pysyva lupa
sita edellyttaa [1].
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Tilapainen lupa ei saa maankaytto- ja rakennuslain 171 8:n 2 momentin perus-
teella vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, tai vaikeuttaa ra-
kennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista, tai joh-
taa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen, tai muutoin aiheuttaa merkitta-
vid haitallisia ymparist6- tai muita vaikutuksia. [1] On oletettavaa, ettei olemassa
oleva rakennus vaikeuta luonnonsuojelun tavoitteita. Rakennetun ympariston
suojelua tilapainen hanke voi jopa tukea. Rakennetun rakennuksen osalta ei ole
kyse vaikutukseltaan merkittavasta rakentamisesta, kun hankkeeseen ei koh-
distu uudisrakentamista. [1] Rakennukseen tuleva toiminta voi vaikuttaa ympa-
ristoon, ja esimerkiksi toiminnan vaikutus liikenteen maaraéan voi oleellisesti

muuttua.

Tilapaisessa luvassa ei arvioida rakennuksen energiatehokkuutta [1]. Ymparis-
toministerion asetuksessa rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostoissa edellytetddn laadittavaksi energiaselvitys yli kahden
vuoden tilapaisesta hankkeesta. Energiaselvitykselle ei ole asetettu raja-arvoja.
[15] Pelastuslaki ei edellyta arvioitavaksi vaestdnsuojatarvetta [26]. Rakennuk-
sen turvallisuus ja terveellisyys arvioidaan aina tapauskohtaisesti, eika niisté ole

mahdollisuutta poiketa.

Poistumisteiden tulee olla pdasaantoisesti ymparistoministerion asetuksen ra-
kennusten paloturvallisuudesta maaraysten mukaisia [18]. Maarayksista poik-
keaminen on mahdollista perustelluista syista edellytyksella, ettei henkiloturvalli-
suutta vaaranneta. Esimerkiksi 1 200mm:n poistumistieleveyden vaateesta
poikkeaminen on ollut mahdollista, jos kapeampia reitteja on useita. My6s vara-
tiet ovat voineet olla perusteluina hyvaksyttyja. Oleellista on arvioida tilaan rea-
listinen kayttajamaara, jolloin vaatimukset eivat johda taloudellisesti kohtuutto-
miin lopputuloksiin. Hyva ja toimiva tapa on maaritella kokoontumistilojen henki-
[6maara optimaaliseksi, jolloin muutos on taloudellinen toteuttaa. Henkilomaa-
r&n arvioinnissa otetaan huomioon poistumisteiden maara, leveys ja pituus, il-
manvaihdon ja wc- tilojen riittavyys. [1], [18] Rakennuksissa, joissa jarjestetdén
normaalin toiminnan liséksi yleisbtapahtumia, saattaa henkilomaara vaihdella

suuresti. Esimerkkina liikuntatiloissa jarjestettavat kilpailut, joita jarjestetdan
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vain satunnaisesti. Wc- tiloja ei ole perusteltua mitoittaa maksimiasiakasmaaran
perusteella. Toimiva ratkaisu on lisata tapahtuman ajaksi pajamaja- tyyppisia

wc- tiloja.

Tilapaista lupaa ei ole mahdollista jatkaa [1]. Viiden vuoden kuluttua rakennus
palautuu alkuperédiseen kayttoon, tai hankkeelle on haettava pysyva rakennus-
lupa. Mikali pysyvan luvan myontadmisen edellytykset eivat edelleenkéan tayty,
on mahdollisuus hakea maankaytto- ja rakennuslain 171 8:n mukaista poik-
keamislupaa tilapaisen luvan jatkamiseksi. Myodnteisen poikkeamislupapaatok-
sen jalkeen tulee hakea rakennuslupa poikkeamisluvan ehtojen mukaisesti. Mi-
kali tilapaisessa hankkeessa ei ole kyse kaavan vastaisesta hankkeesta, voi-
daan soveltaa menettelya, jossa tilapaisen luvan jalkeen mydnnetd&n maan-
kaytto- ja rakennuslain 125 §:n perusteella maaraaikainen rakennuslupa. Maa-
raaikaisessa rakennusluvassa myonnetaan lupa maaraajaksi, joka on raken-
nuksen jaljella oleva kayttoika. [1] Haettaessa pysyvaa lupaa on otettava huomi-
oon, ettei luvan myontamisessa ole enda samanlaisia mahdollisuuksia poiketa

maarayksista, kuin tilapaisessa luvassa [1].

