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Abstrakt

Detta ar ett examensarbete for byggmastare (YH) -examen. Examensarbetet ar till sin
omfattning 10 studiepoang.

Den nya bygglagen (751/2023) tradde i kraft den forsta januari 2025. Lagen har som
malsattning att forenkla byggprocesser, minska klimatpaverkan och forbattra
byggkvaliteten. Reformen innebar bade minskad byrakrati och 6kat ansvar for byggaren.
Byggandet i skdrgarden styrs strikt. General- och detaljplaner avgor vad som far byggas och
var. | oplanerade omraden kan byggande kréva sarskilda beslut. Byggnadsordningen, som
faststalls av kommunen, reglerar byggandet utanfor planerade omraden och ger riktlinjer
for lokala byggkrav.

Byggnader pa upptill 30 m? kan uppféras utan separat bygglov om de féljer gallande
bestammelser, vilket underlattar byggandet av sma bastur och forrad i skargarden.
Byggande pa strandndra och oplanerade omraden ar dock fortfarande strikt reglerat.

Det nya bygglovet kombinerar tidigare bygg- och atgardstillstand, vilket forenklar
ansokningsprocessen. Ansvarsoverforingen till byggaren innebar att denne sjilv ansvarar
for att lagar och miljokrav foljs, sarskilt om byggnadstillsynen inte langre vagleder lika
aktivt. Behovet av expertstod okar darmed i praktiken, sarskilt i tekniskt kravande miljéer
som i skdrgarden.

Manga av forordningarna ar annu under utarbetande och trader i kraft efter 2025.
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Abstract

This is the Degree Thesis of the Bachelor's Degree in Construction Management. The
extent of the Degree Thesis is in total 10 ECTS.

The new Building Act (751/2023) came into effect on January 1, 2025, aiming to simplify
construction processes, reduce climate impact, and improve building quality. The reform
introduces both less bureaucracy and increased responsibility for builders.

Construction in the archipelago is strictly regulated. Plans determine what and where
building is allowed. In unplanned areas, construction may require special planning
decisions. The municipal building authorities regulates outside planned areas, providing
guidelines for local building requirements.

Buildings of up to 30 m? can be constructed without a building permit, provided they
comply with regulations. This facilitates the construction of small saunas and storage
buildings in the archipelago. However, construction near the shoreline and unplanned
areas remain strictly regulated.

The new building permit system combines the previous building and action permits,
simplifying the application process. The shift of responsibility to the builder means that
they are now solely responsible for ensuring compliance with legal and environmental
regulations, especially as building authorities are no longer as actively involved. This
increases the need for expert support, particularly in technically demanding
environments like in the archipelago.

Many regulations are still under development and will come into effect after 2025.
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laajuus vastaa 10 opintopistettd.

Uusi rakentamislaki (751/2023) astui voimaan 1. tammikuuta 2025, ja sen tavoitteena on
yksinkertaistaa rakentamisprosesseja, vahentaa ilmastovaikutuksia ja parantaa
rakentamisen laatua. Uudistus tuo mukanaan seka byrokratian keventdamista etta lisaa
vastuuta rakentajille.

Rakentaminen saaristossa on tarkasti saddeltya. Rakennuskaava maaraa, mita ja minne saa
rakentaa. Suunnittelemattomilla  alueilla rakentaminen voi vaatia erityisia
suunnittelupaatoksia. Kunnan rakennusviranomaiset valvovat rakentamista kunnan
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varastorakennusten rakentamista saaristoon. Rantavyohykkeen ja suunnittelemattomien
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yksinkertaistaa hakuprosessia. Vastuun siirtyminen rakentajalle tarkoittaa, ettda taman on
itse huolehdittava lakien ja ymparistovaatimusten noudattamisesta, erityisesti kun
rakennusvalvonnan rooli ei ole enda yhta aktiivinen. Tama lisaa asiantuntija-avun tarvetta,
erityisesti teknisesti vaativissa ymparistoissa, kuten saaristossa.

Monet sdaadokset ovat yha kehitteilld, ja ne tulevat voimaan vasta vuoden 2025 jalkeen.
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Begrepp och definitioner

Bestammelse, reglering
(sdannos)

En allman term som hanvisar till en enskild regel eller paragraf i
lagstiftningen. En bestammelse kan inga i en lag, forordning eller
annan forfattning. Till exempel ar varje punkt eller paragraf i en
lag en bestammelse. Den uttrycker vad som ar tilldtet eller
forbjudet i en viss situation. Exempel: Strafflagen innehaller
bestammelser om brott och straff.

Byggnad (rakennus)

Definieras som en separat, fast struktur avsedd att sta pa plats,
forsedd med egen ingang och innehdllande tdckt och vagg-
avgransat utrymme.

Byggnadsobjekt
(rakennuskohde)

Byggnadsobjekt avser en byggnad eller en konstruktion som kan
paverka anvandningen av det omgivande omradet och vars
genomfdorande maste uppfylla vasentliga tekniska krav.
Det inkluderar dven omraden avsedda for sarskild verksamhet
som har en inverkan pa omgivningens markanvandning.

Byggnadsordning
(rakennusjarjestys)

Byggnadsordningen ar en kommunalt utformad forfattning som
ger lokala bestammelser om byggande. Den kompletterar och
preciserar generalplanens och detaljplanens bestammelser,
sarskilt i omraden dar detaljplan saknas. Byggnadsordningen kan
innehdlla krav pa exempelvis byggnaders utseende, hojd,
materialval och skotsel av tomter.

Byggratt
(rakennusoikeus)

Planen och byggnadsordningen faststdller hur mycket byggratt
som finns pa en fastighet. Till exempel stranddetaljplanen
underlattar faststallandet av byggratter och ger tydliga ramar for
beviljandet av bygglov utan separata avgoérande som géller
planeringsbehov. De icke lovsatta byggnaderna forbrukar ocksa
byggratt.

Detaljplan
(asemakaava)

En detaljplan ar den mest detaljerade planen som reglerar
placeringen av byggnader, deras anvandningsdandamal och
byggnadssatt inom ett visst omrade, sasom en stadsdel eller ett
kvarter. Den faststdller till exempel byggnadernas hojd,
byggnadsratten och gatornas placering. Detaljplanen tillampas
vanligtvis i tatbebyggda omraden och ar bindande, vilket innebér
att byggprojekt maste félja den noggrant. Kommunens
generalplan styr utformningen av detaljplanerna. | dldre texter
anvands ordet "stadsplan".

Exploateringstal tai e-tal
(tehokkuusluku)

Hur mycket byggratt som finns i forhallande till tomtens yta. Det
anger hur tatt det ar tillatet att bygga pa en tomt. Exempel: Om en
tomt har en yta pa 1 000 m? och byggratten &r 500 m?, blir E-tal =
0,5. Det betyder att den totala byggytan pa tomten far vara hogst
50 % av tomtens yta.




Finlands Innehaller kompletterande foreskrifter och anvisningar till
byggbestammelse- markanvandnings- och bygglagen samt till aktuella férordningar.
samling

(Suomen

rakentamismaarayskoko

elma RakMk)

Foreskrift En foreskrift ar ofta en regel som utfardats av en myndighet (till
(maarays) exempel en kommun eller ett ministerium) och som rér ett visst

amne eller verksamhet. Exempel: Kommunala
byggnadsforeskrifter ar lokala foreskrifter som preciserar
nationella forfattningar, sdsom byggnadslagstiftningen.

Férfattning
(sdados)

Ett bredare begrepp som omfattar alla skriftliga rattsliga normer
som har utfardats i lag, forordning eller direktiv. En forfattning ar
alltsa ett rattsligt dokument, sasom en lag, férordning eller
foreskrift, som faststaller rattsliga skyldigheter och rattigheter.
Exempel: En lag som antagits av riksdagen &r en férfattning. Aven
forordningar och direktiv ar forfattningar.

Férordning
(asetus)

En forordning ar en forfattning som utfardas med stéd av en lag av
statsradet, presidenten eller ett ministerium. Forordningar
preciserar och kompletterar lagar och ger detaljerade regler for
hur lagen ska tillampas i praktiken.

Exempel: En lag kan foreskriva att vissa saker regleras mer
detaljerat i en forordning, sasom vissa byggnadsbestammelser
(rakennusmaarays).

Generalplan,
delgeneralplan
(yleiskaava,
osayleiskaava)

Generalplanen ar en bredare plan som styr anvdandningen och
utvecklingen av kommunens eller stadens omraden pa lang sikt.
Den visar oversiktligt hur olika omraden, sasom bostads-, industri-
eller rekreationsomraden, placeras inom kommunen.

En plan som géller ett avgransat omrade kallas for delgeneralplan.
En delgeneralplan kan utarbetas till exempel for strandomraden
och den kan vara mer detaljerad dn en generalplan i Ovrigt.

Om det inte finns nagon detaljplan utférs byggandet enligt
generalplanen Och byggnadsordningen. Generalplanen faststalls
av kommunfullmaktige.

Konstruktion
(rakennelma)

Aven om termen konstruktion inte dr uttryckligen definierad i
lagen, avser den vanligtvis strukturer som inte uppfyller
definitionen av en byggnad men som dnda kan ha en paverkan pa
omgivningen.

Exempel pa konstruktioner inkluderar skdrmtak, master,
skorstenar, energibrunnar och upplysta reklamanordningar.

