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Kaupunkisuunnittelulautakunta 03.06.2026

Kaupunkisuunnittelulautakunnan lausunto
rakennusjarjestysehdotuksesta

Paatosehdotus

Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

merkitsee tiedokseen seuraavan paatdksen ja asiassa annetun
selostuksen: Ymparistd- ja rakennuslautakunnan paatés 29.04.2026 § 67,
rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville asettaminen ja antaa lisdksi
asiassa seuraavan lausunnon:

1) Rakennusjarjestysehdotus on valmisteltu yhteistydssa
kaupunkiymparistotoimialan tulosyksikoiden kesken ja on uudistamistyon
tavoitteet huomioon ottaen kayttétarkoitukseensa sopiva.

2) Asian kasittelyn yhteydessa Ymparist6- ja rakennuslautakunta paatti
aanestyksen jalkeen lisata rakennusjarjestysehdotukseen uuden
maarayksen:

”59 § Vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttéon

Vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttéon ei edellyta
poikkeamislupaa eika suunnittelutarvealuetta koskevien sijoittamisen
edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan mydntamista yleiskaavan
RA-alueilla. Rakennuksen tulee tayttaa vakituisia asuntoja koskevat
rakentamismaaraykset.”

Talta osin kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa, ettd paatoksesta ei
ilmene, miten maarayksen vaikutuksia on arvioitu. Rakentamislain 18 §:n 2
momentissa saadetyn mukaisesti rakennusjarjestyksen maarays vapaa-
ajan asunnon muuttamisesta pysyvaan asuinkayttdéon voi kuitenkin koskea
vain sellaisia alueita, joilla kayttétarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia
haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia. Taman edellytyksen tayttymisen
osoittaminen edellyttdd maarayksen vaikutusten selvittamista.

3) Rakennusjarjestyksesta paatettaessa tulee kiinnittdd huomiota
ehdotetun sivuasuntoja koskevan 23 a §:n seka vapaa-ajan asuntojen
kayttétarkoituksen muutosta yleiskaavan RA-alueilla koskevan 59 §:n
vaikutuksiin maanomistajien, rakennuspaikkojen naapurien, ympariston ja
kaupungin velvollisuuksien kannalta.

Lausunnon perustelut

Ymparistd- ja rakennuslautakunta paatti kokouksessaan 29.04.2026 § 67
asettaa liitteena olevan rakennusjarjestysehdotuksen nahtavaksi ajalle
21.5.-30.6.2026 ja pyytaa siita paatoksessaan mainitut lausunnot.

Rakennusjarjestyksen uudistaminen kaynnistettiin syksylla 2024.
Uudistamisen keskeiset tarpeet liittyvat erityisesti 1.1.2025 voimaan
tulleeseen rakentamislakiin. Valmistelutyon pohjana ovat olleet Espoon



voimassa oleva rakennusjarjestys seka verrokkikaupunkien uudistettavat
rakennusjarjestykset.

Rakennusjarjestysluonnoksen valmisteli kaupunkiympariston
toimialajohtajan nimeama tyoryhma, joka on koostunut ymparisto- ja
rakennusvalvontakeskuksen, kaupunkisuunnittelukeskuksen, tilapalvelut-
liikelaitoksen, kaupunkitekniikan keskuksen seka kaupunkiympariston
toimialan esikunnan edustajista. Tydéryhman puheenjohtajana on toiminut
rakennusvalvonnan paallikkdé. Tyéryhman kutsumat asiantuntijat ovat
kokoontuneet selvittdmaan palvelualuekohtaisia muutostarpeita syksyn
2024 ja kevaan 2025 aikana saannollisesti jarjestetyissa tapaamisissa.

Rakentamislain (751/2023) 17 §:n mukaan kunnassa on oltava
rakennusjarjestys.

Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan eri alueilla.

Rakennusjarjestyksessa voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia
rakentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seka hyvan
elinymparistdn toteutumista ja sailyttamista koskevia maarayksia, jotka
eivat muuta, mitad 42 §:n 1 momentissa saadetdan uuden rakennuskohteen
luvanvaraisuudesta. Rakennusjarjestyksen maaraykset eivat saa olla
kiinteistdbnomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia.

Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea rakentamisen seka
korjaus- ja muutostdiden osalta:

1) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan
rakennuskohteen rakennuspaikkaa ja muita alueita;

2) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttdvan rakennuksen
kokoa ja sen sijoittamista;

3) sivuasunnon rakentamista rakennuspaikalle;

4) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttavan rakennuksen
sopeuttamista ymparistoon,

5) 42 §:n 2 momentin mukaista rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita
kuin mainitun pykalan 1 momentissa mainittuja rakennuskohteita;

6) rakennuskohteiden paloturvallisuuteen liittyvaa etaisyytta naapurin
rajasta;

7) rakennetun ympariston hoitoa ja vesihuollon jarjestamista; seka

8) muita 5-7 kohdassa tarkoitettuihin rinnastettavia paikallisia rakentamista
koskevia seikkoja.