Lohjalla tilapaisia rakennuslupia on myoénnetty muun muassa teollisuusraken-
nuksiin, joiden kayttotarkoitus on tilapaisesti muutettu liikuntatilaksi. Teollisuus-
alueelle ei padsaantoisesti tule sijoittaa kaavamaarayksesta poikkeavaa kaytto-
tarkoitusta muun muassa liikenteellisista syista. Lohjan tapauksessa rakennuk-
sen hyva sijainti puolsi liikuntatilakayttéa. Vanhat teollisuuskiinteistot eivat valt-
tamatta ole enaa toimivia teollisuuskaytossa. Rakennusten korkeudet ja runko-
syvyydet eivét useinkaan ole en&a riittavia, eivatka tilat siten enda palvele teol-
lista toimintaa. Esimerkiksi padel- halleina tila toimii paremmin. Pinta-alaa koh-
den pieni kayttajamaara ei johda suuriin likennemaariin. Tilan ilmanvaihdon tu-
lee kuitenkin olla vaatimukset tayttava. Lisaksi liikuntatila edellyttaa riittavia
pesu- ja pukutiloja. Lupaharkinnassa tulee myds arvioitavaksi rakennuksen run-
gon kestavyys. [1] Vanhan rakennuksen vesikatto ei todennékdisesti kesta sille
asetettuja taman paivan vaatimuksia. Runkorakenteiden osalta arvioidaan nii-
den kestavyytta rakennuksen rakentamisajankohtaan verrattuna. Jos rakenne

kestdéa heikosti lumikuormaa, velvoitetaan korjaamaan puutteet. Jos kestavyys
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on rakentamisajankohdalle ominainen, kirjataan kaytt6- ja huoltokirjaan tieto,
milloin rakennuksen vesikatto tulee tyhjentaa lumesta. Tilapaisyydessa ei voida
poiketa henkil6turvallisuudesta, ja runkorakenteet tulee tarkastella erityisesti

laajarunkoisten hallien osalta.

Vanhan rakennuskannan purkaminen tarpeettomana tai heikosti nykyvaatimuk-
siin soveltuvana on tavanomaista. On tarpeen pohtia, voiko talla viiden vuoden
tilapéisella rakennusluvalla saada rakennukselle uusi kayttétarkoitus, joka mah-
dollistaa rakennuksen kayttamisen loppuun. Lainsaadannon keinoin haetaan
uusia ratkaisuja kiertotalouteen, hiilineutraalisuuteen, hiilijalan- ja hiilikadenjal-
jen laskentaan. Perusteet ovat viela kovin hajanaisia. Esityksessa tarkastelu-
ajaksi esitetty videnkymmen vuoden kayttoika on mielenkiintoinen. On vaikeaa
arvioida, millainen maailma on viidenkymmenen vuoden kuluttua, ja ovatko ny-

kyiset laskentaperusteet ylipaataan relevantteja. [1], [3]

On pohdinnan arvoista, voiko lainsaadannon keinoin tukea rakennusten saily-
misté kaytdssa niiden elinkaaren ajan. Ratkaisuna voisi olla hankkeiden raken-
nuslupakasittelyn helpottaminen. Tilapaisen kayttdtarkoituksen muutoksen jal-
keen tulisi olla mahdollista mydntaa pysyva lupa nykylainsaadantéa helpommin
toiminnalle, joka edesauttaa rakennuksen kayttéa sen elinkaaren loppuun
saakka, eika aiheuta tarpeetonta haittaa naapurustolle, seka on riittavan turvalli-

nen aiottuun kayttoon.

Tilapaisen viiden vuoden rakennusluvan jalkeen tulisi olla mahdollista myontaa
suoraa pysyva rakennuslupa, mikali hakija pystyy osoittamaan, ettei toiminta ole
aiheuttanut ongelmia. Poikkeamislupien kasittely kuuluu paasaantoisesti kaa-
voituksen toimivaltaan, jolloin paatdksenteko hajautuu kahden eri yksikon kasi-
teltavaksi. Hakijan tulisi esittaa rakennuksen todellinen energiankulutus, eika to-
distaa energiatehokkuutta teoreettisin laskelmin. Tama menettely lisaisi haluk-
kuutta toimia energiatehokkaasti, mitd nykylainsdadanto ei tee. Viiden vuoden
tilapaisen kayton jalkeen on myds totuudenperaisesti osoitettavissa, onko toi-
minta aiheuttanut ongelmia naapurustoon, ja ovatko tilat toimintaan soveltuvia.