Lag
(laki)

En lag ar en rattsakt som antagits av en suveran lagstiftare. |
formell mening ar en lag en rattsakt som antagits genom ett
lagstiftningsforfarande, medan den i materiell mening ar en
allman regel som ar bindande for alla rattsunderlydande. | vidare




bemarkelse kan lag dven syfta pa lagstiftning eller géllande ratt i
allmanhet.

En allman lag ar en lag som utfardar generella bestaimmelser for
en viss verksamhet. Inom forvaltningsratten finns flera allmanna
lagar, sasom forvaltningslagen (434/2003) som reglerar god
forvaltning och forvaltningsforfarande, lagen om offentlighet i
myndigheters verksamhet (621/1999) som
offentlig forvaltning, och spraklagen (423/2003) som reglerar

reglerar insyn i

nationella sprak.

En speciallag kdnnetecknas som en lag som reglerar en specifik
verksamhet och som utgér ett undantag fran en allmén lag. |
forhallande till

detaljerade, kompletterande och avvikande bestammelser. Ett

den allmdnna lagen ger speciallagen mer
exempel pad en speciallag ar lagen om beskattningsforfarande
(1558/1995), som reglerar forfarandet inom beskattning och

avviker darmed fran den allménna férvaltningslagen.

Markanvandnings- och
bygglagen (MRL) och -

forordningen (MRA)

Markanvandnings- och bygglagen (MRL) och Markanvandnings-
och byggférordningen (MRA) var de centrala regelverken for
markanvandning och byggande i Finland innan den nya bygglagen
(Bygglag 751/2023) tradde i kraft den 1 januari 2025. Dessa
bestammelser gallande byggandet har nu dehvis ersatts av den nya
bygglagen. Markanvandningslagen finns dock kvar under ett nytt
namn och heter nu Lag om omradesanvandning (132/1999) .

Avgorande som galler
planeringsbehov
(suunnittelutarve-
ratkaisu)

Tidigare avgérande om planeringsbehov har upphért att gilla —
bygglov giller.

Strandgeneralplan, -
delgeneralplan, -
detaljplan

Det ar en planform reglerar byggandet pa strandomraden. Det &r
en detaljerad plan som anger vilken typ av byggnation som far
bedrivas pa ett visst strandomrade och var byggnader kan
placeras. Stranddetaljplanen ar sarskilt viktig for byggande av

(rantakaava eli ranta- | fritidshus och andra strandnira byggprojekt, eftersom byggande

asemakaava) pa strandomraden vanligtvis ar forbjudet utan en plan.
Stranddetaljplanen fungerar som en bindande plan fér markagare
och myndigheter, och den maste upprattas for vissa
strandomraden innan byggande kan paborjas.

Landskapsplan En Landskapsplan dr en oversiktsplan fér anvandningen av

(maakuntakaava) omraden i ett ldn. Landskapsplanen ger en helhetsbild av

landskapets utveckling pa en karta och I6ser fragor som ar viktiga
for den nationella, regionala och regionala markanvandningen.

Planbeteckningar
(kaavamerkinnat)

En planbeteckning ar en symbol, bokstavskombination eller farg
att
anvandningsdndamal, byggnadsratt, skyddsvidrden eller andra

som anges pa plankartan for visa omradets




bestammelser och  anvisningar om  markanvandning.
Planbeteckningar ar en del av planeringen och anvands
exempelvis i generalplaner och detaljplaner. De styr hur ett visst
omrade far anvandas, byggas eller utvecklas.

Exempel pa planbeteckningar: A: Bostadsomrade, Y: Omrade for
offentliga tjanster och forvaltning, T: Industriomrade, V: Gront
omrade, som parker och rekreationsomraden, SR: Skyddad
byggnad

Med planbeteckningar kan man ocksa ange exempelvis
byggnadsratt (hur mycket som far byggas pa en tomt),
byggnadshojder, skyddsavstand och trafikleder. Planbeteckningar
och -bestammelser &r juridiskt bindande och maste féljas vid
byggande eller utveckling av ett omrade. Varje kommun kan ha
nagot olika planbeteckningar och bestdmmelser, men deras
tolkning grundar sig pa nationella riktlinjer.

Undantagstillstand
(poikkeuslupa)

Undantagstillstand ar ett tillstand som gor det maijligt att bygga
eller vidta en atgdrd som avviker fran gallande planer,
byggbestammelser eller andra foreskrifter. Ansdkningar om
undantagslov bereds inom kommunens planlaggningsenhet.
Tillstdnden ansoks elektroniskt via tjansten Lupapiste.fi.
Undantagstillstand kan beviljas om det finns sarskilda skal att
avvika fran byggbestammelserna, exempelvis vid byggnation pa
ett skyddat omrade eller ett omrade med sarskilda restriktioner,
sasom ndra kusten eller i ett kulturhistoriskt vardefullt omrade.




1 Inledning och bakgrund

Finland har fatt en ny Bygglag (751/2023) 1.1.2025 (Bygglag, 751/2023, 2023). Den nya
bygglagen har forberetts som en del av en stérre reform av bygg- och
planlaggningslagstiftningen. Syftet med arbetet ar att modernisera byggsektorn genom att

bland annat minska klimatpaverkan, 6ka digitaliseringen och férbattra byggkvaliteten.

Lagen har utarbetats under flera ar och bygger pa samarbete mellan miljoministeriet,
byggbranschen och andra intressenter. Lagforslaget lades fram for riksdagen i mars 2023
och godkdndes efter att ha fatt stod av olika utskott och remissinstanser.

(Ympaéristoministerio, 2023)

Statsminister Petteri Orpos regering kom med ett s.k. reformpaket (pa finska korjaussarja)
i borjan av 2024, vars syfte var att effektivisera byggprocesserna, minska byrakratin,
stimulera cirkular ekonomi och bekdmpa klimatférandringen. Malet var att andringarna ska

trada i kraft samtidigt som den nya lagen, 1.1.2025. (YmparistOministerio, 2024)

Bygglagen (751/2023) kommer att implementeras successivt. Manga detaljer, som
gransvarden for byggnaders koldioxidavtryck och bestammelser om digitala bygglov,
kommer att faststdllas genom tillaggsforeskrifter och kommer att trada i kraft vid senare

skede. (Ymparistoministerio, 2023)

| skrivande stund, i februari 2025, sa har det berittats att ett sa kallat “bygglagens
finjusteringspaket” (pa finska rakentamislain tuunaussarja) och ett regeringsforslag

kommer att utarbetas under varen 2025. (Kuntaliitto, 2025) (Ymparistoministerio, 2025)

Det kommer ocksa att inledas en reform av byggnadstillsynen (pa finska
rakennusvalvontauudistus). Malet med reformen &r att sakerstilla att
tillsynsverksamheten i hela Finland har tillrdcklig kompetens och serviceniva samt sa
enhetliga tolkningar som mojligt. Férberedelsen av reformen har organiserats genom en

arbetsgrupp vars mandatperiod I6per ut i slutet av 2026. (Kuntaliitto, 2025). | figur 1 nedan



forklaras hur lagstiftningen kommer att dndra stegvist. (Ymparistoministerio, 2023) (Ramo,

2024)

MRL-uudistus 2.0

Rakennetun ympariston lainsaadanto
uudistuu vaiheittain — miten sovitetaan
yhteen?

Voimaan 1.1.2025,

0 siirtymaaikoja
Kﬂ‘;:::lym;zs Nousee
yaika 3 - 6 kk Yhdytkunta-
R:";;'lnusjirjestys’ taksa ja I kehittimis-
allintosisints uusittaya faki laki

Alueiden-
kiytto-
laki

Yhdyskunta-
rakentamis-
laki

Laki rakennetun ympariston
tietojarjestelmisti (voimassa)

Figur 1. Lagstiftning kring den byggda miljon kommer att fornyas succesivt (Kuntaliitto, 2025)

Detta examensarbete har genomforts i form av litteraturstudier, deltagande i webbinarier,
mediastudier och @mnesstudier under 2024 och 2025 samt intervjuer, allt for att forsta hur

lagen i verkligheten kommer att paverka aktorerna.

Min bakgrund inom industrin och servicedesign, och operational excellence har paverkat
metodologin for examensarbetet. Examensarbetets omfattning har dock begransats for att
inte vara for bred. Fragorna kring operational excellence ar relevanta inom byggande, men

har inte behandlats i detta arbete.

Intervjuer med foljande personer har genomforts:

- Camilla Ahlstrom, fastighetsagare i Pargas. Intervjun gjordes i april 2024.

- Lars Fabritius, fastighetsdgare pa Alglo, Ostergdrd, Raseborg. Intervjun gjordes i april
2024.

- Marcus Langenskiold, fastighetsagare pa Backa By, Raseborg. Intervjun gjordes i april

2024.



- Bjorn Groning, byggentreprenor, Groning AB. Intervjun gjordes i april 2024.

- Anu Puustinen, arkitekt, Avanto Arkkitehdit. Intervjun gjordes i april 2024.

- Niklas Skoog, ledande planldaggningsingenjor, Raseborg. Intervjun gjordes i maj 2024.

- Claes Stigzelius, fastighetsédgare i Inga och projektledare. Intervjun gjordes i april 2024.
Detaljerade telefonintervjuer, dokumentation och svar finns fran dessa men halls

konfidentiella.