Rakennusjarjestyksessa olevaa maaraysta ei saa soveltaa, jos yleis- tai
asemakaavassa taikka Suomen rakentamismaarayskokoelmassa
julkaistussa maarayksessa maarataan asiasta toisin.

Ehdotettu 59 §

Rakentamislain 18 §:n 1 momentin mukaan kunta voi osoittaa
rakennusjarjestyksessa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajan-
asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta
poikkeamislupaa eika suunnittelutarvealuetta koskevien sijoittamisen
edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan mydntamista. Jos vapaa-
ajan asunto ei tayta pysyvaan asumiseen kaytettavalle asuinrakennukselle
saadettyja olennaisia teknisia vaatimuksia, voi
rakennusvalvontaviranomainen edella sdadetysta poiketen kuitenkin
edellyttda rakennuksen korjaamista tai poikkeamislupaa olennaisesta
teknisesta vaatimuksesta poikkeamiseksi.

Rakentamislain 18 §:n 2 momentin mukaan edelld 1 momentissa
tarkoitettu rakennusjarjestyksen maarays voi koskea vain sellaisia alueita,
joilla kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia ymparist6-
tai muita vaikutuksia.



Ymparisto- ja rakennuslautakunta paatti danestyksen jalkeen lisata
rakennusjarjestysehdotukseen uuden maarayksen:

”59 § Vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttéon

Vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyta
poikkeamislupaa eika suunnittelutarvealuetta koskevien sijoittamisen
edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan myontamista yleiskaavan
RA-alueilla. Rakennuksen tulee tayttaa vakituisia asuntoja koskevat
rakentamismaaraykset.”

Kaupunkisuunnittelukeskus kiinnittdd huomiota siihen, ettd paatdksesta ei
iimene, miten maarayksen vaikutuksia on arvioitu. Rakentamislain
korjaussarjan (HE 101/2024 vp) yhteydessa lakialoitteen (LA 20/2024 vp)
johdosta rakennusjarjestysta koskevaa sdannosta muutettiin siten, etta
edellytys suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta poistettiin.
Muutoksen tarkoituksena oli muuttaa oikeuskaytant6a siten, ettei kunnalta
voida edellyttad alueiden kayton suunnittelun kaltaisia selvityksia
rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa. Rakentamislain 18 §:n 2 momentissa
saadetyn mukaisesti rakennusjarjestyksen maarays vapaa-ajan asunnon
muuttamisesta pysyvaan asuinkayttdéon voi kuitenkin koskea vain sellaisia
alueita, joilla kayttétarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia haitallisia
ymparistd- tai muita vaikutuksia. Taman edellytyksen tayttymisen
osoittaminen edellyttdd maarayksen vaikutusten selvittamista.

Loma-asuntojen muuttaminen vakituiseen asumiseen lisaisi
ennakoimattomalla tavalla kaupungille vakituisesta asumisesta aiheutuvia
velvoitteita. Kaupungin maankayton suunnitelmallinen kehittdminen ja
vaikutusten arviointi kuuluvat kaavoitukseen, josta vastaavat
kaupunkisuunnittelulautakunta, kaupunginhallitus ja valtuusto.

Ehdotettu 23 a §

Rakentamislain 17 §:n mukaan rakennusjarjestyksessa voidaan antaa
maarayksia muun muassa sivuasunnon rakentamisesta rakennuspaikalle.

Sivuasuntoa ei ole maaritelty laissa. Korkein hallinto-oikeus on
ratkaisussaan KHO 2020:1 todennut, etta sivuasuntoja on pidettava
tavanomaisina vakituiseen asumiseen tai loma-asumiseen tarkoitettuina
asuinrakennuksina, ja niiden rakentamisen mahdollistamisella on
tosiasiassa pitkalti samat vaikutukset kuin uusien rakennuspaikkojen
muodostamisella.

Sivuasunto on asunto, ja vaatii siten aina rakentamisluvan (rakentamislaki
42 § 1 momentti 1 kohta). Luvituksessa on mahdollista valvoa, etta
sivuasunto noudattaa kaavan ja rakennusjarjestyksen maarayksia.
Rakennusjarjestyksen maarayksella kaupunki voi sallia maarayksessa
maariteltyjen sivuasuntojen rakentamisen. Sivuasuntojen rakentamisesta
saattaa aiheutua alueen olosuhteista ja mittakaavasta riippuen vaihtelevia
paikallisia vaikutuksia. Asemakaavan tai rakentamista ohjaavan
yleiskaavan maarays asuntojen lukumaarasta koskee myds sivuasuntoja.
Rakennusjarjestyksen maarays sivuasunnosta ei tule sovellettavaksi, jos
rakennuspaikalla on toteutettu kaavan sallima asuntojen lukumaara.