Asia on mahdollista varmistaa naapureiden kuulemisella. [1], [2] Kevennetty
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menettely olisi myos toimijalle parempi. Toiminnan jatkamisen edellytykset to-
dennékadisesti tayttyisivat, kun toimijalla olisi motivaatio toimia niin, ettei naapu-

rusto hairiinny esimerkiksi liikenteesta tai melusta.

Menettelya olisi mahdollista hyédyntaa erityisesti alueilla, jotka kérsivat muutto-
tappiosta. Maaseudun tyhjilleen jaaneille kouluille on vaikeaa l6ytaa uusia kayt-
totarkoituksia. Uusi mahdollinen kayttétarkoitus voisi olla esimerkiksi yhdistet-
tyna tyotila ja asuminen. Navettarakennuksia voisi olla mahdollista hy6dyntaa

autokorjaamoina, juhla- tai myymalatiloina.

Paakaupunkiseutu poikkeaa muusta Suomesta. Sen kasvuvauhti on johtanut
vanhojen kerrostalojen purkamiseen uusien tehokkaampien asuntojen tielta.
Muualla Suomessa tilanne on erilainen. Taantuvilla alueilla haasteeksi voi

nousta rahoituksen saaminen, koska rakennuksella ei enaa ole juurikaan arvoa.

4.1 Eri viranomaisten haastatteluja

Teamsin kautta eri viranomaisten kanssa tehdyisséa teemahaastatteluissa kasi-
teltiin tilapaista kayttotarkoituksen muutosta, sen tuomia mahdollisuuksia, seka

haasteita.

Lohjan kaupungin kaavoituspaallikké Leena Iso-Markku pohti tilapaisen kaytto-

tarkoituksen tuomia mahdollisuuksia.

"Tilapainen kayttotarkoituksen muutos on erittdin hyva ja toimiva
menettely. Kaavoituksessa tutkitaan asioita aina pitkalla aikavalilla,
tulevaisuuden tarpeet ja mitoitus huomioiden. Tilapaiset ratkaisut
mahdollistavat alueen vaiheittaisen toteutumisen, kuitenkin niin, ett-
eivat ne etukateen sulje pois alueen paaasiallista kayttoa. Ne voivat
tuoda paljon hyvaa ja toimivaa ymparistod alueelle, joka muutoin
voisi jaada tyhjilleen ilman kayttoa. Tilapaisilla ratkaisuilla voidaan
elavoittavaa ja luoda alueelle monimuotoisuutta ja hyvaa ymparis-
toa. Tilapainen ratkaisu ei sulje pois alueen lopullista kayttdtarkoi-
tusta, joka ratkaistaan mahdollisesti myohemmin asemakaavamuu-
toksella.” (Leena Iso-Markku, henkil6haastattelu, 19.10.2021)

Johtava palotarkastaja Jukka Saari ja palotarkastaja Anssi Kuhlman totesivat ti-

lapaiseen rakennuslupaan liittyvan paljon haasteita.
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"Tilapaiset rakennusluvat ovat todellinen haaste. On tavanomaista,
ettd toiminta jatkuu 5-vuoden tilapaisen luvan jalkeen, ilman mitaan
toimenpiteitd. Lopulta havahdutaan toiminnan jatkuneen tilapaisella
luvalla kymmenia vuosia. Tilapaine rakennus ei edellytéa rakennetta-
vaksi vaestbnsuojaa, mika johtaa eriarvoisuuteen, mikali rakennus
muuttuu pysyvaksi ilman pysyvan rakennuksen vaatimuksia.”
(Jukka Saari, Anssi Kuhulman, henkildhaastattelu, 24.9.2021)

Matti Karjanoja totesi haastattelussa riskin, jossa tilapaisyys johtaa pysyvaan

ratkaisuun.

