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Ohje Vapaa-ajan asuinrakennuksen Kiteen rakennusvalvonta
kayttotarkoituksen muutos vakituiseksi asunnoksi Julkaistu 1.3.2021
Yleista

Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttaminen vaatii aina maankéaytto- ja rakennuslain mukaisen
rakennusluvan. Joissakin tapauksissa ennen rakennusluvan hakemista, vaaditaan myds erillinen
poikkeamislupapa&tos tai suunnittelutarveratkaisu. Taman ohjeen tarkoitus on selventad kyseisia
asioita seka niihin tarvittavia tarkasteluita/selvityksia.

Rakennuksen kéyttétarkoituksen muuttaminen on syyta aloittaa lahtokohtien selvittdmisella.
Lahtokohdat voidaan jakaa kahteen osuuteen, joita ovat rakennuspaikan maankaytéllinen tarkastelu
ja olemassa olevan rakennuksen tekninen tarkastelu. Tarkasteluiden avulla saadaan arvioitua
hankkeen vaatimuksia ja alustavia kustannuksia. Tarkasteluiden tekemiseen tarvitaan hyvin usein
rakennusalan ammattilaisia.

Rakennusvalvonta ohjaa kaikkia rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta miettivia
palkkaamaan lainsaadantéa tuntevan ja riittavan patevan rakennusalan ammattilaisen jo
hankkeen selvitysvaiheessa. Rakennusalan ammattilainen avustaa rakennushankkeeseen ryhtyvaa
maankaytollisen ja teknisen tarkastelun tekemisessa.

Rakennusvalvonta kehottaa tekemaan tarkastelut hyvissa ajoin rakennusalan ammattilaisen kanssa
ennen varsinaisten lupahakemuksien tekemistd, ettd lupien hakemisvaiheessa véltytaan yllatyksilta.
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Rakennuspaikan maankaytéllinen tarkastelu

Maankaytollisen tarkastelun avulla selvitetdén rakennuspaikan soveltuvuus vakituiseen
asuinkayttoon ja mahdolliset vaikutukset kunnan maankayttoon. Maankaytollisen tarkastelun avulla
selvidd mm. tarvitseeko hanke suunnittelutarveratkaisun, poikkeamislupapaatoksen vai voiko
hankkeen suhteen edeté pelkélla rakennusluvalla. Tarkastelun tekeminen edellyttaé rakennusalan
lainsdadannon tuntemusta. Tarkastelusta ei ole valttaméatonta tehda erillista asiakirjaa.

Maankaytollisen tarkastelun sisaltoa

Rakennuspaikan sijainnilla on suuri merkitys kunnan maankdyttdon. Rakennuspaikat voivat sijaita
kaava-alueilla, suunnittelutarvealueella, kaavoittamattomalla ranta-alueella tai muilla alueilla eli ns.
haja-asutusalueilla.

Alueella voimassa olevat kaavaméaaraykset ja rakennusjarjestyksen maaraykset ohjaavat
rakentamista. Rakennuspaikan sijainnin tai voimassa olevan kaava- tai rakennusjarjestyksen
maarayksen takia hanke voi edellyttad suunnittelutarveratkaisun tai poikkeamislupapéaatoksen
hakemista. Haja-asutusalueiden rakennuspaikat ovat rakennuspaikkoja, jotka sijaitsevat kaava-,
suunnittelutarve- ja ranta-alueiden ulkopuolella. Haja-asutusalueilla noudatetaan
rakennusjérjestyksen maarayksia.

Maankaytollisessé tarkastelussa tarkasteltavia asioita ovat mm. rakennuspaikan kaavatilanne ja
kaavamaaraykset, rakennuspaikan koko, talousveden laatu ja riittavyys, jatevesien kasittely,
kunnallistekniikka (vesihuolto, vieméardinti, hulevedet), tieyhteys, hélytys- ja huoltoajoneuvojen
paasy rakennuspaikalle, palveluiden saatavuus, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, ranta-
alueilla rakennuksen etéisyys rantaviivaan, kunnalle mahdollisesti aiheutuvat kustannukset kuten
koulukyydit seka vanhuksien kodinhoitopalvelut ja jatehuollon jarjestaminen.

Suunnittelutarveratkaisu

Jos rakennuspaikka sijaitsee voimassa olevan rakennusjarjestyksen tai oikeusvaikutteisen
yleiskaavan mukaisella suunnittelutarvealueella, tulee hankkeelle hankkia suunnittelutarveratkaisu.

