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Rakentamisen tulee lahtokohtaisesti olla asemakaavan ja rakenta-
mismaaraysten mukaista. Naista maarayksista voi poiketa vain eri-
tyisesta syysta. Ohjeessa kerrotaan, miten ja milla asiakirjoilla
poikkeamista tai vahaista poikkeamista rakennusluvan yhteydessa
haetaan.

Poikkeamisesta on aina neuvoteltava etukateen rakennusvalvonnan
kanssa ja hankkeesta riippuen oltava yhteydessa myos asemakaa-
voitukseen.
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POIKKEAMISPAATOS VAI KAAVAMUUTOS?

Kunta voi erityisesta syystd hakemuksesta myontéa poikkeamisen maankayttod- ja rakennus-
laissa sdadetysta tai sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta (MRL 171 §). Poikkeamista ei
kuitenkaan myonneta, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai aluei-
den kaytdn muulle jarjestamiselle; vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista; vai-
keuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai johtaa vai-
kutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto-
tai muita vaikutuksia.

Merkittdvissa asemakaavan vastaisissa rakennushankkeissa on maankaytdén suunnittelun kan-
nalta perusteltua muuttaa asemakaavaa.

POIKKEAMISPAATOKSEN HAKEMINEN

Hakemus

Poikkeamispaatoksen hakijana tulee aina olla kiinteiston omistaja tai haltija. Poikkeamisen mah-
dollisuudesta on ehdottomasti neuvoteltava etukateen rakennusvalvonnan kanssa. Hankkeesta
riippuen, kaupunkiymparistdlautakunnan ja maankayttojohtajan paatésvaltaan kuuluvissa poik-
keamisissa, hakijan tulee olla etukateen yhteydessad myds asemakaavoitukseen. Lupakasittelijan
ajanvaraus tapahtuu kyseisen alueen lupasihteerin kautta. (Vaihde 09 310 2611, klo 10.00-
12.00).

Poikkeamispaatosta ja suunnittelutarveratkaisua haetaan sahkoisesti Lupapisteen kautta
https://www.lupapiste.fi. Toimenpiteeksi valitaan Poikkeamisen hakeminen > poikkeamispaatos
tai suunnittelutarveratkaisu.

Poikkeamiset perusteluineen kirjataan Hakemuksen tiedot -valilehdelle. Mikali poikkeamisia on
paljon, voidaan ne kirjata myds erilliselle selvitykselle Hakemuksen tiedot -valilehden sijaan tai
tarkennuksena sen lisaksi (Selvitys poikkeamisista ja perustelut).

Hakemuksen liitteet

Liiteasiakirjat toimitetaan Lupapisteen kautta Pdf/a-tiedostoina. Tiedostot tulee nimetd seuraa-

van luettelon mukaisesti. Luetteloon on merkitty kullekin tiedostolle Lupapisteessa valittava liite-

tyyppi. Tiedostojen tallennuksessa tulee pyrkia nopeasti latautuvaan tallennusmuotoon, tekstitie-
dostot paasaantdisesti Ad4-kokoisina ja piirustukset A3-kokoisina vaakasuuntaan.
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Hallintaoikeusselvitys
Liitetyyppi: Todistus hallintaoikeudesta

Asiakirja (esim. lainhuutotodistus, vuokrasopimus, hallinnanjakosopimus tai kauppakirja, jos lain-
huuto on vireilla tai kaupan tekemisesté on alle 6 kuukautta), joka osoittaa rakennuspaikan hal-
linnan tai muun perusteen hakea poikkeamista. Lainhuutotodistukset voi tilata maanmittauslai-
tokselta.

Valtakirja
Liitetyyppi: Valtakirja - mikali hakija ei ole allekirjoittanut Lupapisteen sdhkoistd hakemusta.

Mikali hakemuksen allekirjoittaa asiamies eika hakija itse, tulee siihen liittaa valtakirja, jossa alle-
kirjoitukset on varustettu nimen selvennyksin. Jos rakennuspaikalla on useita haltijoita, tulee hei-
dan kaikkien allekirjoittaa valtakirja. Valtakirjasta tulee selvita kaikki toimenpiteet, joihin valtuute-
tulla on oikeus.