"Tilapaisesta kayttotarkoituksen muutoksesta on luovuttu. Paatos
on mahdollista tehda viideksi vuodeksi. Maaraajan jalkeen asia on
usein unohtunut ja ajan saatosta toiminnasta on syntynyt pysyva
ratkaisu ilman paatosta. Tilapainen lupa on hankala valvottava, eiké
niitd en&é ole myonnetty.” (Matti Karjanoja, henkilbhaastattelu,
15.09.2021)

5 Ymparistoministerion kannanotto

Varatuomari Lauri Jaaskelaisella on yli kolmenkymmen vuoden kokemus raken-
nuslainsdadannon soveltamisesta. Hanet valittiin vuonna 2004 Helsingin raken-
nusvalvontaviraston virastopaallikén virkaan, jossa han toimi aina vuoteen 2017
saakka. Virastopaallikon virasta Jaaskelainen siirtyi ymparistoministerioon. Jaas-
keldinen on muun muassa kirjoittanut vuonna 2014 kirjan Maankaytt6- ja raken-
nuslaki yhdessa Olavi Syrjasen kanssa. Lainsdadantoneuvos Jaaskelainen val-
mistelee ymparistoministeriéssa maankaytto- ja rakennuslain uudistusta kaavoi-

tus- ja rakennuslaiksi KRL.

Teamsin kautta tehdysséa Lauri Ja&skelaisen teemahaastattelussa kasiteltiin uu-
den vireilla olevan lakiuudistuksen vaikutusta kayttotarkoituksen muutokseen,

sekad sen mahdollisia vaikutuksia lyhytaikaiseen majoitukseen.

"Kayttotarkoituksen muutokseen liittyvaan lupakasittelyyn ei juuri-
kaan ole tulossa muutoksia. Jatkossakaan kayttotarkoituksen muu-
toksella ei saa vaarantaa tai heikentdd rakennusten kayttajien ter-
veellisyytta ja turvallisuutta.
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Joissakin kannanotoissa rakennusten kayttétarkoitusmenettelya on
toivottu valjennettavan, jotta tyhjilleen jaaneita rakennuksia voitai-
siin helpommin ottaa muuhun kaytt6on. Keskeisena kysymyksena
on rakennukselle haetun uuden kayttétarkoituksen vaikutus maan-
kayttoon ja kayttdtarkoituksen soveltuvuus voimassa olevaan ase-
makaavamaaraykseen. Asemakaavamaaraykset perustuvat kaava-
merkintaoppaisiin ja oikeustapauksissa niiden painoarvo on todettu
vahvaksi. Poikkeamisluvilla hyvaksyttyja kayttotarkoituksen muu-
tospaatoksia on kaatunut oikeusasteissa. Esimerkiksi Helsingissa
invalidiliiton omistama toimistorakennuksen muutos nuorisoasun-
noksi kaatui ELY-keskuksen valitukseen. ELY-keskuksen toimivalta
on ajan saatossa muuttunut. Poikkeamislupapéaatoksien siirryttya
kuntiin vuonna 2017 ELY-keskuksen toimivalta vaheni. Nyt keskus-
telussa on ELY:n aseman jonkin asteinen palauttaminen.

Airbnb-tyyppisen lyhytkestoisen majoitustoiminnan voimakas yleis-
tyminen on johtanut haasteisiin matkailijoiden suosimissa suur-
kaupungeissa. Toimintaa on rajoitettu muun muassa Berliinissa,
Pariisissa ja Amsterdamissa kaupunkien omilla saanndailla.

Lyhyt kestoisen majoitustoiminnan, luvanvaraisuuden arviointi on
hankalaa. Asuntokauppaan liittyva vastuu ja yksityisoikeudellinen
puoli tulee myds huomioida. Kierto- ja jakamistalous ovat lainsaa-
dannon nakokannalta harmaata aluetta. Tyo- ja elinkeinoministeri6
asetti tyéoryhman selvittdmaan vaihtoehtoisia tapoja ratkaista jaka-
mistalouteen liittyvid haasteita ja kysymyksia.” (Lauri Jaaskelainen,
henkilohaastattelu, 17.09.2021)

Lauri Ja&skelaisen haastattelussa keskusteltiin kaavoitus- rakentamislain esi-
tyksesta, jossa tilapdinen ja maaraaikainen lupamuoto poistuu, sekd mahdolli-
suudesta nimeta tila kahdelle eri kayttotarkoitukselle.

"Tilapaisesta ja maaraaikaisesta luvasta luovutaan, ja tilalle tulee
valiaikainen lupa. Valiaikainen lupa on voimassa kymmenen vuotta.
Valiaikainen lupa kasittdd samanlaista valjyytta ja harkintaa, kuin
nykyinen tilapainen lupa.

Suomeen on tullut kansainvalisia toimijoita, jotka hakevat tilapaisia
viiden vuoden kayttotarkoituksen muutoslupia minimitoimenpitein.
Toimistoista tehdaan alkeellisilla peseytymistiloilla ja vaatimatto-
milla keittotiloilla varustettuja asuntoja. Asunnot kelpaavat lahinna
vahavaraisille opiskelijoille.