1.1 Vad far ldsaren ut av arbetet?

Den nya bygglagen (751/2023) kommer att paverka hur hela kedjan av aktorer arbetar i
framtiden, allt fran kunden, ansvariga arkitekter, ansvariga planerare, ansvarig
arbetsledare, byggnadsinspektionen och entreprendrerna. Dessa forandringar betyder i
basta fall férdelar for hela kedjan. Andringar betyder ocks& &ndringar i affirsmodeller,

kompetenskrav och metodologi for de olika aktérerna.

Syftet med examensarbetet har varit att hjdlpa engangsbyggaren att forsta hur arbetet
kommer att dndras. Examensarbetets syfte har varit att klargéra hur bygglov, tillsyn,
planering och byggprocessen andras for en engangsbyggare i skargardsmiljo. Nedan en

oversiktlig processbeskrivning av hela planerings- och byggprocessen.

TARVESELVITYS HANKESUUNNITTELU EHDOTUS- YLEISSUUNNITTELU O RAKENTAMINEN TAKUUAIKA
SUUNNITTELU SUUNNITTELY

SUUNNITTELUN VALMISTELU RAKENNUSLUPATEHTAVAT RAKENTAMISEN VALMISTELU KAYTTOONOTTO

l J J J

Hankepaatos Investointipaatos Valittu Hyvadksytty yleissuunnitelma Hyvaksytyt Vastaanottopaatos
ehdotussuunnitelma ja paapiirustukset toteutussuunnitelmat

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet.
Figur 2. Oversiktlig processbeskrivning at hela planerings- och byggprocessen (Rakennustieto, 2016)
Detta examensarbete ar bestallt av byggnadsinspektionen i Raseborgs stad. Handledare

och kontaktperson har varit Fredrik Wasstrom, ledande byggnadsinspektor samt Leila

Andersin, stadsjurist. Jag vill tacka dem bada for god vagledning i arbetet.



1.2 Fokus och avgransning

| arbetet star begreppet engangsbyggare for kund och bestdllare. Begreppet
engangsbyggare syftar pa en person som genomfor ett enskilt byggprojekt utan att vara en
aterkommande eller professionell byggare. Det kan exempelvis vara en privatperson som
bygger sitt eget hus, fritidsbostad eller en mindre byggnad och som saknar tidigare
erfarenhet av byggprojekt. | regel saknar en engangsbyggare djupgaende kunskap om
bygglagstiftning, tekniska krav och tillstandsprocesser, vilket gor att de ofta behéver stod
fran experter som arkitekter, bygglovshandlaggare eller entreprendrer. Skargarden har

valts som ett objekt, eller en plats dar det byggs.

Foljande lagar och d@ndringar som ocksa paverkar byggandet har ldmnats utanfér arbetet:

andringar i Forvaltningslagen och Kommunlagen,

- andringar i planlaggningen trots att den har mycket viktig koppling till
byggnadslagen,

- andringar i de delar av Markanvandings- och bygglagen (132/1999) som blir kvar
med det nya namnet Lag om omradesanvanding (Alueidenkayttolaki),
regeringsproposition 2025,

- Sammbhalls- och utvecklinglagen (Yhdyskunta ja kehittamislaki),
regeringsproposition 2026,

- Lagom inldsen av fast egendom (Lunastuslaki), regeringsproposition 2026,

- Lagen on samhallsbyggandet (Yhdyskuntarakentamislaki),

- regeringsproposition 2026, Planldaggning och tomtdelningar.

Arbetet har inte inkluderat byggnader eller byggnadsprojekt som ingar i statens
fastighetstillgangar och som anvands av Forsvarsmakten, eller som &r direkt kopplade till
forsvarsandamal. Den nya bygglagen (751/2023) paverkar dven Forsvarsmakten, dven om

forandringarna till stor del ror civil byggnation. EU-direktiv har lyfts ut fran arbetet.



2 Vad styr byggandet i skirgarden for en engangsbyggare?

Ur engangsbyggarens perspektiv sa finns den viktigaste detaljinformationen for byggande
pa en enskild tomt i det kommunala regelverket. Kommunernas och stddernas
generalplaner, detaljplaner och byggnadsordning &r verktyg som i detalj reglerar
markanvandningen och byggandet i Finland, men de fungerar pa olika nivaer och har olika
syften. Bygglagen (751/2023) &r inte den enda andringen just nu. Den nya lagen om
omradesanvandning kommer att komma pa remissrundan i bérjan av 2025. (Kuntaliitto,
2025). Den nya bygglagen (751/2023) samverkar med flera andra lagar och férordningar i

Finland. En 6versikt 6ver dessa lagar och férordningar finns som bilaga.

2.1 Generalplan

Efter kommunsammanslagningarna 1.1.2009, har Raseborg ingen generalplan som styr
markanvandningen for helheten. (Raasepori, 2024) Det finns flera detaljplaner inom

Raseborg, samtidigt som en storre del av Raseborgs geografiska omraden ar oplanerade.

| Figur 3 nedan visas ett exempel fran karttapalvelu.fi. Dar finns det detaljerad information

om gallande och pagaende planer i Raseborg. (Raasepori, 2025)
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Figur 3. Oversiktsbild fran Karttapalvelu.fi (Raasepori, 2025)



2.2 Strandgeneral- och detaljplan

| Raseborg finns det 2 olika strandgeneralplaner; 6stra och sédra. Dessa visas i figur 4.
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Figur 4. Strandgeneralplaner i Raseborg (Raasepori, 2025)

Det finns flera stranddetaljplaner som styr markanvandningen och byggandet i
kustomradena. Exempel pa pagaende stranddetaljplaneprojekt i Snappertunas skargard

inkluderar Storholmen Vastra, Lokgrundet och Stor6-Lill6. (Raaseporin Kaupunki, 2025)

Stranddetaljplanen ar den enda planformen dar markagaren har ratt att foresla
anvandningen av marken. Detta ger markdgare mojlighet att paverka utvecklingen av
omradet, men det ar kommunen som ansvarar for att godkanna planen. Planen faststaller
hur mycket byggnadsratt som finns pa ett visst strandomrade och ger ramar for beviljandet

av bygglov utan separata avgérande som galler planeringsbehov.

| stranddetaljplaneringen beaktas miljoskydd och landskapsfaktorer. Planen skyddar
strandlinjen och sdkerstaller att byggnaderna anpassas till sin omgivning utan att skada

naturresurser eller rekreationsanvandning.
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Kommunens planldggningsmyndighet utarbetar en general eller detaljplan och bedomer
placeringen av byggnadsplatser. Byggnadstillsynen dvervakar att byggandet sker i enlighet
med planen och att det inte skadar miljon. NTM-centralen (ELY-keskus) kan ge utlatanden
och bevilja tillstand om byggandet kan paverka vattendrag, naturresurser eller

rekreationsomraden. (Fondia, 2024), (Kuntaliitto, 2013)

2.3 Ett oplanerat omrade

Oplanerade omraden har historiskt sett varit en del av utvecklingen av landsbygden och
glesbefolkade omraden i Finland. Fore 1900-talet styrdes byggandet av lokala sedvanjor,
och systematisk planering borjade i staderna under 1800-talet. Stadsplanelagen
(145/1931) inforde de forsta reglerna for att styra byggandet i hela landet, men planering

fokuserades fortfarande framst pa stader.

Lag om omradesanvandning (132/1999), som till och med 1.1.2025 har kallats for
Markanvandnings- och bygglagen, har mojliggjort mer flexibel beslutsfattning i oplanerade
omraden. Den nya bygglagen (751/2023) har mal att ytterligare forenkla byggandet
(Kuntaliitto, 2025).

| Raseborg finns det oplanerade omraden pa flera stéllen, speciellt i Bromarvomradet. |
lagen om omradesanvandning skrivs det i paragraf 72 att i en strandzon som hor till ett
strandomrade vid hav eller annat vatten far byggnadsobjekt inte uppféras utan en
detaljplan eller en sadan generalplan med rattsverkningar dar det sarskilt bestams att

generalplanen eller en del av den kan anvdandas som grund for beviljande av bygglov.

Vad som skrivs ovan i lagen gdiller inte 1) byggande som behévs for att bedriva jord- eller skogsbruk
eller fiskeri, 2) byggande for férsvarets eller gréinsbevakningens behov, 3) byggande fér sj6fartens
behov, 4) uppférande av en ekonomibyggnad pd samma gdrdsomrdde som ett befintligt
bostadshus, 5) renovering eller mindre utvidgning av ett befintligt bostadshus. Det vill séiga om det
finns redan en byggplats. Vad som bestdms ovan gdiller inte uppférandet av en bastubyggnad i

anslutning till ett bostadshus eller en lantgdard som fanns fére den 1 januari 1997.

Gdller en ansékan om undantaglov ett omrdde vars dganderdtt vergdtt till den sékande fére den
10 maj 1996 och att utarbeta en plan inte har vickts inom skdlig tid av orsaker som inte beror pa

markdgaren, fdr tillstand inte utan vdgande skdl vdgras, om byggnaden kommer i den sékandes
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personliga anvdndning och kommunen férordar ansékan och byggandet inte dventyrar natur eller

landskaps-vérden (Lag om omradesanvandning, 132/1999, 1999).