Hallituksen poytakirjaote

Liitetyyppi: Pbytakirjaote

Jos poikkeamispaatdksen hakijana on esim. asunto-osakeyhtid, sen hallitus paattda poikkeami-
sen hakemisesta. Talloin paatdksesta tulee toimittaa pdytakirjaote. Muun osakeyhtion (esim.

kiinteistbosakeyhti®) kohdalla pdytakirjanotteen tarve riippuu kyseisen osakeyhtion yhtidraken-
teesta.

Kaupparekisteriote
Liitetyyppi: Ote kauppa- ja yhdistysrekisteristé

Asiakirja osoittaa, kenelld on hakijaosapuolena olevan toimielimen puolesta allekirjoitusoikeus.
Kaupparekisteriotteet voi tilata muun muassa Patentti- ja rekisterihallitukselta.

Selvitys poikkeamisista ja perustelut
Liitetyyppi: Muu selvitys

Hakemuksessa on esitettava selvitys hankkeen sisaltdmista poikkeamisista asemakaavamaa-
rayksista, rakennusjarjestyksesta tai muista maarayksista, poikkeamisten keskeisista vaikutuk-
sista seka erityiset syyt ja perustelut poikkeamisille. Mikali poikkeamisia ja perusteluita on paljon,
voidaan ne kirjata Lupapisteessa erilliselle selvitykselle Hakemuksen tiedot -valilehden sijaan tai
tarkennuksena sen lisaksi.
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Ymparistokartta
Liitetyyppi: Karttaote

Alueen sijainnin osoittava ymparistokartta tulostetaan mittakaavatulostuksena 1:2000 A4-kokoon
osoitteesta https://kartta.hel.fi/?I=kantakartta

Kartta tulostetaan mittakaavatulostuksena A4-kokoon mittakaavassa 1:2 000

Asemakaavaote
Liitetyyppi: Ote asemakaavasta

Ladataan osoitteesta https://kartta.hel.fi/?|I=Karttasarja%2Ckaavahak

Alustavat suunnitelmat yhtena tiedostona
Liitetyyppi: Muu suunnitelma

Alustavien suunnitelmien (yleensa asemapiirros, pohjapiirustukset, julkisivut, leikkaukset) tulee
olla patevan rakennussuunnittelijan laatimat. Piirustusnimidssa tulee esittda A3-kokoisena tulos-
tetun piirustuksen mittakaava. Asemapiirustuksessa tulee esittda seka olemassa olevat, etta
suunnitellut rakennukset tai rakentamistoimenpiteet rakennuspaikalla. Lisaksi tulee esittaa ra-
kennusten liittyminen ymparistéon. Joissakin hankkeissa (esim. pientalotonttien tehokkuuden
nosto) alustavaksi suunnitelmaksi riittda saadésten mukainen asemapiirros. Kerrosalalaskelma
on tarkoituksenmukaista esittda aina asemapiirroksessa.

Selvitys kuulemisesta
Liitetyyppi: Naapurin kuuleminen

Naapureille on annettava tieto hakemuksesta ja heille on varattava mahdollisuus esittaa siita
kantansa. Maankayttd- ja rakennuslain edellyttdman kuulemisen voi hakija hoitaa itse kaupungin
verkkosivuilta rakentamisen osuudesta 16ytyvalla lomakkeella www.hel.fi/static/rakvv/lomak-
keet/Naapurinkuuleminen.pdf. Taytetyt kuulemislomakkeet tulee skannata ja liittaa Pdf/a-tiedos-
toina Lupapisteeseen.

Naapureiden kuulemisen voi hoitaa myds kunta maksusta. Kun laajempi kuuleminen on tarpeen,
on kunnan tiedotettava hakemuksesta naapureiden lisaksi myds muille, joiden asumiseen, tyon-
tekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa. Kuulemisesta ja tiedottamisesta
peritdan Helsingin rakennusvalvontataksan mukainen korvaus.

