Onnistunut
hankekehitys ja kaavoitus

Mita yrityksen tulee huomioida rakennuksen tai
Kiinteiston kayttotarkoitusta tai sen muutosta suunnitellessa?



Johdanto

Kayttotarkoituksen muutokset seka kaa-
voittaminen ja siihen liittyvat prosessit vaa-
tivat asiantuntemusta sujuvan lapimenon
varmistamiseksi. Liiketoimintaansa tai kiin-
teist6jadn kehittdvan yrityksen on tarpeen
tiedostaa ja tunnistaa eri vaiheet aikatau-
luissaan ja kustannuslaskelmissaan.

Maankadyttokorvaukset voivat olla suuruu-
deltaan miljoonia euroja. Hintalappu voi
olla syyna koko hankkeen peruuntumiseen.
Myos prosessien kesto voi olla erityisesti
ulkomaisille toimijoille yllatys. Pitkittyneet
hankkeet saattavat jopa johtaa niiden valu-
miseen kokonaan toiseen maahan.

On hyva tunnustaa ja tunnistaa, ettd yksi-
tyisen toimijan tavoitteet voivat olla risti-
riidassa niin sanotun yleisen hyvan ja kau-
pungin strategisten tavoitteiden kanssa.
Naiden yhteensovittaminen vaatii hyvaa
keskusteluyhteyttd ja luottamuksen raken-
tamista asianosaisten vililla. Olennaista on
tunnistaa ja sanoittaa hankkeen myé6ta
muodostuvat yhteiset edut, joiden edisti-
minen luo myds laajempaa hyvinvointia.

Talla asiakirjalla haluamme kertoa kehi-
tyshanketta pohtivalle, mitd asioita hanen
tulee huomioida hankkeessaan, sekd antaa
kdytannon tyokaluja asioiden edistdmiseen.
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Suomalainen alueidenk

jérjestelma

suunnittelu

Aluesuunnittelun tavoitteena on luoda viih-
tyisid asuinymparistdja sekd toimivia palve-
luita. Suunnittelua ohjaavat valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet sekd maankdytto-
ja rakennuslaki. Tassd osuudessa tutustu-
taan aluesuunnittelun peruskasitteisiin ja
niistd paattaviin tahoihin.

Maakuntakaava
tulevaisuuden

linjaa alueidenkdyton
Maakuntaliitto on maakunnan aluesuun-
nittelua tekeva viranomainen. Heidan laa-
timansa maakuntakaava linjaa koko maa-
kunnan tai usean kunnan alueidenkdytdn
pitkalle tulevaisuuteen.

Maakuntakaava esittdd alueiden kaytdon ja
yhdyskuntarakenteen periaatteet  sekd
osoittaa maakunnan kehittamiselle tar-
peellisia alueita. Siind maaritellaan esimer-
kiksi energiaratkaisuja, liikennettd, elinkei-
noja ja asuntokehitystd. Maakuntakaava
ohjaa kuntien kaavoitusta ja muuta tar-
kempaa aluesuunnittelua.

Yleis- ja asemakaavoista vastaavat
kunnat

Kunnat laativat tarkemmat aluesuunnitel-
mat yleis- ja asemakaavoina. Yleiskaava
ohjaa koko kunnan tai sen osan maankay-
ton ja lilkenteen jarjestimista. Asemakaava

ayton

puolestaan madrittelee yksityiskohtaisesti
tietyn alueen kayttétarkoituksen.

Muistathan, ettd kuntien yleisilld rannoilla
on voimassa yleiskaava. Rannoille saa ra-
kentaa vain, jos rannalle on laadittu ase-
makaava tai rakentamiseen tarkoitettu
yleiskaava. Jos kaavaa ei ole, rakentami-
seen tarvitaan poikkeamispditds. Erillista
ranta-asemakaavaa hakevatkin yksityiset
maanomistajat, jotka haluavat rakennusoi-
keutta rantatontilleen.




Asemakaava sanelee alueen kaytto-
tarkoituksen

Asemakaava on maankaytdén suunnitte-
lussa, eli kaavoituksessa, yksityiskohtai- sin
kaava. Siind linjataan, mitd rakennuksia
sdilytetddn ja mitd puretaan, minne uusia
rakennuksia saa suunnitella ja milld tavalla
ne pitdd rakentaa. Asemakaavassa anne-
taan siis rakennusten kokoon, muotoon ja
materiaaleihin liittyvia maarayksia.