Poikkeamislupa

Poikkeamislupa tarvitaan mm. seuraavissa tapauksissa:

e Rakennuspaikalla voimassa oleva kaava ei salli vakituisen asuinrakennuksen sijoittamista
rakennuspaikalle. Esimerkiksi rakennuspaikka, joka on tarkoitettu loma-asunnoille (RA tai
vastaava kaavamerkintd), edellyttaa erillisen poikkeamisluvan hakemista.

e Rakennuksen etdisyys keskiveden korkeuden mukaiseen rantaviivaan ei ole
kaavamadrayksen tai rakennusjarjestyksen madrayksen mukainen. Kaavamaéraykset ovat
ensisijaisia ja rakennusjarjestyksen maarayksia noudatetaan, jos asiasta ei ole kaavassa
madratty.

e Rakennuspaikka sijaitsee kaavoittamattomalla ranta-alueella.

Rakennuspaikan edellytykset vakituiseen asuinkéyttoon voi selvittdd Kiteen maankéytén

henkilokunnan kanssa. Poikkeamisluvan tai suunnittelutarveratkaisun vaativissa tilanteissa, ota
yhteytta Kiteen maankayttopaallikkoon.
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Rakennuksen tekninen tarkastelu

Rakennuksen teknisen tarkastelun tavoitteena on selvittda rakennuksen tekninen soveltuvuus
vakituiseen asuinkayttoon. Tekninen tarkastelu toimii I&htékohtana rakennuslupahakemukseen
tarvittavien selvitysten tekemisessa seké tarvittaessa muutossuunnitelmien laatimisessa. Teknisen
tarkastelun mukaiset asiat on esitettdva rakennuslupahakemuksen yhteydessa suunnitelmissa ja
muissa asiakirjoissa. Tarkastelun tekeminen edellyttda rakennusalan lainsd&ddannon tuntemusta.

Teknisen tarkastelun sisaltoa

Tilojen soveltuminen vakituiseen asuinkayttoén; mm. huoneiston ja huoneiden pinta-alat,
huonekorkeus, rakennuksen varustetaso, valoisuus seka ikkunoiden pinta-alat.
Kayttoturvallisuus; mm. portaat, kaiteet, rakennusosien ja varusteiden turvallisuus,
ulkotilojen turvallisuus seka huollon turvallisuus.

Paloturvallisuus; mm. tulisijat, savupiiput, hormit, lammityslaitteet, palovaroittimet,
sammutusvalineet, palo-osastoinnit sekd poistuminen palon sattuessa.

Kosteustekninen toimivuus; suunnittelijan on kéyttétarkoituksen muutoksessa selvitettdva
rakennuksen rakennusaikainen rakentamistapa ja rakenteen kosteustekninen toimivuus:
selvityksend toimivat piirustukset ja tarvittaessa erillinen selvitys.

Vesi- ja viemarilaitteisto; mm. lattiakaivolliset tilat, jatevesien pumppaus seka tarvittaessa
lampiméan kayttoveden kiertojohtoon liitettyjen lammonluovuttimien uusinta.
Esteettomyys; rakennukseen johtava kulkuvayld, rakennuksen sisdankaynti seka
rakennuksen ovet.

Energiatehokkuus; Muutoshankkeissa yksi keskeinen selvitettavé asia on rakennuksen
energiatehokkuus. Kéyttétarkoituksen muutokset edellyttavat aina energiaselvityksen
tekemista. Energiaselvityksen perusteella voidaan arvioida tayttaako rakennus
energiatehokkuusvaatimukset vai tuleeko sen suhteen tehdé korjaus- / muutostoita.
Maankaytto- ja rakennuslain 117 g §:n mukaan rakennuksen energiatehokkuutta on
parannettava, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.

Ymparistoministerio on antanut asetuksilla 4/2013 ja 2/2017 méarayksia rakennuksen
energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa. Asetuksen 4/2013 § 8
maarittelemista kolmesta vaihtoehdosta valitaan sopivin rakennuksen
energiatehokkuuden parantamiseksi. Rakennuksen korjaus- tai muutostyon taikka
kayttotarkoituksen muutoksen energialaskennassa, laskentatyokalun valinnassa ja tulosten
esittamisessa sovelletaan ymparistoministerion asetusta rakennusten energiatehokkuudesta.

Huomaa, etta energiatodistus on eri asia kuin energiaselvitys. Energiatodistusta ei yleensa
tarvita kayttotarkoituksen muutoksen yhteydess4, ellei energiatodistuslaki niin velvoita.
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Maaraysten soveltaminen kayttotarkoitusmuutoksessa

Maankaytto- ja rakennuslaki sekd Suomen rakentamismaardyskokoelma maaraavét
kayttotarkoitusmuutoksen yhteydessa sovellettavaksi tulevista asioista. Seuraavissa kappaleissa on
pyritty avaamaan kyseisten maaraysten soveltamista muutoshankkeissa.