Muu selvitys

Hakemukseen mahdollisesti liittyvat lausunnot, muu kirjallinen aineisto, valokuvat tai havainne-
kuvat. Poikkeamisen vaikutusten arviointi voi edellyttdd myds muun viranomaisen tai toimielimen
lausuntoa, jonka tarpeellisuudesta ja hankintatavasta tulee neuvotella poikkeamishakemuksen
kasittelijan kanssa.
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Poikkeamisen edellytykset ja perustelut

Poikkeamisen tulee sopeutua asemakaavan periaatteisiin ja tavoitteisiin. Tuore asemakaava kat-
sotaan varsin sitovaksi, kun taas vanha, mutta voimassa oleva asemakaava saattaa sisaltaa
maarayksia, joista on tarkoituksenmukaista poiketa, jotta tilanne saadaan vastaamaan ajankoh-
taisia ja tarkoituksenmukaisempia ohjeita ja sddnndksia. Paatdksenteossa harkinta on tapaus-
kohtaista ja siind otetaan huomioon myds lahiasukkaiden ja muiden osallisten mielipiteet.

Hakijan tulee hakemuksessa selkeasti ilmoittaa, mik& on erityinen syy poikkeamiselle ja perus-
tella se. Poikkeamisen on paasaantdisesti johdettava parempaan tulokseen esimerkiksi kaupun-
kikuvan, ympariston, turvallisuuden, palvelutason, rakennuksen kaytdn, suojelutavoitteiden tai
likenneolojen kannalta, kuin mihin paastaisiin sdanndsten mukaisella rakentamisella. Ei riita,
ettd pyritdadn esim. tinkimaan hyvasta rakentamistavasta kustannussyista, vaan syyn tulee olla
maankaytdllinen, ei taloudellinen. Poikkeamisen erityinen syy voi olla esimerkiksi asemakaavan
toteutumisen edistaminen, maaraysten tai ympariston tilanteen muuttuminen asemakaavan laati-
misen jalkeen, kaupunkikuvallisten tavoitteiden edistaminen tai tontin tarkoituksenmukainen
kaytto.

Mista voi poiketa ja kuka paattaa?

Kunta voi erityisestd syysta myontaa poikkeamisen maankayttd- ja rakennuslaissa saadetysta tai
sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta sdannoksesta, maarayk-
sesta, Kiellosta tai muusta rajoituksesta — perustuivatpa ne sitten lakiin, asetukseen, kaavaan,
rakennusjarjestykseen tai muihin maarayksiin tai paatoksiin. Poikkeamistoimivalta ei ulotu esim.
pelastuslakiin tai menettelytapasaanndéksiin.

Asian ratkaisuun ja kasittelyaikaan voi vaikuttaa kaupungin velvoite pyytaa lausunto toiselta vi-
ranomaiselta, kuten esimerkiksi elinkeino-, liikkenne- ja ymparistdkeskuksesta (ELY), suojeluvi-
ranomaiselta tai naapurikunnasta.

Kaupunkiymparistolautakunta tai maankayttojohtaja paattavat seuraavista maankaytol-
lista harkintaa edellyttavista poikkeamishakemuksista:

* Asemakaavan mukaisesta kayttdtarkoituksesta poikkeaminen

» Vahaistd suuremmat rakennusoikeuden ylitykset

» Rakennusten lukumaara

* Rakennustyypin muutokset AO>AR, AR>AK

* Asuntojen keskipinta-ala / huoneistojakauma

* Rakennusalan ylitykset, jos rakennus on p&aosin rakennusalan ulkopuolella

» Kaavalliset rakennuskiellot (esim. kun asemakaava on hyvaksytty, mutta ei viela lainvoi-
mainen, MRL 53 §)

* Kerrosluvun ylitys yhtd useammalla kerroksella uudisrakentamisessa

* Olemassa olevan rakennuksen korottaminen ja siihen liittyva ullakkorakentaminen