Kaytdnnossd asemakaavalla on merkitysta
vain lupaprosessin aikana eli rakennuslu-
van hakemisesta sen mydntadmiseen ja lo-
pulta lainvoimaisuuteen. Vaikka asemakaa-
vaa mydhemmin muutettaisiin siten, etta
nykyinen rakennus olisi uuden kaavan vas-
tainen, saatu rakennuslupa on silti voimas-
sa ja rakennusta voi edelleen kayttaa.

Valtakunnalliset alueiden-
kayttotavoitteet

+ Valtioneuvoston paatos

Maakuntakaava

- Hyvaksyy maakuntavaltuusto
+ Vahvistaa Ymparistdministerio

Yleiskaava

+ Hyvaksyy kaupunginvaltuusto
+ Kuntien yhteinen yleiskaava,

koko kunnan yleiskaava tai
osayleiskaava

Asemakaava

- Hyvaksyy kunnanvaltuusto




Rakennusten kayttotar

Rakennuksen kayttotarkoitus tarkoittaa sitd,
mihin suurinta osaa rakennuksen pinta-
alasta kaytetdan. Kayttoluokitukseen térmaa
jokainen rakennuslupaa hakeva. Tassa
osiossa pureudumme rakennusten
kayttolupiin seka niiden muuttamiseen.

Rakennuslupa maéaérittelee rakennuk-

sen kayttétarkoituksen

Kaavoitus luo perustan rakennusten sal-
litulle kayttotarkoitukselle. Kaavatasosta
riippuen kaavan merkitys ja sitovuus vaih-
telee. Asemakaava maarittda sitovimmin
rakennusten kayttétarkoituksen.

Rakennusten kayttéluokitus tulee tutuksi
jokaiselle luvanvaraiseen rakennushank-
keeseen ryhtyvélle. Tadm&a rakennuslukitus
tarvitaan rakennushankeilmoituslomaketta
tayttaessa.

Lupaprosessissa keskeistd on paaasiallinen
kayttotarkoitus eli se, mihin suurinta osaa
rakennuksen kerrospinta-alasta kaytetdan.
Padasiallinen  kayttotarkoitus  annetaan
sdhkoisissd hakemusportaaleissa osana ra-
kennuslupahakemusta.

Rakennuksen fyysiset ominaisuudet suun-
nitellaan sen kayttétarkoituksen ja toimin-

koitus

nan perusteella ja kuvataan péépiirustuk-
sissa. Samalla esitelladn mahdolliset muut
kaytot. Piirustukset ovat keskeinen osa lu-
pamenettelya ja siten velvoittavia.

Rakennusluokitusta tydssddn soveltavat
ensisijaisesti kuntien rakennusvalvonnan
lupakasittelijat, jotka paattivat rakennus-
luvista. Heiddn tehtdvdnidin on huolehtia
oikeasta rakennusluokituksesta. Raken-
nusluvan yhteydessd rakennuksen suhde
voimassa olevaan kaavaan tutkitaan ja vah-
vistetaan.




Rakennusten paaryhmat

01
02
03
04
05
06
07
08
09

Asuinrakennukset
Vapaa-ajan asuinrakennukset
Lilkerakennukset
Toimistorakennukset
Lilkenteen rakennukset
Hoitoalan rakennukset
Kokoontumisrakennukset

Opetusrakennukset

Teollisuuden ja kaivamis-

toiminnan rakennukset
Energiahuoltorakennukset
Yhdyskuntatekniikan
rakennukset
Varastorakennukset
Pelastustoimen rakennukset
Maatalousrakennukset ja
elainsuojat

Muut rakennukset

Kayttotarkoitus rekisterdityy suoraan eri
jarjestelmiin

Tieto rakennusluvasta ja rakennukselle
madaritetystd rakennusluokasta rekisterdi-
tyy kuntien omiin jarjestelmiin sekd keski-
tetysti Vaestorekisterikeskuksen yllapita-
maan vaestotietojarjestelmaan.