2.3.1 Omrade i behov av planering

Ett omrade i behov av planering ar ett oplanerat omrade dar byggandet regleras strangare
an pa vanliga oplanerade omraden. Aven om det inte finns ndgon plan, dr byggande inte

helt fritt-

Omraden dar det finns ett planeringsbehov enligt Lagen om omradesanvandning 16 § 3 har
markerats i byggnadsordningens kartbilaga. | kartbilagan ar dessa omraden markta med B.

Nedan ett exempel i Figur 5 fran byggnadsordningens kartbilaga var dessa omraden finns.

pv.

Figur 5. Ett exempel i februari 2025 gillande byggnadsordningens kartbilaga var omraden i behov av
planering finns. (Raasepori, 2025)
Kommunen kan besluta om ett omrade med planeringsbehov, antingen generellt for ett

helt omrade eller i samband med en enskild byggnadsansdkan.

For att bygga pa ett omrade som saknar detaljplan eller omraden i behov av planering
forutsatts det att vissa krav uppfylls som forklaras i Bygglagen (751/2023) paragraf 44-46.

Kraven omfattar tomtens storlek och egenskaper, avstand till grannarna, skyddsavstand till
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vagar etcetera, krav pa utseende och arkitektur, infartsvagar, vattenhantering, bevarandet
av natur och kulturmiljéer, relation till byggnadsordningen. (Bygglag, 751/2023, 2023), (Lag
om omradesanvandning, 132/1999, 1999)

Pa ett omrade med planeringsbehov kan det finnas sarskilda regler och restriktioner, som
kan handla om exempelvis miljéskydd, bevarande av vardefulla landskap eller framtida
utveckling av omradet, for att sakerstalla att byggandet harmoniserar med omradets 6vriga
funktioner och bebyggelse. Dessutom anvdinds planeringsbehov som ett verktyg for att
forhindra att byggande férsvdarar framtida planldggning eller utveckling av omrddet.

(Fondia, 2024)

Pa vanliga oplanerade omraden kan bygglov beviljas direkt. Ansdkan granskas av
byggnadsnamnden eller en annan ansvarig kommunal myndighet. | enklare fall kan
planerings beslut fattas av planeringsavdelningen eller byggnadsnamnden. Dessa lov s6kes

i Lupapiste.fi -service.

Omrade i behov av detaljplanering (MBL 16 §).

B Omradet utgors av detaljplaneomrades randomrade, utvecklingskorridor,
bycentrum, eller av annan tat bebyggelse. Uppmarksamhet bor speciellt

fastas vid att byggandet inte fororsakar oldgenheter med tanke pa planlaggningen
eller annan reglering av omradesanvandningen och inte leder till menlig
samhallsutveckling.

Suunnittelutarvealue (MRL 16 §)

Alue, joka on asemakaava-alueen reuna-aluetta, kehityskaytava, kylakeskusta tai
muuten tihedan rakennettua aluetta. Erityistda huomiota on kiinnitettava siihen,
ettd rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdayton muulle
jarjestamiselle eika aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysta.

Figur 6. Exempel pa hur omraden i behov av detaljplanering markeras i kartan. (Raasepori, 2025)

Pa omraden med behov av planering grundas tillstandsprovningen pa de séarskilda

forutsattningar som anges i paragraf 46 i bygglagen.

2.4 Byggnadsordning

Byggnadsordningen ar en samling lokala bestammelser som kommunen faststéller for att

styra byggandet och planeringen av den byggda miljon. Den kompletterar planlaggningen
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och ger mer detaljerade lokala regler, sarskilt for omraden dar det inte finns en faststalld

detaljplan.

Pa ett oplanerat omrdde kan byggnadsordningen exempelvis krdva att byggnader ska
placeras pa ett visst avstand fran vagen och grannfastigheten. Byggnadsordningen kan
ocksa komplettera en plan, till exempel genom att reglera taklutning, fasadmaterial eller
placering av byggnader pa tomten. Byggnadsordningen syftar till att bevara och utveckla
den byggda miljon enligt kommunens mal, styra byggandet i omraden utan en faststalld
plan samt faststalla villkor for byggande, sasom byggnaders placering, hojd, utseende och
avstand till andra strukturer. Figur 7 visar ett exempel vad som géller for antalet bostader
och bostadsbyggnader vid strandomraden i den annu i februari 2025 géllande

byggnadsordningen fran 2018 for Raseborg.
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Byggnadsordning for raseborgs stad 11/16
Laga kraft 5.7.2018

Den sammanlagda vaningsytan for bostadsbyggnader och ekonomibyggnader far inte
overskrida den totala byggratten.

Antalet bostider och bostadsbyggnader for fast boende

P3 en byggplats for fast boende fr uppforas en bostadsbyggnad med hogst tvd bostader.
Om byggplatsen ar 5000m? eller storre far byggratten for bostadsbyggnader fordelas pd
tvd separata bostadsbyggnader, varav den ena utgor sidobostad. Byggplatsens totala
antal bostader far dock vara hogst tva.

Antalet bostider och bostadsbyggnader for fritidsboende

P3 en byggplats for fritidsboende far uppforas en bostadsbyggnad med hogst en bostad.
Om byggplatsen ar 5000m? eller storre far byggratten for bostad sbyggnader fordelas pd
tvd separata bostadsbyggnader, varav den ena utgér sidofritidsbostad. Byggplatsens
totala antal bostader far dock vara hogst tvd.

4.2.1 Fast boende utanfér strandomréde

Ekonomi-
Bygg- byggnader, Totalt,
plats m? Bostadshus, m3vy mivy m3vy
<5000 450 150 Max. 12%
450
= 5000 varav sidobost. hogst 130 200 600m?
450
= 8000 varav sidobost. hogst 225 300 700m?
4.2.2 Fast boende inom strandomréde
Ekonomi-
Bygg- byggnader, Totalt,
plats m? Bostadshus, m2vy mivy mivy
6 %, dock hogst 10 %, dock
< 5000 8 %, dock hégst 250 130 hégst 300
300
= 5000 varav sidobost. higst 100 200 400
300
= 8000 varav sidobost. hogst 150 250 500

Separat strandbastu
P& byggplats som ar 2000m? eller storre fr hogst 30m? av byggratten for
ekonomibyggnader anvandas for separat strand bastu.

Byggritt pd byggplatser pa strandomride som &r mindre &n 2000m?

Byggratten for bostadsbyggnader ar 8 % av byggplatsens areal och for
ekonomibyggnader 5 %, dock s§ att den totala byggratten ar hogst 10% av byggplatsens
areal. Hogst 15 m? av ekonomibyggnadernas vningsyta far anvandas for separat
strandbastu.

Bithus
P3 byggplats for fast boende fir byggas bithus pd hogst 50 m2.

/_é

www.raseborg.fi * www.raasepori.fi

Figur 7. Nuvarande, dnnu i februari 2025 géllande byggnadsordningen i Raseborg (Raseborg Stad, 2018)

Kommunens byggnadstillsyn 6vervakar att byggandet sker enligt beslutet och att omradets
planeringsbehov respekteras. (Raseborg Stad, 2018). Exempelvis inom ett detaljplanerat

omrade kan planen ange att ett bostadshus far vara hogst tva vaningar hogt. | skrivande
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stund galler denna byggnadsordning fran 2018. Den uppdaterade versionen ar under
arbete och planeras att ta till Byggnadsnamnden under februari-mars 2025. | tabell 1
forklaras skillnaderna mellan en byggnadsordning och en plan. Nedan en sammanfattande

tabell 1 for att forklara skillnaderna mellan byggnadsordning och plan.

Tabell 1. Skillnader mellan byggnadsordningen och en plan

Byggnadsordning Plan (detaljplan, generalplan)
En allman samling bestammelser om En detaljerad plan fér markanvandning och
byggande som kommunen faststaller. byggande i ett specifikt omrade.

e Géller endast i ett specifikt omrade, t.ex. en
Galler i hela kommunen.
stadsdel eller by.

Styr byggandet dar det saknas plan och
ger kompletterande regler for planlagda |[Faststaller exakt vad som far byggas och var.
omraden.

Kan inte upphava eller andra en plan, men||Planen ar juridiskt bindande och styr
kan komplettera den. beviljandet av bygglov.

2.5 Undantagslov

Om den planerade byggnationen avviker fran byggnadsordningen eller planen kan dven
undantagslov kravas/sokas. Ett undantagslov definieras som ett tillstand som beviljas nar
man vill avvika fran detaljplanen eller byggnadsbestammelserna. Det behdvs till exempel
om ett projekt inte helt foljer omradets plan eller byggnadsbestammelser. | den nya
bygglagen (751/2023) faststalls att ett undantagstillstand kan beviljas om avvikelsen inte

orsakar betydande skada for planlaggningen, markanvandningen eller miljon.