* Autopaikkojen maara ja sijainti

* Alueelliset poikkeamiset (esim. ullakkorakentaminen)
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Rakennusvalvontapaillikk6 paattaa seuraavista poikkeamishakemuksista:

=+ Kaavojen suojelumaaraykset
(rakennusvalvonta pyytaa lausunnon kaupunginmuseolta ja ELY:Ita tarvittaessa)
* Asuntojen lukumaara
+ Kerrosluvun ylitys tai kellarikerrosten lukumaaran ylitys yhdella kerroksella
(vain uudiskohteissa, ei koske ullakkorakentamista)
»  Korkeuden ylitykset (enimmillaan yhdella kerroksella n. 3 metriin saakka)
+ Tilapaisten tai maaraaikaisten rakennusten paikallaan pysyttaminen maaraaikaisesti; jos
rakennusoikeus ylittyy, enintdan 5 vuodeksi
*  Muut poikkeamiset

Paattajataho ratkaistaan toimivaltaharkinnan perusteella. Jos samassa poikkeamispaatdshake-
muksessa on eri paattajatason poikkeamisia, paattdd kaupunkiymparistdlautakunta paatésval-
taansa kuuluvien poikkeamisten lisdksi maankayttojohtajan tai rakennusvalvontapaallikon paa-
tosvaltaan kuuluvista poikkeamisista. Vastaavasti maankayttdjohtaja paattaa paatdsvaltaansa
kuuluvien poikkeamisten lisaksi rakennusvalvontapaallikdn paatettavaksi menevista poikkea-
mista.

Kaupunki toimittaa paatoksen tai sen jaljenndksen hakijalle, muistutuksen tehneille ja ELY:lle.

Rakennusluvan hakeminen poikkeamispaatoksen perusteella

Mydnnetyt poikkeamiset kirjataan poikkeamispaatdkseen. Poikkeamispaatoksessd maarataan
aika, jonka kuluessa poikkeamispaatdsta vastaavaa rakennuslupaa on haettava. Maaraaika voi
olla enintdan kaksi vuotta ja alueellisen poikkeamisen osalta enintaan viisi vuotta.

Poikkeamispaatds on toimitettava rakennuslupahakemuksen liitteeksi. Rakennusluvan hakijan
on hyva tarkistaa, siséltdakd poikkeamispaatds ehtoja, jotka on otettava huomioon suunnitte-
lussa ja rakennuslupaa haettaessa.

Mahdollisilla valituksilla on vaikutuksensa poikkeamispaatdksen lainvoimaiseksi tuloon (valitusoi-
keus poikkeamispaatoksestd MRL 193 §). Rakennuslupa voidaan kuitenkin myéntaa lainvoimaa
vailla olevan poikkeamispaatdksen perusteella, mutta rakentamista ei tuolloin saa aloittaa ennen
kuin poikkeamispaatos on tullut lainvoimaiseksi. Lainvoimaisuustodistus tulee hakea poik-
keamispaatoksessa mainitulta valitusviranomaiselta.
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VAHAINEN POIKKEAMINEN RAKENNUSLUVAN
YHTEYDESSA

Vahaisen poikkeamisen hakeminen ja hyvaksyminen

Poikkeamisen mahdollisuudesta on aina neuvoteltava etukateen rakennusvalvonnan lupakasit-
telijan kanssa lupahanketta esiteltdessa. Vahaista poikkeamista haetaan rakennus- tai toimenpi-
delupahakemuksen yhteydessa Lupapisteen kautta (https://www.lupapiste.fi). Vahaiset poikkea-
miset perusteluineen kirjoitetaan Hakemuksen tiedot -vélilehdelle. Jos poikkeamisia on paljon,
voidaan ne esittdad myos erillisella Pdf/a -liitteella.

Véahaiset poikkeamiset hyvaksytdan lupapaatdksen yhteydessa, tapauskohtaisen harkinnan pe-
rusteella. Rakennusvalvontaviranomainen voi myontaa rakennusluvan, kun hakemuksessa on
kysymys vahaisesta poikkeamisesta rakentamista koskevasta saanndksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta. Rakennuksen teknisia ja naitd vastaavia ominaisuuksia koske-
van vahaisen poikkeamisen edellytyksena on liséksi, ettei poikkeaminen esta rakentamiselle
asetettujen keskeisten vaatimusten tayttymista.