Vaestorekisterikeskuksen tietopalvelusta
rakennusten luokitustieto kulkee Verohal-
linnon kayttoodn kiinteistoverotusta varten.
Tietopalvelusta tieto levidd myds laajem-
min yhteiskunnan kayttdéon, kuten Tilasto-
keskukseen.

Kayttotarkoituksen  muutos

lupamenettelya

edellyttaa

Syita rakennuksen kayttotarkoituksen
muuttamiselle voivat olla rakennuksen tek-
nisten, toiminnallisten tai esteettisten omi-
naisuuksien soveltumattomuus ajan myéta
muuttuneille tarpeille. Tyypillisia esimerk-
keja téllaisista muutoksista ovat vanhojen
teollisuusrakennusten muutos uuteen
kayttoon, esimerkiksi kokoontumistiloiksi
tai lilke-elaman kayttoon.

Rakennuksen péaaasiallinen kayttotarkoi-
tus muuttuu, kun yli 50 % sen pinta-alas-
ta kdytetddn muuhun tarkoitukseen, kuin




rakennusluvassa on mainittu. Tallainen
kayttotarkoituksen muutos voi olla luon-
teeltaan valiaikainen, maaraaikainen tai

pysyva.

Kayttotarkoituksen muutoksen haun yhtey-
dessa on selvitettava, millaisia vaikutuksia
toiminnan muutoksesta koituu rakennuk-
seen itseensa ja sen ympéristdon. Ndiden
vaikutusten selvitys on liitettdva rakennus-
lupahakemukseen.

Kayttotarkoitusta muutettaessa tulee tie-
td4 kohteeseen tai sen laheisyyteen vai-
kuttavat seudullisen ja kuntatason suun-
nitelmat. Lupaprosessin vaiheet ja kesto
rippuvat rakennuksen ja sen ymparistdn
suunnittelutilanteesta.

Kayttotarkoituksen muutoksessa  arvioi-
daan rakennuksen kaavanmukaisuus uu-
delleen. Lupaviranomainen arvioi tapaus-
kohtaisesti, mitkd lainkohdat koskevat
uutta lupamenettelya.

Uusi rakennuslupa tarvitaan myds, kun ra-
kennukseen suunnitellaan suurta remont-
tia. Tallaisia ovat esimerkiksi kantavien
rakenteiden ja palo-osastojen muutokset
sekd markatilojen, kuten wc-tilan, rakenta-
minen.

Valiaikanen muutos

Enintaan 2 viikon tapahtu-
malle on mahdollista hakea
tapahtuma lupaa.

o Tapahtumalupa ei sindnsa muu-
ta rakennuksen kayttétarkoi-
tusta, mutta mahdollistaa siita
poikkeavan tapahtuman jarjes-
tamisen.

o Tapahtumalupien kasittelysta

vastaa pelastusviranomainen.

Maaraaikainen muutos

» Yli 2 vilkon kayttétilanteen muu-
tokselle on haettava lupa, olipa
kyse maariaikaisesta tai pysy-
vasta muutoksesta.

e Kun poikkeavan kayton kesto
ylittda 4 kuukautta, on myos
ilmanvaihtojirjestelma muutet-
tava kayttétarkoituksen ja vaati-
musten mukaisiksi. My6s henki-
6turvallisuus pitda osoittaa.

o Maaraaikaisen rakennusluvan voi
hakea enintdan 5 vuodeksi.

Pysyva muutos

e Pysyvaan muutokseen pitaa

hakea rakennuslupa tai toimenpide-
lupa.

Jos kayttotarkoituksen muutos ei
edellyta rakentamista, se
kasitellaan toimenpidelupana.
Rakentamista vaativiin muutok-
siin tarvitaan rakennuslupa.
Rakennusluvan saamista voi
edelta3d asemakaavan laatiminen
tai muuttaminen, poikkeamislu-
pa seki sunnittelutarveratkaisu.




Yhtidjarjestys maarittda huoneiston

kayttotarkoituksen
Asunto-osakeyhtiossa osakehuoneiston
kayttotarkoitus maaritelladn yhtidjarjes-
tyksessd esitetyssd huoneistoselitelmas-
sd. Huoneistoa ei saa kayttdd yhtidjarjes-
tyksen vastaisesti.