Tilalla voi olla kaksi eri kayttotarkoitusta, jos kaavamaarays sen
mahdollistaa. Tilojen hybridimalleja on jo olemassa. Eri kayttotar-
koituksilla on erilaiset tekniset vaatimukset, jotka tulee tayttya maa-
raysten edellyttdmalla tavalla. Kayttajat olettavat, etta esimerkiksi
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aaneneristavyys on toimiva eri tilojen valilla. Asunnolla ja toimistoti-
lalla on erilaiset vaatimukset luonnonvaloon liittyen, kun taas majoi-
tustiloissa poistumistievaatimukset ovat pysyvaa asumista tiukem-
mat. Toimistotiloiksi muuttuvissa tiloissa on huomioitava myos tyo-
suojeluun liittyvat seikat. Kun eri kayttétarkoituksille edellytetyt vaa-
timukset otetaan huomioon, vaikuttaa se oleellisesti kustannuksiin
ja hankkeen kannattavuuteen.” (Lauri Jaaskelainen, henkilohaastat-
telu, 17.09.2021)

6 Topten- tulkintakortti kayttotarkoituksen muutoksesta

Topten- tulkintakorttien tarpeesta ja hyvaksynnasté vastaavat ohjausryhmat,
joilla on nimetyt vastuualueet. Ohjausryhma koostuu henkildista, joilla on vah-
vaa osaamista kyseisesta rakentamisen osa-alueesta. Rakennusvalvontojen li-
saksi ryhmissa on myos eri alan suunnittelijoita sekd edustajia pelastuslaitok-
selta ja rakennusteollisuudesta. Ohjausryhmien alaisuudessa toimivat pienryh-
mat, joiden vastuulla on itse korttien laadinta. Pienryhmiin voivat osallistua
kaikki asiasta kiinnostuneet ja innostuneet rakennusvalvonnat, jotka ovat sitou-
tuneet Topten- tulkintoihin. Lopullisesta tulkintakortin hyvaksymisesta vastaavat

Topten kaupunkien rakennusvalvontojen paallikot.

Korjausrakentamisella on oma ohjausryhmansé. Lohja kuuluu korjausrakenta-
misen ohjausryhmaan ja esitti ohjausryhmalle tarpeen kortista, joka koskee va-
paa-ajan asunon kayttotarkoituksen muutosta pysyvaan asumiseen. Tulkinta-
kortti on muihin kortteihin ndhden poikkeuksellinen, koska se koskee vain yhta
lupatyyppia. Kortti nahtiin tarpeelliseksi ja Lohjan tehtéavaksi tuli vastata kortin
laadinnasta. Tulkintakortti on edennyt ohjausryhman kasittelyyn 12.10.2021.

Kuvassa 5 sivuilla 94 - 95 on tydn tekijan laatima luonnos tulkintakortiksi.
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Rakentamisen Yahyishusnym, L0202

Topten-kaytinnot Tunniste .
OHJE YL 02
Aihe

VAPAA-AJAN ASUNNON KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOS PYSYVAAN ASUMISEEN

Aiheessen liffyvat masraykset ja ohjest sekd muiden viranomaisten ja laitosten ohjeet ja fulkinnat
Maankayttd- ja rakennuslaki (132/19%9) MRL 117 § Rakentamiselle aseisttavat vaatimukset 117 a §
(21.12.2012/958) Rakenteiden lujuus ja vakaus, 117 b § (21.12.2012/958) Paloturvallisuus, 117 c §
(21.12 2012/958) Terveellisyys, 117 d § (21.12.2012/958) Kaytigturvallisuus, 117 e §
(21.12.2012/958) Esteettomyys, 117 1§ (21.12.2012/858)

Meluntorjunta ja &aniolosuhteet, 117 g & (16.12.2016/1151) Energiatehokkuus, YmA 217 1a &
Tekninen, taloudellinen ja toiminnallinen toteutettavuus, 413 Ymparistdministerion asetus
rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta kojaus- ja muutostdissa, 157 22017
Valtioneuvoston asetus talousjdtevesien kasittelysta viemdariverkostojen ulkopualisilla alueilla.
10082017 Ymparistéministerion asetus asuin-, majoitus- ja tvatiloista.