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL)

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttaa, etta ratkaistaessa lupia, jotka koskevat mm.
— rakennuksen kayttotarkoituksen olennaista muuttamista seké
— korjaus- ja muutostditd, joilla ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen kayttajien
turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin,
noudatetaan soveltuvin osin, mita rakennusluvan edellytyksista sdédetdén. Tarkoituksena on mm.
varmistaa, ettd rakentaminen tayttaa sille MRL 117 8:ssd asetetut yleiset vaatimukset.

Taman liséksi 117 8:ssd on erikseen séadetty, ettd korjaus- ja muutostydssa
— tulee ottaa huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet seka
— rakennuksen soveltuvuus aiottuun kayttoon
ja muutosten johdosta
— rakennuksen kayttéjien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka
— heidén terveydelliset olonsa heikentya.

Rakennusvalvontaviranomainen tekee ns. rakennuslupaharkintaa edell& esitetyn periaatteen
mukaisesti. Suunnittelijan tehtédvéna on esitella hankkeen suunnitteluratkaisut
rakennusvalvontaviranomaiselle. Rakennuslupaharkinnassa ratkaistaan, onko lupa myoénnettévissa
esitetylle ratkaisulle.

Sellaisten poikkeamisten suhteen, joihin ei voida soveltaa edella esitettyja korjaus- tai muutostyon
periaatteita, voidaan véahaisten poikkeamisten mydntamisté harkita MRL 175 8:n nojalla
rakennuslupahakemuksen yhteydessa. VVahaiset poikkeamiset eivat saa johtaa MRL 117 8:n
mukaisten oleellisten vaatimusten laiminlydnteihin.

Rakentamismaarayskokoelma (RakMKk)

Maankaytto- ja rakennuslain perusteella on annettu lain kdytdnndn soveltamiseen Suomen
rakentamismadardyskokoelmaan asetuksia. Asetukset on annettu MRL 117 §:n mukaisten
kokonaisuuksien mukaisesti. Rakentamismaarayskokoelman asetukset ovat luettavissa osoitteessa:
https://ym.fi/rakentamismaaraykset

Rakentamismaérdyskokoelman maaraykset koskevat padsaantoisesti uuden rakennuksen
rakentamista. Yleisesti rakennuksen korjaus- ja muutostydsséd maarayksia sovelletaan vain silta
osin kuin toimenpiteen laatu ja laajuus sekd rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muutos
niin edellyttdvat. N&in ollen muutos- ja korjaustdissa, hankkeen suunnittelijan tulee tarkastaa mité
asetuksen méaéarayksia sovelletaan myds korjaus- ja muutostyon yhteydessa.
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Rakennuslupahakemuksen selvitykset/asiakirjat kayttotarkoitusmuutoksessa

Rakennuslupahakemus tehd&an sahkoisen asiointipalvelun Lupapiste-palvelun (www.lupapiste.fi)
kautta. Lupapisteen kayttéa varten on erilliset ohjeet.

Rakennuslupahakemukseen yleensa tarvittavat asiakirjat:

1) Selvitys rakennuspaikan omistus- ja hallintacikeudesta
o Rakennuslupahakemuksen yhteydessa on osoitettava, ettd luvan hakija hallitsee
rakennuspaikkaa. Jos rakennuspaikalla on useampi omistaja, tulee kaikkien olla luvan
hakijoina tai tulee olla valtakirja(t).
o Selvitykseksi kéy esimerkiksi yksi seuraavista:
I. Lainhuuto (rakennusvalvonta voi ottaa lainhuudon 18,00 €:n hintaan).
ii. Julkisen kaupanvahvistajan vahvistama kauppa- tai lahjakirjan kopio, jos
lainhuutoa ei ole viela.
o Lainhuudon sek& muita otteita voit ostaa maanmittauslaitoksen verkkosivujen kautta

2) Rakentamista koskeva suunnitelma
o Lupa haetaan yleensa padpiirustuksilla, joita ovat asemapiirustus, pohjapiirustukset,
leikkauspiirustukset seka julkisivupiirustukset.
o Suunnitelmien tulee olla hankkeen vaativuustason mukaisen riittdvan patevéan
suunnittelijan tekemat. Suunnitelmissa on esitettava kaikki uudet rakennustoimenpiteet,
jos sellaisia tehdaan.

3) Rakennetapaselostus

4) Rakennuksen energiaselvitys ja sen mukaiset liitteet
o Kyseessd on energiatehokkuusasetuksen mukainen selvitys, jonka avulla selvitetdin
tayttda olemassa oleva rakennus vakituisen asuinrakennuksen mukaiset
energiatehokkuusvaatimukset.
o Energiaselvityksen sisaltd ks. 1010/2017 34 § energiaselvitys.
o Huomaa, ettd energiatodistus on eri asia kuin energiaselvitys.