Jos huoneiston kayttotarkoitusta halutaan
muuttaa, pitdd kayttotarkoitusta muuttaa
yhtiokokouksen p&atokselld. Muutosesi-
tyksen ladpimeno vaatii tuekseen vdhin-
tddn 2/3 yhtidkokouksessa edustetuista
osakkeista ja danista.

Jos muutettavaksi aiottuja tiloja on maa-
ratty yhtidjarjestyksessa osakashallintaan,
kaikilta nailtd osakkailta on saatava myds
suostumus. Toisaalta, jos taloyhtion hal-
lussa olevia tiloja ei ole mainittu yhtio-
jarjestyksessd, hallituksen jasenet voivat
paattia asiasta keskendin.

Case AirBnb:

Milloin lyhytaikainen vuokraaminen

muuttuu majoitustoiminnaksi?

Korkein hallinto-oikeus on antanut paa-
tokset (KHO 2021:76, KHO 2021:77 ja
KHO:2014:143), joissa todettiin asunto- jen
lyhytaikainen vuokraus asuinraken-
nuksessa luvattomaksi.

Yhdessid tapauksista henkilélla oli hel-
sinkildisessd kerrostalossa 11 asuntoa
Airbnb-kaytossa, toisessa kaksi naa-
puria vuokrasi rovaniemeliisellda pien-
taloalueella asuntoja lyhytaikaisesti ja
kolmannessa vuokrattiin AirBnB:n kaut-
ta loma-asuntoa rannalla sijaitsevalla
omakotialueella. Kaikissa kysymys oli niin
jatkuvasta lyhytaikaisesta vuokra-
uksesta, ettd se katsottiin asunnon ma-
joituskaytoksi.

Kaavoituksessa kaytetddn asumiselle ja
matkailupalveluille eri merkintdja niiden
erilaisten ymparistovaikutusten vuoksi.
KHO katsoi, ettd kalustettujen asunto-
jen saannoéllinen vuokraus ei vastannut
tilojen kayttotarkoitusta ja ettd kaytto-
tarkoituksen muutokselle ei ollut haettu
rakennuslupaa.




Milloin tarvitaan
asemakaavamuutos

Kaavamuutos tarvitaan tilanteessa, jossa
maankaytén tarpeet muuttuvat ja alueella
voimassa oleva kaava ei vastaa hankkeen
tavoitteisiin.

Asemakaavamuutos vastaa muuttu-

neisiin maankayton tarpeisiin
Poikkeamisluvalla rakennukseen voidaan
tehdad pienida muutoksia. Asemakaavan
muutos sen sijaan vaaditaan tilanteessa,
jossa rakennuksen kayttotarkoitus muut-
tuu oleellisesti eikd alueella voimassa oleva
asemakaava vastaa hankkeen tavoitteisiin.

Kaavamuutos tarvitaan esimerkiksi, jos
rivitalotontille halutaan rakentaa kerrostalo,
asuin-

kiinteisté halutaan muuttaa liikekiinteistoksi
tai rakennusoikeutta on tarpeen kasvattaa.

Yksi esimerkki ovat tyhjilleen jadneet liike-
ja toimistotilat, joille on vaikea loytda uusia
kayttotarkoituksia.  Tallaisille liiketiloille
tavallisimmin  haettu  kayttétarkoituksen
muutos on asuminen tai majoitus. Jos
asemakaava ei salli liiketilojen muuttamista
asumis- tai majoituskayttoén, asemakaava-
muutos on tarpeen.

Mita asemakaavamuutos maksaa?

Kunnalla on oikeus saada maankayton ke-
hittamiseen liittyva korvaus yksityistd etua
palvelevasta asemakaavoituksesta. Lain-

sdadantd velvoittaa kunnan rakentamaan
infrastruktuurin eli  kunnallistekniikan ja
kadut kaavoitetuille tonteille.

Maankayton kehittamisen korvauksen tar-
koituksena on kattaa infrastruktuurin ra-
kentamiseen liittyvdt kustannukset seka
antaa kaupungille mahdollisuus leikata osa
kaavoituksen myo6ta tapahtuvasta maan ar-
vonnoususta itselleen.

Lain mukaan kaupunki voi leikata enintaan
60 % tapahtuneesta arvonnoususta. Nor-
maali kdytidntd on 50 % korvaus. Korkeim-
millaan maankayttdkorvaukset voivat olla
suuruudeltaan miljoonia euroja.