Bygglagen (751/2023) § 57 behandlar undantagslov fran bestammelser, foreskrifter, forbud
eller andra restriktioner som galler byggande. Enligt paragrafen kan kommunen bevilja
undantagslov av sarskilda skal. Faktorer som inte beviljas undantag ar behorighetskrav,
tomtindelning, krav och forutsattningar for tillstand for miljoatgarder; placeringskrav for

detaljplanering pa omraden med planeringsbehov.
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Undantagslov kravs innan bygglov kan beviljas om det planerade byggandet avviker fran
planen eller andra byggbestammelser. Undantagslov anséks hos kommunen, och dess
beviljande forutsdtter sarskilda skdl samt att undantaget inte orsakar skada for
planldaggningen, genomférandet av planen eller den 6vergripande markanvandningen.
Kommunens myndigheter bedémer fran fall till fall om kraven for undantaget ar uppfyllda.
Tillstandet kan endast beviljas om det ar motiverat, exempelvis for att underlatta

byggprocessen eller for det allmanna basta.
Nedan 2 exempel pa undantagslov:

1) Byggande av en fritidsbostad i ett icke-planlagt strandomrdde. En markédgare ansékte om
undantagstillstdnd fér att bygga en fritidsbostad i ett strandomrdde utan detaljplan.
Undantagstillstdndet beviljades eftersom projektet inte skadade planldggningen eller

naturskyddsmalen och passade in i omgivningen. (ELY-keskus, 2016)

2) Utvidgning av en befintlig byggnad. | ett annat fall anséktes om undantagstillstand for att utvidga
en befintlig sommarstuga i ett strandomrade. Tillstdndet beviljades eftersom utvidgningen ansdgs

rimlig och inte visentligt férdndrade landskapsbilden eller orsakade miljéskador. (ELY-keskus, 2016)

Ansodkningar om undantagslov bereds inom planeringsenheten. Tillstdnden ansoks

elektroniskt via tjdansten Lupapiste.fi. (Raseborg Stad, 2018).

2.6 Finlands byggbestammelsesamling

Finlands byggbestammelsesamling ar en central samling av byggbestdammelser och
foreskrifter i Finland, som styr byggandet i landet. Samlingen innehaller detaljerade
tekniska krav och anvisningar for att sakerstalla kvalitet, sdkerhet, energieffektivitet och

hallbarhet i byggandet. Figur 8 visar hur forsta sidan pa byggbestammelsesamlingen ser ut.
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Figur 8. Forsta sidan pa Finlands byggbestammelsesamling (Ymparistéministerié, 2023)

| markanvandnings- och bygglagen (132/1999) finns det bestammelser om allménna
forutsattningar for byggande, om vasentliga tekniska krav och om tillstandsférfarandet for
byggande samt om myndigheternas tillsyn. | bygglagen idag.

Finlands byggbestammelsesamling (RakMK) i dess ursprungliga form har upphavts den
31.12.2017. Genom andringen av markanvandnings- och bygglagen (MBL) 2018 ersattes

RakMk till stor del av forordningar utfirdade av Miljoministeriet 1.1.2018.

(Ympaéristoministerio, 2023).

Byggbestimmelsesamling tdcker manga olika omraden inom byggsektorn, sasom:

- Byggnaders konstruktion och hdllfasthet: Till exempel krav pG bdrande konstruktioner.

- Brandsdkerhet: Utformning av byggnader och utrymmen fér att uppfylla brandsékerhetskrav.

- Energi- och miljéeffektivitet: Féreskrifter om byggnaders energiprestanda och miljévdnlighet,
som isolering och energibesparande dtgdrder.

- Inomhusklimat och hdélsa: Anvisningar fér att sékerstélla god inomhusluft och hdlsosamma
férhallanden i byggnader.

- Tillgdnglighet: Krav pa att byggnader ska vara tillgédngliga fér alla. (Ymparistoministerio, 2023)

Byggbestammelserna har traditionellt gadllt nybyggnation, men vid renovering och

ombyggnad har de tillampats i den man arbetets karaktdr och omfattning samt den



15

eventuellt dndrade anvandningen av byggnaden eller dess delar kraver det, om inte

foreskrifterna uttryckligen anger nagot annat. (Rakennustieto, 2024)

2.7 Miljofragor i skdargarden

Finlands skdrgard ar bland de stérsta och mest komplexa i varlden, med 6ver 220 000 6ar.
Skargarden har ocksa en central plats i Finlands skargardspolitik, som syftar till att bevara
och utveckla dessa omraden ekonomiskt och kulturellt, med sarskild hansyn till de sociala
och miljémassiga utmaningarna som skargardsbefolkningen star infér. Nedan en figur hur

skargardsklassificering ar i Finland. (Skargardspolitiken, 2024)
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Skargardskategorier
I 1. Inre skargdrd

I 2. Mellanskargdrd

B 3. Yttre skirgérd

| 4. Skérgérd pé fastlandet
[ Vattendrag

Figur 9. Skargardsklassificering (Valtioneuvosto, 2024)
Enligt Figur 9 delas skdrgarden ofta in i olika zoner, beroende pa avstandet till fastlandet:

1. Yttre skdrgarden, som i figuren har markerats med morkbla farg, bestar av de yttersta

och mest exponerade 6arna, som ofta ar sma och steniga med minimal vegetation.
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2. Inre skdrgarden som ar markerad med gron farg ar omraden narmare fastlandet, med

storre och mer bordiga 6ar, manga av vilka ar bebodda.

| lagstiftningssammanhang, sdsom i Finlands Skargardslag, Lag om framjande av
skargardens utveckling (494/1981), definieras skargarden inte bara fysiskt utan ocksa som
ett omrade med sarskilda ekonomiska och sociala behov, med syftet att sdkerstalla dess

hallbara utveckling och befolkningens levnadsstandard.

Skargarden har sarskilda miljomassiga skydd, eftersom den omfattas av bade nationell
lagstiftning och EU-direktiv som syftar till att bevara den kansliga naturen och
kulturlandskapet. Dessa faktorer spelar en stark roll i planeringen av omraden.

(Valtioneuvosto, 2024), (Valtioneuvosto, 2019)

2.7.1 Tillstand for miljoatgarder

Tillstand for miljoatgarder (pa finska maisematydlupa) ar ett tillstand i Finland som reglerar
atgarder som forandrar landskapet, sasom markarbeten, tradfallning eller andra liknande
ingrepp. | skargardsomraden ar detta sarskilt viktigt eftersom milj6- och landskapsskydd ar
av central betydelse. Tillstand kravs oftast: 1) pa omraden med detaljplan, 2) om det i en

generalplan anges att landskapsatgardstillstand kravs.

Mindre landskapsforandringar kraver oftast inte tillstand. Till exempel kan fallning av upp
till fem trad pa en fastighet betraktas som en mindre atgard, forutsatt att traden inte ligger
pa en plats med sarskilt skyddsvarde eller tradet i sig inte har ett landskapsvarde.

(Kuntaliitto, 2023) (Lag om omradesanvandning, 132/1999, 1999)

2.7.2 Lov for avloppsvatten

Ar 2025 har inga betydande forandringar tratt i kraft inom avloppslagstiftningen. Tidigare
bestammelser, sasom dndringen av miljoskyddslagen och den reviderade forordningen om
avloppsvattenhantering i glesbygdsomraden, har tratt i kraft redan den 3 april 2017. Enligt
dessa bestammelser beror kraven pa hantering av avloppsvatten pa fastighetens lage, till
exempel om den ligger vid en strand eller inom ett grundvattenomrade. (Férordning om

behandling av hushallsavloppsvatten i omraden utanfor avloppsnatet, 157/2017, 2017)
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3 Andringar i bygglagen som tritt i kraft 1.1. 2025

Den nya bygglagen (751/2023) har detaljer som-ar faststallda men trader i kraft senare.
Nedan i tabell 3 presenteras de andringar som har kommit i kraft 1.1.2025. Senare och

pagaende dndringar i lagar och forordningar finns som bilaga 1.

Tabell 3. Forandringar som tratt i kraft 1.1.2025

Forandring i lag eller forordning ~ |l kraft X
Bygglov, atgardstillstand och atgardsanmalan har slagits ihop till ett bygglov. 1.1.2025
I samband med bygglovet fattas beslut om forutsattningarna for placering. 1.1.2025

Forrad eller bastun under 30 kvadratmeter kan byggas utan tillstand under vissa villkg1.1.2025
Nya definitioner 1.1.2025
En utredning om rivningsmaterial och byggavfall ska goras vid ansékan om tillstdnd. |1.1.2025

Bedémningen av ansvarspersoners behorighet och kravnivaer harmoniseras. 1.1.2025
Bygglagen medfor forandringar i lagakraftvinnandet av tillstand och i kungoérelseférfa)1.1.2025
En mer flexibel dndring av anvandningsandamal. 1.1.2025
Byggnadens livscykelegenskaper blir ett nytt vasentligt tekniskt krav. 1.1.2025

3.1 Bygglov, atgardstillstand och anmalan blir ett

Den gamla bygglovet, atgardstillstandet och anmalningsforfarandet har slagits ihop till ett
nytt bygglov, som tradde i kraft den 1.1.2025. Detta forenklar tillstandsprocesserna och gor

byggandet smidigare. (Oulun Kaupunki, 2025)

Anmalningsforfarandet har tagits bort, och det kravs inget tillstand for vissa mindre
byggprojekt. Till exempel kan byggnader eller konstruktioner under 30 kvadratmeter utan
bostadsutrymme uppforas utan bygglov, sa lange byggnadsratten tillater det. (Seindjoen
Kaupunki, 2024) Aven om tillstdndsgrinsen hojs, ©kar engangbyggarens ansvar.
Byggnadsbestammelser, sasom detaljplanebestammelser och brandsidkerhetsregler,

maste fortfarande foljas.
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3.2 Bygglov och placeringstillstand

Enligt den nya Bygglagen (751/2023) § 42 kravs bygglov for foljande byggprojekt:

A L M R

© N O W=

10.