Yhiginen tulkintakdytantd

Asuinhuoneiston huoneistoalan on oltava vahintdan 20m2 ja vahimmadiskorkeuden tulee olla 2,4m.
Wahdinen osa huonekorkeudesta voi olla pienempikin, ei kuitenkaan alle 2,2m_Asuinhuoneen
huonezlan on oltava vahintd&n 7m2 ja ikkunan valoaukon vihintdan 1/10 huonealasta.
Asuinhuoneistossa on oltava toiminnan kannalta tarkoituksenmukaiset tilat lepoa, oleskelua ja vapaa-
ajan viettoa, ruokailua ja ruoanvalmistusta, hygienian hoitoa sekd asumiseen liithywdd valttamatontd
hucltoa ja sdilytystd varten (1008/2017). Sosiaali- ja terveysministerign asetus asunnon ja muun
oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista (545/2015) madrittdd asunnolle asetetiuja vaatimuksia.

Vapaa-ajan asunnon kdyttotarkoituksen muutos pysyvddn asumiseen edellyttda:
Ennen rakennusluvan (MREL 125 §) hakua tulee varmistaa rakennusvalvonnasta edellyttédkd hanke
poikkeamislupaa (MBL 171 &), suunnittelutarveratkaisua (MRL 137 §) tai kaavamuutosta. Kunnan
rakennusjarjestys on hyva tarkistaa.

Energiatehokkuus ja ilmanvaihto:

Energiatehokkuutta on parannettava, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.
Taloudellisessa tarkastelussa tarkastelujaksona on kdytettava asuinrakennuksissa 30- vuotta (2/17). Asian voi
todeta kaavakkeella Topten YLOL1 selvitys korjaus ja muutostydn energiatehokkuudesta.

*  Suojellun rakennuksen osalta mahdolliset vaatimukset tulee varmistaa rakennusvalvonnasta.

+ Vaatimus ei koske rakennusta, jonka kerrosala on alle 50m2. Asuintiloja sdatelee: Sosiaali- ja
terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista (545/2015).
Seinien ja yldpohjan minimi U- arvona voidaan pitda alle 50m2 rakennuksissa 0,6 w/[m2K),
vaatimuksen tayttdd 180mm paksu hirsiseing.

Waihtoehdot energiatehokkuuden parantamiseen (4/13):

1} rakennusosakohtainen parantaminen. Ulkoseinien ja yldpohjan U-arvon parantaminen puolella,
kuitenkin vahintdan 0,6 w/(m2K) tai parempi. Mikali ikkunat ja ovet uusitaan 1,0 w/[m2K). Vanhoja
ikkunoita ja ulko-ovia korjattaessa on lammonpitdvyytta parannettava mahdollisuuksien mukaan.

2] standardikayttddn perustuvan energiakulutuksen pienentaminen, vaatimus nettoalalle 180kKWh/m2

3) E-luvun parantaminen 20% alkuperdiseen ratkaisuun verrattuna (sovelletaan vudisrakentamisessa
kaytettdvad E-luvun laskentaa, mukana myds energiamucdon kerroin}

Teknisten jarjestelmien tulee téyttds 2/17 § 5 vaatimukset, kun niitd peruskorjataan, uudistetaan tai uusitaan.
limanvaihdon cikea toiminta ja rilttdva tuloilman saanti tulee pdtevan asiantuntijan varmistaa vaikkei
jarjestelmad muuteta. limamvaihdon ulkoilmavirran tulee t3lldin olla kaytdn aikana vahintdan 0,35 dm3/s
nelidmetrid kohden kaikissa asuinhuoneizsa asetuksen 545,/2015 mukaisesti.
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Topten-kaytinnot Tunniste :
OHJE YL 02

Terveellisyys ja turvallisuus:

Rakennuksen tulee olla riittavan luja, terveellinen ja turvallinen rakennuksen sisdilma, kosteus-, [dmpd- ja
valaistusolosuhteet, sekd vesihuolto huomioon ottaen. Yhteenveto rakennuksen terveellisyydesta voidaan
osoittaa kaavakkeella Topten YL 06 Selvitys rakennuksen terveellisyydestd.

Rakennus tules varustaa sahkdverkkoon kytketylld palovaroittimella.

Rakennuksesta on olftava vahintdan 1 uloskdytava ja varatie kustakin kerroksesta.