Miten kaavamuutos kdynnistetdan?

Asemakaavan muutosta voi hakea tontin
omistaja tai haltija. Jos maanomistajia on
monta, hakijalla pitdd olla valtakirjat kaikil-
ta omistajilta. Mukaan liitetdan rekisteriot-
teet yhtididen paatdsvaltaisuudesta.

Ennen hakemuksen jattdmistd on hyva kes-
kustella kunnan kaavoituspaillikén kanssa
asemakaavamuutoksen  mahdollisuudesta.
Asemakaavan muutoshankkeen ja kunnan
maankdytén strategian yhteensovittaminen
vaatii hyvaa keskusteluyhteyttd ja luotta-
muksen rakentamista. Hankkeen my6ta
muodostuva yleinen etu on hyva tunnistaa ja
kertoa viranomaiselle.

Asemakaavojen laatimisen monopoli on
kunnilla ja kaupungeilla. Niilld on oikeus
johtaa asemakaavojen laatimistyota, vaikka
varsinaisen kaava-asiakirjojen laatimisen
tekisikin konsultti, jolla on kaavanlaatijan
patevyys.




Asemakaavamuutoksen

aikataulu ja vaihtoehdot

Asemakaavamuutosta voidaan hakea joko
asemakaavaan tai sen ulkopuolelle eli viela
kaavoittamatta olevalle suunittelutarve-
alueelle.

Suunnittelutarvealue

Suunnittelutarvealue on kunnan
kaavoituksen ulkopuolinen alue. Kunta voi
madritelld yleiskaavassa suunnittelutarvea-
lueeksi sellaisia alueita, joihin on odotetta-
vissa rakentamispainetta, mutta aluetta ei
ole vield asemakaavoitettu tai kaavoiteta
aivan ldhitulevaisuudessa.

asema-

Suunnittelualueen kaavaa haettaessa on
olennaista osoittaa, ettei rakennus aiheuta
haittaa yleiskaavoitukselle tai alueiden kay-
ton muulle jarjestamiselle. Lisdksi sen pi-
tdd sopia yhdyskuntateknisten verkostojen,
kuten viemareiden ja sidhkdjohtojen raken-
tamiseen, liikennevaylien toteuttamiseen
sekd palvelujen saavutettavuuteen. Huo-
miota kiinnitetddn myds maisemaan seki
virkistysmahdollisuuksien turvaamiseen.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sdannok-
sid sovelletaan myds sellaiseen rakentami-
seen, joka edellyttdd ymparistovaikutusten-
sa takia normaalia rakennuslupamenettelya

laajempaa harkintaa. Jos kohde sijaitsee
rakennuskieltoalueella, on tarve hakea
suunnittelutarveratkaisun lisdksi myos
poikkeamislupaa.

Asemakaavan muutos

Asemakaavan muutos on monivaiheinen
hallinnollinen prosessi, joka sisdltdd useita
kuulemisvaiheita. Prosessi kaavan Vvireille
tulosta sen hyvaksymiseen voi kestda vuo-
sia.

Asemakkaaavoitusprosessi etenee neljassa
vaiheessa, joita ovat aloitusvaihe, luonnos-
vaihe, ehdotusvaihe ja hyvaksymisvaihe.




Kayttotarkoituksen
muuttamisen prosessi

Asemakaavan muutos

Aloitusvaihe: Kaavan laadinta alkaa laati-
malla osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(OAS), jossa kerrotaan kaavoituksen tavoit-
teista, suunnittelun vaiheista, osallistumi-
sen mahdollisuuksista ja alustavasta aika-
taulusta. OAS:ssa kuvataan myds kaavaa
varten laadittavat selvitykset ja vaikutusten
arvioinnit.

Aloitusvaiheessa  asemakaavan vireille-
tulosta ilmoitetaan paikallislehdessd, kau-
pungin internetsivuilla ja ilmoitustaululla.
Naapuruston kiinteistonomistajille ja asuk-
kaille tieto annetaan usein lisdksi kirjeella.

Luonnosvaiheessa tehddin suuri osa suun-
nittelutydstd. Tassa vaiheessa kerdtaan
lahtotietoja suunnittelualueesta ja tehdaan
erilaisia selvityksid. Suunnittelutyén aikana
kdydddn neuvotteluja, arvioidaan suunni-
telman vaikutuksia ja pohditaan eri ratkai-
sumalleja.