Bostadsbyggnad

Byggnad med en storlek pad minst 30 kvadratmeter eller 120 kubikmeter

Skyddstak med en yta pd minst 50 kvadratmeter

Allmdn byggnad som kan anvidndas av minst fem personer samtidigt (exklusive tillfélliga
evenemangsstrukturer i h6gst tre manader)

Mast eller skorsten som dr minst 30 meter hg

Belyst reklamanordning med en yta pG minst 2 kvadratmeter.

Energibrunn.

Omrade fér sdrskild verksamhet som paverkar anvéndningen av de omgivande omrddena, till
exempel genom buller, trafik, utslépp eller miljokonsekvenser.

Bygglov krévs dven fér ombyggnads- och dndringsarbeten som dr jimférbara med
nybyggnation, samt fér utvidgning av en byggnad eller tilligg av utrymme som réknas in i
byggnadens vdaningsyta.

Bygglov krdvs ocksd om renoveringen innebdr en betydande férédndring av bdrande
konstruktioner, pdverkar byggnadens hdlsosamhet eller sikerhet, eller har en betydande

inverkan pd stadsbilden, landskapet eller kulturarvet. (Ymparistoministerio, 2023)

Om sokanden begar det kan kommunen fatta ett separat beslut om forutsattningarna for

placering innan det egentliga bygglovet har behandlats. Detta kan vara sarskilt anvandbart

om projektet inte helt overensstammer med detaljplanen eller ligger inom ett

planeringsomrade. Pa sa satt behover inte byggplaneringen drivas for langt innan beslutet

om placering ar klart. | utredningarna ska det inga uppgifter om dimensionering, och fasad

samt placeringen pa byggplatsen, ordnandet av kérforbindelser och, pa omraden dar

kommunalteknik finns eller ar avsedd att genomféras, uppgifter om var byggnaden ska

anslutas till kommunaltekniken. (Ympéristoministerio, 2023)
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3.3 Nya definitioner i bygglagen

Den nya bygglagen (751/2023) har en del definitioner som ar bra att veta. Enligt den nya
bygglagen (751/2023) definieras en byggnad som en separat, fast och permanent struktur
som innehaller inre utrymmen, har en egen ingang samt tdckta och vaggavgransade

utrymmen. Detta galler exempelvis bostadshus, lager och andra liknande byggnader.

Byggnader skiljs fran konstruktioner, som inte uppfyller samtliga av dessa krav. Till exempel
stora tak och master klassificeras som konstruktioner (pa finska rakennelma), vilket kan
forenkla deras tillstandsprocess. Exempelvis, om en vedbod ar under 30 kvadratmeter, kan
den byggas utan ett bygglov, sa lange den foljer lokala planbestammelser och gdllande

tekniska krav.

3.4 Byggnader och konstruktioner som inte kraver bygglov

Vissa byggnader och konstruktioner kraver inte langre bygglov. Detta underldttar mindre
byggprojekt, men det &r viktigt att notera att dven om tillstand inte kravs, maste byggandet
fortfarande folja gdllande bygg- och planbestammelser, strandbyggnadsregler samt
begransningar for byggnadsratt. Befriade byggnader och konstruktioner fran lov enligt den

nya bygglagen (751/2023) ar

1. Byggnader som dr mindre dn 30 kvadratmeter och inte anvinds som bostad, till exempel forrdd,
bastu och uthus. Bastun far inte ha ett kék, eftersom en byggnad med kék ridknas som en

bostadsbyggnad och krdver tillstand.

2. Tak och skidrmtak som dr mindre dn 50 kvadratmeter, till exempel carport, altantak och

grillpaviljonger.
3. Mast eller skorsten som ér mindre én 30 meter hég.

4. Ldtta konstruktioner, sGsom bryggor och sma trddgdrdsbyggnader, férutsatt att de inte har en
betydande inverkan pa omgivningen. Bryggorna styrs ab byggnadsordningen. Tex i Raseborgs

byggnadsordningen star det att krdva lov fér en brygga éver 20 kvm. Hérs 10 meter ldng.
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5. Installation av solpaneler eller bergvirmepumpar, om de inte pdverkar byggnadens fasad eller

omgivningen vdsentligt. Strys av byggnadsordningen. Energibrunn skall ha alltid lov.

Aven om tillstdndskrav har minskat, har byggarens ansvar dkat. Byggbestimmelser sdsom
brandskydd och stadsbildsregler méste fortfarande féljas. Aven om tillstdnd inte krévs,
raknas byggnader fortfarande in i tomtens byggnadsratt. Avstand till grannfastighet och
andra byggnader: Kommunens byggnadsordning och lagen (paragraf 45) kan stalla krav pa
minimiavstand. (Ymparistoministerio, 2023), (Oriveden Kaupunki, 2025) (Rakennustieto,

2025)

3.5 Rivningslov och rivningsanmalan kvarstar

Enligt den nya bygglagen (751/2023) har bestammelserna om rivningslov och
rivningsanmalan i stort sett forblivit desamma. Rivningslov kravs fortfarande for att riva en
byggnad inom ett detaljplanerat omrade. En viktig nyhet ar att fran och med 1 januari 2025
maste alla rivningsprojekt inkludera en utredning om rivningsmaterial och byggavfall.
Denna utredning ska bifogas rivningsanmalan eller rivningslovsansdkan. (Forordning om

utredningen om rivningsmaterial och byggavfall, 1089/2024, 2024)

3.6 Kompetensklasser for planerings- och arbetsledningsuppgifter

Jag vill ta upp denna andring eftersom den indirekt kommer att paverka kunden. Lagen har
faststallt olika kompetensklasser for planerings- och arbetsledningsuppgifter. Dessa klasser
har baserats pa uppgifternas komplexitet och ansvarsgrad. For varje kompetensklass har
angetts specifika utbildningskrav. Detta omfattar bade formell utbildning och eventuellt
behov av fortbildning. Bygglagen innehaller riktlinjer for en overgangsperiod till januari
2027, under vilken nuvarande yrkesverksamma kan uppdatera sin kompetens for att

uppfylla de nya kraven.

De viktigaste forandringarna ar att de detaljerade kompetenskraven har fatt en tydligare

juridisk grund. Tidigare har de detaljerade kompetenskraven baserats pa riktlinjer fran



22

organisationer sdsom FISE (Rakennus-, LVI- ja kiinteistdalan henkilopatevyydet FISE Oy),
vilka inte var juridiskt bindande. Nu ar kompetenskraven direkt faststdllda i lag och

forordningar, vilket innebar att kraven ar tydligare reglerade.

Tidigare fanns det en generell "krdavande" klass. Nu har denna delats upp i "krdvande" och
"mycket krédvande" for att battre differentiera kompetensnivaerna och anpassa dem till
olika typer av byggprojekt. For vissa uppdrag, sarskilt inom enklare byggnadsprojekt, har
kraven sankts. Till exempel kan en person bli ansvarig planerare eller arbetsledare for ett
smahusprojekt utan tidigare arbetslivserfarenhet, sa lange den ndodvandiga utbildningen ar

genomford.

Tidigare har behorighet kunnat faststdllas av lokala byggnadsinspektérer. Nu ar
ackrediterade organ ansvariga for att préva och bevilja kompetensintyg, vilket skapar en

mer enhetlig process i hela landet. (RIL ry, 2024) (Statsradet, 2024)

3.7 Tiden for begaran om omprovning har andrats

Tillstandsbeslut trader i kraft efter att tiden for andringssokande har 16pt ut. Enligt
bygglagen (751/2023) &r tiden for begdran om omprovning 30 dagar fran det att beslutet
delgivits. Ett tillstandsbeslut for ett vanligt smahus trader i kraft efter 30 dagar i stéllet for
tidigare 14 dagar. En delgivningstid pa sju dagar laggs till tiden for begaran om omproévning.

(Oulun Rakennustarkastus, 2025)

3.8 Lattare dndring av anvandningsandamal

En avde betydande forandringarna i bygglagen (751/2023) géller andringen av en byggnads
anvandningsandamal till permanent boende. | fortsattningen ar det majligt att bevilja ett
undantagstillstand for &ndring av anvandningsdndamalet till boende i strid med
detaljplanen, om det uppfyller villkoren for att beviljas tillstand. | praktiken innebar detta

att det till exempel blir Iattare att omvandla kontorsutrymmen till bostader.
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3.9 Byggnadens livscykelegenskaper — ett nytt vasentligt tekniskt krav

Byggnaden ska planeras med effektiv materialanvandning, ekologiska livscykelegenskaper
och en teknisk livslangd som ar langvarig. Genom forordning av miljoministeriet kan mer

detaljerade bestammelser utfardas om:

1. byggnadens malsatta tekniska livslangd, anpassningsformaga, underhallsbarhet och

reparerbarhet samt demonterbarhet av byggnadsdelar;
2. upprattande och bevarande av en forteckning 6ver byggmaterial och byggprodukter.

. (Ymparistoministerio, 2024) (Rakennusteollisuus, 2023)
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4 Sammanfattning av resultat och slutsatser

Nedan diskuteras hur den nya bygglagen (751/2023) paverkar engangsbyggaren i
skargarden. Stérre delen av férordningarna ar inte pa plats utan utarbetas under 2025. (Rimé,
2024) Markanvandnings- och byggforordningen ar fortfarande i kraft, och en ny byggférordning ar

pa vag och troligen trader i kraft i forsta halvan av 2025. (Kuntaliitto, 2025).