Nykytilassakin saa lahtokohtaisesti rakentaa asemakaava-alueella tontille
erillisen asunnon, jos asemakaavan asumisen alueella ei ole rajoitettu
asuntojen lukumaaraa, rakennusoikeus riittda ja muut vaatimukset
tayttyvat. Sivuasunnon kayttotarkoituksen tulee ilman erillistd maaraystakin
noudattaa asemakaavan kayttétarkoitusta.

Ehdotetussa 23 a §:ssé on nyt maaratty tontista, mik& merkitsee
soveltamista asemakaava-alueella, mutta jos maaraysta olisi tarkoitus
soveltaa myds asemakaava-alueen ulkopuolella, sivuasunnon
rakennusoikeus maaraytyisi 25 §:n mukaan suhteessa kaytettyyn
asuinrakennusoikeuteen.



Yhteisvaikutusta ehdotetun 59 §:n kanssa ei pitaisi muodostua, koska 59 §
koskee olemassa olevan vapaa-ajan asunnon kayttotarkoituksen
muuttamista yleiskaavan RA-alueella. Nailla alueilla vakituiseen asumiseen
haettu sivuasunto olisi kaavan kayttétarkoituksen vastainen. Ehdotetussa
23 a §:ssa on myds maaratty, ettd sivuasunnon rakentaminen ei koske
lomarakentamista. Sivuasuntopykala ei siten tulisi nailla alueilla
sovellettavaksi.

Kasittely

Paatos

Selostus
Ymparisto- ja rakennuslautakunta paatti kokouksessaan 29.04.2026 § 67
asettaa litteena olevan rakennusjarjestysehdotuksen nahtavaksi ajalle
21.5.-30.6.2026 ja pyytaa siita paatoksessaan mainitut lausunnot.

Paatoshistoria
Kaupunkisuunnittelulautakunta 20.05.2026 § 64

Paatdésehdotus Esittelija
Kaupunkisuunnittelujohtaja Hokkanen Torsti

Kaupunkisuunnittelulautakunta

merkitsee tiedokseen seuraavan paatdksen ja asiassa annetun
selostuksen: Ymparistd- ja rakennuslautakunnan paatés 29.04.2026 § 67,
rakennusjarjestysehdotuksen nahtaville asettaminen ja antaa lisaksi
asiassa seuraavan lausunnon:

1) Rakennusjarjestysehdotus on valmisteltu yhteistydssa
kaupunkiymparistotoimialan tulosyksikdiden kesken ja on uudistamistydn
tavoitteet huomioon ottaen kayttétarkoitukseensa sopiva.

2) Asian kasittelyn yhteydessa Ymparisto- ja rakennuslautakunta paatti
aanestyksen jalkeen lisata rakennusjarjestysehdotukseen uuden
maarayksen:

”59 § Vapaa-ajan asunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttédn

Vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttéon ei edellyta
poikkeamislupaa eika suunnittelutarvealuetta koskevien sijoittamisen
edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan myodntamista yleiskaavan
RA-alueilla. Rakennuksen tulee tayttaa vakituisia asuntoja koskevat
rakentamismaaraykset.”

Talta osin kaupunkisuunnittelulautakunta toteaa, ettd paatoksesta ei
ilmene, miten maarayksen vaikutuksia on arvioitu. Rakentamislain 18 §:n 2
momentissa sdadetyn mukaisesti rakennusjarjestyksen maarays vapaa-
ajan asunnon muuttamisesta pysyvaan asuinkayttoon voi kuitenkin koskea
vain sellaisia alueita, joilla kayttdtarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia
haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia. Taman edellytyksen tayttymisen
osoittaminen edellyttda maarayksen vaikutusten selvittamista.

Kasittely
Keskustelun aikana puheenjohtaja Oilan kannattamana teki seuraavan
palautusehdotuksen: "Kaupunkisuunnittelulautakunta palauttaa asian
valmisteluun siten, etta lausunnossa kuvataan tarkemmin
rakennusjarjestyksen vaikutuksia erityisesti sivuasuntoihin ja



lomarakentamisen muutoksiin pysyvaksi asuinrakennukseksi.
Lausunnossa nostetaan esiin muutokset nykytilanteeseen seka erityisesti
sivuasuntojen potentiaaliset kielteiset vaikutukset.”

Keskustelun palautuksesta paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko
kannatettu palautusehdotus yksimielisesti hyvaksya. Koska ehdotusta ei
vastustettu, puheenjohtaja totesi sen tulleen yksimielisesti hyvaksytyksi.

Paatos
Kaupunkisuunnittelulautakunta

paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi siten, etta
lausunnossa kuvataan tarkemmin rakennusjarjestyksen vaikutuksia
erityisesti sivuasuntoihin ja lomarakentamisen muutoksiin pysyvaksi
asuinrakennukseksi. Lausunnossa nostetaan esiin muutokset
nykytilanteeseen seka erityisesti sivuasuntojen potentiaaliset kielteiset
vaikutukset.

Liitteet
1 Rakennusjarjestys EHDOTUS 29.4.2026