Lopputuloksena on asemakaavaluonnos,
joka asetetaan ndhtdville mielipiteiden saa-
mista varten. Luonnoksesta voidaan myo6s
esittdd erilaisia vaihtoehtoja.

Nahtavilla olosta kuulutetaan samalla ta-
voin kuin vireilletulosta ja usein myods sa-
manaikaisesti. Mielipide annetaan mieluiten

Asemakaavan muutos

Aloitusvaihe

Luonnosvaihe

Ehdotusvaihe

Hyvaksymisvaihe




kirjallisena kaavanlaatijalle. Merkittavissa
kaavoissa jarjestetddn luonnosvaiheessa
tiedotus- ja keskustelutilaisuuksia.

Luonnosvaihe on osallistumisen téarkein
vaihe, koska suunnitelmat eivdt ole
lopulliseen muotoonsa hiottuja ja muutos-
ten tekeminen on helpompaa.

Ehdotusvaiheessa asemakaavaluonnosta
tdydennetddn saadun palautteen pohjalta
varsinaiseksi kaavaehdotukseksi. Kaava-
ehdotus kasitellaan johtosddanndén mukai-
sessa toimielimessa, joka asettaa paatoksel-
laan ehdotuksen nahtaville 14 tai 30
paivaksi.

Kaavaehdotuksesta pyydetddn lausuntoja
viranomaisilta, joiden toimialaa kaava
koskee. Lausuntoja pyydetdaan kaavan sisal-
l6std ja vaikutuksista riippuen mm. maa-
kuntaliitolta, alueelliselta ELY-keskukselta,
museovirastolta tai maakuntamuseolta,
naapurikunnilta ja pelastusviranomaisilta.

Osalliset voivat mairaaikana jattida asema-
kaavaehdotuksesta kirjallisia muistutuksia
kaupunginhallitukselle osoitettuina.

Hyvaksymisvaiheessa kaavoittaja kay lapi
asemakaavaehdotuksesta annetut lausun-
not ja muistutukset sekd antaa niihin pe-
rustellut vastineet. Lausuntojen ja muistu-
tusten perusteella asemakaavaehdotusta
voidaan tarkistaa ennen varsinaisia hyvak-
symiskasittelyja. Jos asemakaavaehdotus-
ta muutetaan olennaisesti, se asetetaan
uudelleen nahtaville.

Taman jalkeen kaupunginhallitus kasittelee
asemakaavan ja tekee hyvaksymisesityk-
sen kaupunginvaltuustolle, joka virallisesti
hyvaksyy asemakaavan. Hyvaksymisen jal-
keen asemakaavasta on vield valitusaika,
jonka aikana paatoksestd voi valittaa hal-
linto-oikeuteen.

Valitusajan umpeuduttua asema asema-
kaavan voimaantulosta kuulutetaan. Ase-
makaava on lainvoimainen ja tulee voi-
maan, kun siitd on julkaistu kuulutus.
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Poikkeamislupa

Kunta voi erityisestd syystd myodntdd poik-
keamisen MRL-sdddoksistd tai sen nojalla
annetusta rakentamista tai muuta toimen-
pidettd koskevasta sdadanndksestd, maarayk-
sestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

Poikkeamislupahakemus osoitetaan kun-
nalle ja siihen tulee liittda asemapiirros seka
riittavat suunnitelmat  ja selvitykset
poikkeamisen edellytysten arvioimiseksi.
Hakemuksessa on perusteltava, mikd on
erityinen syy poikkeamiselle. Taloudellinen
hyoty ei ole riittdva peruste poikkeusluvan
mydntamiselle.

Padsaantdisesti poikkeaman on johdettava
esimerkiksi parempaan kaupunkikuvaan,
ymparistoén, turvallisuuteen, palveluta-
soon tai liikennejarjestelyihin, kuin mihin
padstiisiin sddnndsten mukaisella raken-
tamisella. Vastaavasti, jos poikkeamislupa
aiheuttaisi haittaa jollekin edelld mainitul-
le, sitd ei mydnneta.

Poikkeamisluvalle mydénnetddn maariaika,
joka on tyypillisesti 2 vuotta. Varsinainen
rakennuslupahakemus pitd3d jattdd tadman
maaraajan sisalla.