Agniolosuhteet:

Rakennuksen daneneristys, melun- ja tarinantorjunta ja daniclosuhteet seka virkistykseen kaytettdvien
rakennuksen piha- ja oleskeluzlueiden, sekd oleskeluun kdytettavien parvekkeiden meluntorjunta ja
daniolosuhteet on suunniteltava ja toteutettava siten, etta daniympdristdsta ei aiheudu asukkaille haittaa.
Melutaso ei saa ylittaa ulkona melun A-painotetun ekvivalenttitason (L...) paivdaohjearvoa 55 dB (klo 7-22) eika
yoohjearvoa (22-7) 50dB. Ulkoa tulevan melun tules alittaa sisalla melun A-painotetun ekvivalenttitason (La.,)
pdivaohjearvon (klo 7-22) 35 dB ja ybohjearvon (klo 22-7) 30 dB. (Valtioneuvoston paatds melutason
chjearvoista 993/1552).

Jatevesien kasittely viemariverkostojen ulkopuolisilla alueilla:

Jatevesijdrjestelmda koskeva suunnitelma on liitettdva lupahakemukseen. lateveden kuormituksen lisdys,
kiinteistdn elinkaaren pidentaminen, ranta- tai pohjavesialue velvoittaa tehostamaan jatevesien kasittelya.
Ymparistdnsuojelulaki 14,/527.

1&tevesijdrjestelman tulee tayttad sille asetetut vaatimukset (1008/2017). Kunnan
ymparisténsuojelumdaridykset tulee huomicida.

Ranta-alueet:
Ranta-alusilla tulee huomicida tulvakorkeus.
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7 Yhteenveto

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutos on lupatyyppina varsin haasteellinen ja
tyolas. Vaikuttaa siltd, ettei suuri maankaytto- ja rakennuslain uudistus muuta ti-
lannetta. Rakennusvalvontaviranomaisen on haasteellista tulkita mitka lain ja
asetuksen vaatimukset koskevat juuri kyseistda muutosta. Toiminnan kuvauksen
perusteella ei ole aina mahdollista arvioida tapahtuuko rakennuksen kayttotarkoi-

tuksen muutos vaativampaan suuntaan.

Hankkeen edellytyksena on rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen mahdol-
listava kaava, poikkeamislupamenettely tai suunnittelutarveratkaisu. Ratkaiseva
tekija on rakennuksen sijainti. Sijainti maarittaa, onko muutos ylipdataan mahdol-

linen. Tyo vaatii tiivista yhteistyota kaavoituksen kanssa.

Paasaantoisesti rakennuksen kayttotarkoituksen muutos on suunnittelutehta-
vana vaikeampi kuin vastaavan uudiskohteen suunnittelu. Pelkastaan lahtttieto-
jen kartoitus on aikaa vievaa ja tyolasta. Onnistumisen edellytyksena on hakea
kohteeseen toimivaa ratkaisua asiantuntijoiden avulla. Suunnittelijoiden tulee
kartoittaa rakennuksen tekniset ominaisuudet, joiden perusteella tulee hakea ra-
kennukselle sopiva kayttétarkoitus, joka on taloudellisesti toteutettavissa mahdol-
liset suojeluarvot huomioiden. Hankkeissa joudutaan todennakoisesti poikkea-
maan paloteknisista nykyvaatimuksista. Paloteknisistd maarayksista poikkeami-
nen edellyttd&a aina asiantuntijan perusteluita. Paasuunnittelija, joka on todenna-
koisesti kohteen rakennussuunnittelija, ei voi arvioida poikkeuksien riskeja ilman
riittdvaa koulutusta paloteknisista asioista. Tehtava soveltuu parhaiten palokon-

sultille.

Lupateknisesti kyseessa on haasteellinen lupamuoto, mika vaatii myds raken-
nusvalvonnalta hyvin laaja-alaista osaamista. Hankkeet ovat aina uniikkeja, joten
on mahdollista laatia vain yleispatevid muistilistoja lupakasittelyn tueksi. Raken-
nusvalvonnassa saatetaan edellyttda uudisrakentamisen tasoa, vaikka asetukset
ja maaraykset eivat sitd edellyttaisi. Syyna voi olla halu varmistua tilojen toimi-
vuudesta ajateltuun kayttotarkoitukseen. Esimerkiksi, jos kerrostalon kerhohuone
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muutetaan asunnoksi, tulee noudattaa asetusta rakennuksen paloturvallisuu-
desta, koska tila muuttuu kayttotarkoitukseltaan vaativampaan suuntaan. A&ni-
teknisesti korjaus arvioidaan eri tavoin. Lain tarkoitus ei ole muuttaa uutta asun-
toa daniteknisesti muita asuntoja parempaan tasoon. On kuitenkin varmistettava,
ettad tila on muutoksen jalkeen aaniteknisesti toimiva. Talléin tukea paatdksente-

koon tulee hakea valtioneuvoston paatoksesta melutason ohjearvoista.