5) Selvitys energiatehokkuuden parantamisen suhteen. Tata selvitysta ei tarvita, jos rakennus
tayttad kohdan 4) mukaiset vaatimukset. Muissa tapauksissa hakemuksiin on liitettava
seuraavasti vaihtoehdoista A), B) tai C):

o A) Energiatehokkuuden parantamisen osoittaminen
i. Energiatehokkuuden parantaminen tulee tehda ymparistoministerion asetuksien
4/13 ja 2/17 mukaisesti.
ii. Asetuksen 4/2013 § 8 maarittelemistd kolmesta vaihtoehdosta valitaan sopivin
rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi.
iii. Energiatehokkuuden parantamisen rakennustoimenpiteet on esitettava
suunnitelmissa.
o B) Selvitys, etta energiatehokkuutta ei ole mahdollista parantaa
I. Ellei energiatehokkuutta voida edell& vaaditulla tavalla parantaa, tulee hankkeen
suunnittelijan tehda asiasta riittdvan kattava kirjallinen selvitys, miké ottaa
kantaa tekniseen, toiminnalliseen seké taloudelliseen toteutettavuuteen.
Selvityksen tulee sisaltaa riittavat laskelmat ja vertailut mahdollisten
korjaustoimenpiteiden kustannuksista suhteessa saavutettavaan hyotyyn.
o C) Selvitys, etté energiatehokkuuden parantamisvelvollisuus ei koske hanketta.
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6) Suunnittelijoiden ja tydnjohtajien suostumukset Lupapisteeseen
o Jos kayttotarkoituksen muutos edellyttaa rakennustoimenpiteitd, hankkeelle on
nimettava
i. paasuunnittelija
ii. rakennussuunnittelija
iii. vastaava tydnjohtaja
Iv. erityissuunnittelijat sek& erityisalojen tydnjohtajat edellytetadn tapauskohtaisesti
o Henkiléiden suostumukset tehtaviin hoidetaan Lupapisteessa
o Henkildiden patevyysvaatimus maaraytyy hankkeen suunnittelutehtévien vaativuustason
mukaisesti.

7) Selvitys/suunnitelma jatevesijarjestelmasta

o Erillista selvitysta ei tarvita, jos rakennus on liitetty kunnallistekniikkaan.

o Rakennuspaikalla sijaitsevan jatevesien késittelyjérjestelmén tulee tayttad Kiteen
ympéristonsuojelumaardysten mukaiset vaatimukset vakituisen asuinrakennuksen
suhteen.

o Ellei jatevesijarjestelmé tayta vakituisen asuinrakennuksen vaatimuksia, tulee laatia
jatevesijarjestelman suunnitelma siten, ettd vaatimukset tayttyvat. Jatevesijarjestelman
suunnitelma tulee liittd4 lupahakemukseen.

8) Naapureiden kuulemiset

o Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakentamisesta on ilmoitettava naapurille.
Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapaata olevan kiinteiston tai muun alueen
omistajaa ja haltijaa.

o Rakennusvalvonta merkitsee "Lausunnot”-vélilehdelle kuultavat naapurit.

o Naapureiden kuuleminen suoritetaan paasaantoisesti sahkoisesti Lupapisteen kautta.
Sahkadinen kuuleminen edellyttad naapureiden sdéhkdpostiosoitteita.

o Hakija voi pyytda naapureilta kuulemiset myds paperisena. Paperiset kuulemislomakkeet
tulee silloin liittdd skannattuna Lupapisteeseen hakemuksen ”Suunnitelmat ja liitteet”-
valilehdelle.

o Ellei hakija tee kuulemista, rakennusvalvonta suorittaa kuulemisen ja perii taksan
mukaiset maksut. Rakennusvalvonnan suorittama kuuleminen liséa kasittelyaikaa
vahintaan 14 vrk.

9) Lausunnot
o Rakennusvalvonta pyytéé tarvittavat lausunnot Lupapisteen kautta.

10) Lupakasittelya varten voidaan edellyttdd myds muita asiakirjoja/selvityksid, kuten:
o Osakeyhtion, yhdistyksen tai muun vastaavanlaisen hakijan paatés hankkeeseen
ryhtymisesté.
o Selvitys nimenkirjoitusoikeudesta, kun hakijana on yritys, yhdistys, asunto-osakeyhti®
tai muu vastaava toimija.
o Poikkeamislupapaatos
o Suunnittelutarveratkaisu.
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