4.1 Vad betyder fordandringar i bygglovet for en engangsbyggare i

skdargarden?

Den nya bygglagen (751/2023) innebar att det i vissa fall inte krévs bygglov. Det kan till
exempel handla om att mindre byggprojekt som tidigare kravde bygglov eller
atgéardstillstand nu kan genomfdras utan det. Byggnader (inte bostadsbyggnader) under 30
m? kan nu uppféras utan separat bygglov, sa liange de féljer bestimmelserna. Detta

kommer att underlatta byggandet av sma bastur och forrad i skargarden.

Byggande pa strandzoner och icke-planlagda omraden ar fortfarande strikt reglerat. For en
engangsbyggare innebar detta att om tomten ligger utanfor planlagt omrade eller kraver
sarskilda undantag for strandndra byggande, behovs fortfarande tillstand. Inom
strandomraden kan det tom kravas undantagstillstand. Undantag for ovanskrivna ar att
om det finns en befintlig byggplats pa ett oplanerat omrade sa kan tillstandsbefriad

byggnad byggas. Byggratt har definierats pa oplanerade omraden i byggnadsordningen.

Det nya bygglovet slar samman de tidigare bygg- och atgardstillstanden, vilket kan minska
antalet separata ansokningar. Detta ar en positiv fordandring, eftersom engangsbyggaren
inte langre behover ta reda pa vilken typ av tillstand som kravs. Den nya bygglagen
(751/2023) gor det inte ndgon andring att fa undantagstillstand i skargarden, eftersom
strandnara byggande fortfarande regleras strikt. Undantagslov &r fortfarande en viktig del

av strandnara byggande, sarskilt i icke-planlagda omraden.
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4.2 Hur paverkar tillstand for miljoatgarder eller lov fér avloppsvatten vid

byggande pa strandtomter?

Tillstdnd fér miljdatgarder reglerar strandtomter sarskilt ndr andringar pa tomten kan
paverka landskapet eller den naturliga miljon. Som engangsbyggare i skdrgarden innebar
detta att du maste sakerstdlla om ditt projekt kraver ett landskapsatgéardstillstand eller lov

for avloppsvatten dven om sjdlva byggnaden inte kraver det.

4.3 Vad kan byggnadsordningen styra i framtiden?

| omraden dar det inte finns nagon plan ar det byggnadsordningen som styr. Det finns for
tillfallet olika tolkningar bland yrkespersoner om huruvida byggnadsordningen kan stdlla
begrdnsningar, till exempel i ett omrade utan plan, for hur nara stranden en byggnad pa
under 30 kvadratmeter far uppforas. Praktiken och eventuella rattsfall kommer att visa

praxis.

4.4 Okat byggansvar ur engangsbyggarens perspektiv

Den nya bygglagen (751/2023) overfor dannu mer ansvar pa den som genomfér
byggprojektet, det vill sdga pa den enskilda byggaren. Om byggprojektet genomfors utan
yrkesfolk innebar detta i praktiken att byggaren sjialv maste sdkerstdlla att alla
byggbestammelser och miljokrav foljs nar den kommunala byggnadstillsynen inte langre

styr projekten lika aktivt.

Aven om lagen ger den enskilda byggaren mer ansvar, okar i praktiken behovet av
expertstod. Byggandet i skargarden kan vara tekniskt kravande, och planeringsfel kan leda
till problem, exempelvis med grundldggning, avloppssystem eller bestammelser kring

strandndra byggande.

Baserat pa den nya bygglagen borjade Rakennustieto under hosten 2022 att arbeta med
uppdatering av RT-kort och RYL. Annu pa slutrakan har nya foreskrifter tillkommit, vilket

har kravt kontinuerlig uppdatering. Under arbetets gang har Rakennustieto gatt igenom
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over 1200 anvisningar, inklusive RYL, allmdnna kvalitetskrav for byggarbeten.
Forandringarna kan delas in i tre huvudkategorier: omfattande uppdateringsbehov, mindre
preciseringar dar exempelvis en foérandring namns samt helt nya dmnen sasom

mastutredningar och berdkning av koldioxidavtryck.

Forandringarna paverkar olika roller pa olika satt — bestéllare, entreprendrer och planerare.
Webbsidorna har variti bruk i ett ar och erbjuder aktuell information samt stddmaterial for

tillampning av de nya foreskrifterna och anvisningarna. (Rakennustieto, 2025)

4.5 Mer frihet eller mer reglering?

Den nya bygglagen (751/2023) medfér bade o©kad frihet och stérre ansvar for
engangsbyggaren. A ena sidan minskar byrakratin i vissa fall, men & andra sidan 6kar

ansvaret avsevart, vilket kan gora sjalvstandigt byggande mer utmanande.

Den nya bygglagen (751/2023) underlattar inte specifikt for skargardsbyggande. Strikta
miljokrav och tillstandsprocesser kan fortfarande foérsvara byggande i skdrgarden. En
engangsbyggare maste vara beredd pa storre ansvar och potentiella extrakostnader, men

ett valplanerat och forberett projekt kan fortfarande lyckas.

4.6 Lagandringar, affairsmojligheter och utmaningar i kommunikation

Ett internationellt byggvaruhus, Bauhaus, har en pagaende kampanj "Bastun tillhor alla". |
marknadsféringen anvands ett lockande budskap som betonar enkelhet och tillganglighet.
Kampanjen ar effektiv och inspirerande, men for att den ska vara komplett behdvs tydlig
kommunikation om byggkraven. Det ar viktigt att betona for kunden att anskaffning av en
tradgardsbastu ocksa innebdr ett ansvar att folja lagstiftning och tekniska krav. Pa sa satt
undviker man eventuella besvikelser och byggproblem — och sdkerstaller att bastun i

tradgarden verkligen tillhor alla, men pa ett korrekt och sadkert satt.
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En viktig fraga ar vem som ger vagledning till engangsbyggare i skargarden géllande icke-
tillstandspliktig verksamhet om byggnadstillsynens fokus forskjuts till tillstandspliktigt
byggande och kontroll, och resurserna inte racker till for att stodja i icke-tillstandspliktiga
fragor. Med ett positivt synsatt innebar detta att det 6ppnas en marknad for just detta

omrade.

Pa grund av lagandringens aktualitet, finns det fortfarande manga 6ppna fragor och
tolkningsfragor. Bygglagen (751/2023) ar en del av en storre reform som i princip just har
borjat, med malet att se Over hela detta omrade. Hur de kommande forandringarna

kommer att paverka engangsbyggare i skargarden ar fortfarande delvis oklart.

4.7 Utmaningar som paverkat utforandet at detta examensarbete

Intervjuer for examensarbetet har genomforts huvudsakligen under sommaren 2024, och
da fanns det annu fler 6ppna fragor. Jag kunde dnda fa en uppfattning, bade fran de
intervjuade och utifran mina egna erfarenheter, om hur bekant denna lagstiftning ar for
engangsbyggare och hur latt eller svart det ar att 6ver huvud taget hitta vagledning och rad

i dessa fragor.

Jag bestamde mig fran forsta borjan for att skriva mitt examensarbete pa svenska eftersom
det ger finlandssvenskar maojlighet att Iasa om dmnet pa sitt eget modersmal. Majoriteten
av seminarierna, materialet och diskussionerna ar for narvarande pa finska, vilket gjorde

att arbetet ocksa har inneburit ett omfattande 6versattningsarbete.

Finns det nagot jag skulle ha gjort annorlunda? Ja, det finns sdkert saker jag kunde ha
hanterat annorlunda ur ett projektperspektiv. Jag upplever dock att min langa erfarenhet
av projektledning har gett mig en bra grund for att genomféra detta examensarbete.
Samtidigt har jag velat anvanda hela denna tid for att verkligen lara mig att forsta temat
battre och vanta pa att lagen ska trada i kraft. For att forsta helheten och hur

lagdandringarna paverkar, sa tror jag att det verkliga arbetet borjar forst nu!
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Lagar och forordningar under beredning eller senare ikrafttradande

- Tidsgrans for handlaggning av tillstand, i kraft 1.1.2026

- Berdkning av koldioxidavtryck i kraft 1.1.2026 Berdkningen av byggnaders
koldioxidavtryck samt gransvarden. Den nya bygglagen, som trader i kraft 2025, infors
gransvarden  for  byggnaders  koldioxidavtryck (hiilijalanjalki).  Byggnadens
koldioxidavtryck maste berdknas och rapporteras som en del av bygglovsprocessen, och
specifika gransvarden for tillatet koldioxidavtryck kommer att anges i
tillaggsforeskrifter. En central forandring ar att dessa grénsvarden inte bara galler
nybyggnation, utan dven stérre renoveringar och ombyggnader kan omfattas. Denna
forordning planeras skickas ut pa remiss i borjan av 2025 och faststaller maximala
tillatna koldioxidvarden for nya byggnader.

- Lagt koldioxidbyggande: Nya gransvarden trader i kraft 1.1.2026.

- Okad betydelse for informationsmodeller: Modellbaserade planer krivs fran och med
den 1.1.2026. P3 remiss tom 15.2.2025.