Raja lupaa edellyttavan toimenpiteen ja luvanvaraisuudesta vapautetun valilla on
usein vaikea maarittaa. Lahtokohtaisesti rakennusvalvontaviranomainen arvioi
hankkeen luvanvaraisuutta siihen, onko hankkeella vaikutusta kayttajien turvalli-
suuteen ja terveellisyyteen. Lupapaatoksen tulee antaa hankkeelle lisdarvoa,

eika olla vain muodollinen paatos.

Asuinrakennuksissa tapahtuva lyhytaikainen majoitus on kysymyksena erittain
haasteellinen. Suurkaupungeissa, joissa asuntojen hinnat ovat korkeat, lyhytkes-
toinen vuokraus on houkuttelevaa ja turisteja kiinnostavaa. Yksityisasuntojen
vuokraus turisteille on johtanut ongelmiin suurkaupungeissa. Sen johdosta asun-
topula on pahentunut ja turistien maara on ylittanyt paikallisvaeston sietokyvyn.
Jos lyhytnékdiset ratkaisut alkavat maarittelemaan kaupungin kehitysta, on sel-
vaa, etta tilanteesta tulee hallitsematon. Asemakaavoilla toteutetaan kaupunkia
pitkajanteisesti toimintoja vakiinnuttaen. Lyhytkestoiset ja tilapaiset ratkaisut voi-
daan toteuttaa tilapaisin luvin, jos niiden ei katsota aiheuttavan haittaa ymparis-
télleen. Tilapaisen rakennuslupapaatbksen haasteena on varsin lyhyt viiden vuo-
den maardaika ja sen valvominen. Seurantaa helpottavat rakennusvalvontaoh-

jelmistojen heréatteet, jotka muistuttavat maaréaajan paattymisesta.

Asumisen ja majoittumisen raja on hamartymassa. Malli uudenlaisesta asema-
kaavamaarayksesta, joka sallisi yhtaaikaisesti pysyvan asumisen seké majoittu-
misen, ei tunnu realistiselta. Rakennusvalvonnan tulisi talléin edellyttéa nouda-
tettavaksi kaikessa vaativimman tason mukaisia maarayksia, mika lisaisi huomat-

tavasti kustannuksia. Turhia kustannuksia tulisi kaikin tavoin valttaa.
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Suojellun rakennuksen sailyminen kayttssa, vaikkakin uudessa kayttotarkoituk-
sessa, on aina tavoiteltavaa. Naiden hankkeiden osalta on mahdollista tulkita
maarayksia joustavasti, mika vaatii kaikilta hankkeen osapuolilta suurta ammat-
titaitoa. Arvojen tunnistaminen, niiden sailymisen vaaliminen ja kuitenkin riittdvan
turvallisuustason saavuttaminen edellyttavat laajaa ja toimivaa yhteistyota pelas-
tuslaitoksen, sekd museon suuntaan. Lupakasittelya koordinoivalla lupakasitteli-
jalla tulee myos olla laaja-alaista osaamista korjausrakentamisesta. Naiden koh-
teiden riskiné voivat olla vaarat ilmanvaihdon ratkaisut ja materiaalivalintoihin liit-

tyvat kysymykset.

Autopaikkojen riittavyys maéaarittelee edelleen hankkeiden toteutumismahdolli-
suuksia. Keskustojen vanhoissa asemakaavoissa ei ole otettu huomion autoistu-
mista, eika kaavamaarayksissa ole mainintaa autopaikkatarpeista. Autopaikko-
jen sijoittuminen on edelleen haaste, sita vastoin polkupyorailyn yleistymiseen on

kyetty vastaamaan paremmin.

Kiteytettynd hankkeessa onnistuminen edellyttda kaikilta osapuolilta hyvaa am-
mattitaitoa ja hankkeeseen ryhtyvalta sietokykya kestaa taloudellisia haasteita.
Rakentaminen sisaltéa uudisrakentamista enemman taloudellisia riskeja, koska
rakennuksen lopullinen kunto ja tekniset ominaisuudet selvidvat usein vasta

hankkeen toteutusvaiheessa.
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