Rakennuslupa

Rakennuslupavaiheessa tarvitaan toteutuk-
sen kuvaavat suunnitelmat, hankekuvaus
sekd rakennettavan maa-alueen hallintaan
ja paatoksentekovaltuuksiin liittyvd doku-
mentaatio. Rakennuslupa voidaan myo&ntida
myds kaksivaiheisena, jos koko rakennus-
kohteen tuleva kayttd ei ole tarkasti tie-
dossa tai suunnitelmat eldvdt suunnitte-
luaikana.

Lisédksi voidaan edellyttdd erilaisia selvi-
tyksia lupapaitdksen perustaksi. Tulevai-
suudessa lupapditds tullee perustumaan
lupaviranomaiselle  toimitettavaan tieto-
malliin.

Rakennuslupaprosessin kesto voi olla pa-
rista viikosta yli vuoteen. Kasvukeskuksissa
kasittelyaika on yleensd pari kolme kuu-
kautta. Aktiivinen yhteydenpito rakennus-
valvontaviranomaiseen ja sitd kautta pa-
rempi hanketuntemus nopeuttaa kasittelya.




Maankéytén ja kaavoituksen

sopimusasiat

Maankayttdésopimus on virallinen maan-
kadyttd- ja rakennuslain mairittelema sopi-
mustyyppi, jota kadytetddn kehittamiskorva-
uksista sovittaessa. Sopimuksella sovitaan
kaavoituksen tavoitteista ja niiden taytty-
misen myotd maksettavaksi tulevasta kor-
vauksesta.

Lain mukaan sopimus voidaan tehdi vas- ta
kaavaprosessin julkisen kuulemisen jal-
keen, kun ehdotukseen liittyva palaute on
saatu. Lainsdddantd ei anna mahdollisuut-
ta sopia esimerkiksi lisdrakentamisen maa-
rasta ennen kuin julkinen prosessi on kayty
lapi. Lopullinen maarda maarittyy julkisessa

kaavaprosessissa. Talla ehkaistaan korrup-
tiota ja lehmankauppoja.

Kaavoituksen kaynnistaminen

Ennen kaavoitustydon kaynnistymistd teh-
dddan kaavoituksen kaynnistdmissopimus.
Sopimuksella osapuolet sitoutuvat edista-
maan kaavoitusta omilla toimillaan.

Lisdksi sovitaan kaavamuutoksen lahto-
kohdista, periaatteista ja kustannusvas-
tuista. Kaynnistamissopimukseen voidaan
kirjata myos kaavoituksen tavoitteita, mut-
ta kaavan sisilloéstd ei voida vield sitovasti
sopia.




Kuinka Laitila Arkkitehdit

voi auttaa hankekehityksessa

ja kaavoituksessa?

Laitila Arkkitehdeilla on vankka osaaminen
rakennuslupien ja kayttotarkoituksen muu-
toksen prosesseista sen kaikissa vaiheissa.
Konsultoimme yrityksid maa-alueiden kar-
toittamisen alkumetreiltd aina rakennuk-
sen suunnitteluun saakka.

Erityisosaamistamme ovat kaupallinen
projektikehitys, kaavoitus ja kaupunkisuun-
nittelu. Laadimme viitesuunnitelmat ase-
makaavan muuttamisen tueksi ja autam-
me kaavoitukseen liittyvissd keskustelussa
kaupunkien ja kuntien kanssa.

Meilld on toimistoja eri puolella Suomea,
joten tunnemme esimerkiksi Helsingin,
Kotkan ja Tampereen seudut sekd niihin
liittyvat erityispiirteet.

Olemme suunnitelleet kayttadjaystavallisia,
asiakaslahtoisia rakennuksia jo yli neljan
vuosikymmenen ajan. Meilld suunnittelun
lahtékohtana eivat koskaan ole suunnitte-
lijan omat mieltymykset, vaan asiakkaan ja
kayttajan tarpeet. Kaupallinen rakentami-
nen tarkoittaa, ettd rakennus on taloudel-
lista rakentaa ja kayttaa.




Ota yhteyttd

Laitila ja kysy lisaa

ARCHITE®CTS Petteri Nikki
petteri.nikki@laitila.com