- Datainsamling for byggnadstillsyn: Byggnadstillsynen ska lamna in uppgifter till ett
nationellt register senast den 1.1.2029.

- Styrning av byggande: Styrningen genom byggnadsordningen fornyas senast den
1.1.2027.

- Miljoministeriets  forordning om  klimatutredning  for  byggnader och
byggproduktférteckning  1027/2024, utfiardad 23.12.2024. Framover maste
bygglovssokande lamna in en klimatdeklaration som beddmer byggnadens
koldioxidavtryck och koldioxidhandavtryck. Denna skyldighet trader i full kraft ar 2026,

men forberedelserna for detta bérjar i samband med att lagen trader i kraft.
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Lagar som samverkar med Bygglagen

Raddningslagen 379/2011

Rdddningslagen ar en lag som stiftats i Finland och reglerar hur rdddningsvdasendet
organiseras och fungerar. Dess syfte ar att sakerstalla manniskors och miljons sakerhet,
forebygga olyckor och sdkerstalla en effektiv hantering av olyckor. Den nya bygglagen kan
samverka med raddningslagen sarskilt vad galler byggnaders brandsdakerhet och
raddningsplaner. Bygglagen infor nya krav for att forbattra byggnaders sakerhet och minska
koldioxidutslapp, och dessa forandringar aterspeglas dven inom raddningstjansten.
Andringarna i bygglagen syftar till att férbattra byggnaders sikerhet och samordningen
med raddningstjansten, vilket innebar att raddningstjanstens roll blir allt viktigare vid

overvakning och genomférande av de nya kraven.

Lag om offentlighet i myndigheternas verksamhet 621/1999,

Den nya bygglagen samverkar med offentlighetslagen (621/1999), sarskilt vad galler
informationshantering och handlingars offentlighet. Bygglagen framjar digitaliseringen av
information, och dokument relaterade till byggande, sdasom planmodeller och
genomforandemodeller, ska i fortsattningen levereras till digitala system. Detta innebar att
hanteringen och offentliggérandet av myndighetsdokument, sdsom bygglovsansdkningar,
blir mer digitaliserad, vilket effektiviserar tillgangen till och transparensen i dessa

handlingar.

Byggnaders informationsmodeller och andra digitala planer lagras i ett centralt system for
den byggda miljon (RYTJ), som administreras av Finlands miljocentral. Detta forbattrar
tillgangen till information och sakerstaller att myndigheter och medborgare lattare kan fa

tillgang till uppgifter om byggprojekt i en mer enhetlig form.

Ur offentlighetslagens perspektiv innebar detta att byggrelaterade dokument blir alltmer

tillgangliga elektroniskt, vilket stoder offentlighetslagens princip om 6ppen férvaltning och
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tillgang till information. (Lag om offentlighet i myndigheternas verksamhet, 621/1999,
1999)

Lag om informationshantering inom den offentliga forvaltningen, 906/2019

Den nya bygglagen samverkar med informationshanteringslagen (906/2019), sarskilt vad
galler informationshantering och digitalisering. Med bygglagen skarps kraven pa
digitalisering och standardisering av information, vilket underlattar

informationshanteringen och mojliggor effektivare myndighetsverksamhet.

De viktigaste forandringarna ar:

Hantering av informationsmodeller och digital information: Bygglagen kraver att
informationsmodeller och andra digitala uppgifter, som lamnas in i samband med
bygglovsansdkningar, ska vara maskinlasbara. Detta motsvarar
informationshanteringslagens krav pa enhetlig informationshantering och systemens
interoperabilitet. Darigenom blir information om byggprojekt lattare tillgdnglig och kan

anvandas av olika myndigheter.

Standardisering av information: Lagen foreskriver att information som genereras i
byggprojekt, sasom planer och material, ska vara standardiserad och maskinlasbar. Detta
forbattrar informationshanteringen, eftersom enhetlig information mojliggor effektivare
anvandning och arkivering, till exempel i det Nationella Arkivet. Detta stoder
informationshanteringslagens mal att 6ka anvdandbarheten av information och sakerstélla

dess sakra forvaring.

Dessa forandringar stoder principerna i informationshanteringslagen och forbattrar

hanteringen av offentliga uppgifter samt 6ppenheten. (Rakennuslehti, 2024)
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Elsdkerhetslagen, 1135/2016

Elsdkerhetslagen (1135/2016): Nar energiprestanda och utformning av byggnaders
tekniska system forbattras, skarper det elsédkerhetskraven och kraver mer noggrann tillsyn,

sarskilt vid besiktning av elinstallationer i samband med att de tas i bruk.

Den nya bygglagen samverkar med elsdkerhetslagen (1135/2016) pa flera satt, sarskilt vid
inspektioner av elinstallationer och byggfaser samt vid uppfyllandet av miljokrav. En av de
storsta forandringarna ar den 6kade betoningen pa byggnaders energieffektivitet och laga
koldioxidutsldapp, vilket kraver att elsystemen planeras mer noggrant ur ett
hallbarhetsperspektiv. De nya kraven i bygglagen pa laga koldioxidutslapp och cirkular
ekonomi paverkar ocksa hur el utrustning och elsystem integreras som en del av den

overgripande byggprocessen. (Elsékerhetslag, 1135/2016, 2016)

Vattenlag, 587/2011

| skdargardsomraden galler bestdmmelserna i vattenlagen for byggande och muddring pa
strandnara omraden. Byggande i narheten av vattendrag &r ofta tillstandspliktigt, och

projekten bedéms baserat pa deras miljopaverkan. (Vattenlag, 587/2011, 2011)

Naturskyddlagen, 9/2023

Skyddsomraden i skargardsomraden, sasom nationalparker och Natura 2000-omraden,

begransas byggandet avsevart.

Enligt 5 § i bygglagen foreskrivs att om ett byggprojekt kraver tillstand eller beslut enligt
naturskyddslagen kan behandlingen av bygglovet skjutas upp tills det aktuella tillstandet
har beviljats. Denna samordning av tillstandsprocesserna sakerstaller att

naturskyddsaspekter beaktas i byggprojekt.
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| 71 § i naturskyddslagen anges vidare att byggande inom ett omrade med en skyddad
naturtyp eller en forekomstplats for en sarskilt skyddad art kraver tillstand eller dispens

enligt naturskyddslagen. Detta paverkar tillampningen av bygglagen pa dessa omraden.

Aven om de tvd lagarna reglerar olika omraden, har deras samordning inom
tillstandsprocesserna beaktats i lagstiftningen for att sdkerstélla att bade byggandet och

naturskyddsmalen kan uppnas effektivt. (Naturskyddlagen, 9/2023, 2023)

Lag om datasystemet for den byggda miljon, 431/2023, RYT)

Lagen grundar sig pa behovet av att skapa ett centraliserat informationssystem som stodjer
digitaliseringen av den byggda miljon och tillhérande beslutsfattande. Syftet med denna lag ar att
moijliggora effektiv, uppdaterad och noggrann informationshantering om den byggda miljon i
Finland. Viktiga mal och principer:

Centralisering av information: Med hjalp av RYT) samlas information om planering, byggprojekt,
byggnader och deras dgande samt bygglov pa ett och samma stélle. Informationssystemet fungerar
som ett centraliserat register som gor information tillganglig for myndigheter, planerare och

medborgare.

Tillgang till miljdinformation: Genom systemet sakerstélls att information om den byggda miljén ar

lattillganglig och kan utnyttjas i beslutsfattande samt inom planering och byggande.

Effektivitet och digitalisering: RYTJ framjar effektivitet och digitalisering inom beslutsfattande
relaterat till miljon, vilket forbattrar anvandningen av information och 6kar transparensen. Detta

stédjer aven malen om hallbar utveckling och miljovanlighet.

Samarbete mellan myndigheter: Lagen framjar informationsutbyte mellan myndigheter och
intressenter. Den breda anvandningen av information i olika administrativa processer underlattar

informationsdelning i bade offentliga och privata projekt.

Sakerhet och dataskydd: Vid utformningen av systemet betonas datasakerhet och integritetsskydd
for att sdkerstélla att information kan hanteras sdkert och palitligt. (Lag om datasystemet fér den

byggda miljon, 431/2023, 2023)
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Lag om tillhandahallande av digitala tjanster, 306/2019

Den nya bygglagen, som trader i kraft 2025, paverkar i hog grad lagen om tillhandahallande
av digitala tjanster (306/2019), sarskilt nar det galler myndigheternas digitalisering. Med
bygglagen betonas ytterligare informationshanteringens och de digitala tjansternas roll i
byggprocessen. Detta innebar att bygglovsprocesser och tillhérande dokument kommer att
hanteras digitalt, vilket stodjer tillganglighets- och anvandbarhetskraven i lagen om digitala

tjanster.

Bygglagen stéller ocksa krav pa leverans av informationsmodeller for byggprojekt, vilket
forbattrar tillgangen till information och majliggor en effektivare anvandning av digitala
tjdnster i myndighetsdrenden. Lagen om digitala tjanster alagger myndigheter att
tillhandahalla dessa tjanster pa ett satt som ar tillgangligt och anvandbart for alla
medborgare digitalt. Denna forandring paskyndar handlaggningen och gor information mer
lattillganglig, samtidigt som den foljer lagens krav. (Lag om tillhandahallande av digitala

tjanster, 306/2019, 2019)