Maisematyobluvissa ja purkamisluvissa vahaista poikkeamista ei voida myontaa. Mydskaan suo-
jelumaarayksista ja menettelytapasaannoksista ei voida myontaa vahaisia poikkeamisia.

Perustelut

Hakijan tulee esittda vahaiselle poikkeamiselle perustelut. Ei riitd, etta tingitdan hyvasta rakenta-
mistavasta kustannus- tai muista syista tai etta kerrosalan ylittdminen tuottaa pelkastaan lisaa
paakayttotarkoituksenmukaisia tiloja, vaan poikkeamisen tulee johtaa kokonaisuuden kannalta
tarkoituksenmukaisempaan lopputulokseen kuin rakentamismaarayksia tai asemakaavaa tark-
kaan noudattamalla. Esimerkiksi pientaloissa vapaaehtoinen esteettdmyyden huomioiminen
asunnon mitoituksessa saa johtaa vahaiseen kerrosalan ylitykseen (Rakennusvalvonnan tulkin-
taohje: Esteetdn rakennus F1 Asuntosuunnittelu G1, www.hel.fi/static/rakvv/ohjeet/Esteetto-

myys.pdf.)

Naapureiden kuuleminen ja lausunnot

Véahaiset poikkeamiset tulee ilmoittaa naapureille lupahakemuksen vireilletulon yhteydessa. Kuu-
leminen tapahtuu kaupungin verkkosivuilta rakentamisen osiosta 16ytyvalla lomakkeella
www.hel.fi/static/rakvv/lomakkeet/Naapurinkuuleminen.pdf. Taytetyt kuulemislomakkeet skanna-
taan ja litetddn Pdf/a-tiedostoina Lupapisteeseen.

Kuuleminen voidaan jattda myds kunnan jarjestettdvaksi maksusta.

Jos poikkeamisella on vaikutusta naapurin etuun, on hakijan toimitettava hakemuksen liitteeksi
kyseisen naapurin kirjallinen suostumus. Kaupunki ei suostumusta voi hankkia. Esimerkiksi va-
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hainenkin naapurin suuntaan tapahtuva rakennusalan ylitys, naapuria varjostava korkeuden yli-
tys tai poikkeaminen, joka rajoittaa naapuritontin kayttoa edellyttda yleensa naapurin suostumuk-
sen, jotta poikkeaminen voidaan myodntaa.

Vahaisen poikkeamisen vaikutusten arviointi edellyttdad usein muun viranomaisen tai toimielimen
lausuntoa, sijoituslupaa tai muuta selvitysta, joiden tarpeellisuudesta ja hankintatavasta tulee
neuvotella lupakasittelijan kanssa.

Vahaisyyden maarittely

Vahaiseen poikkeamiseen otetaan kantaa tapauskohtaisen harkinnan mukaan. Poikkeamisen
mahdollisuus ja suuruus on poikettavasta sdadoksesta riippuen erilainen. Esimerkiksi kerrosalan
ylittdminen sallitaan vain vahaisessa maarin ja painavin perustein. Vahaisen kerrosalan ylityksen
tulee paasaantoisesti mahtua rakennusalalle ja sallittuun rakennuksen korkeuteen. Rakennuk-
sen sijainti tai korkeus voi poiketa vahaisesti asemakaavasta, mikali suunnittelun tuloksena saa-
vutetaan tontin kdytén kannalta perusteltu ja kaavan tavoitteiden mukainen kokonaisuus. Jos
kerrosalan ylitys, rakennuksen sijainti tai korkeus poikkeaa asemakaavasta vahaistad enemman,
tarvitaan poikkeamispaatos. Rakennuksen korjaustoimenpiteiden yhteydessa voi tilanne antaa
aihetta valjempaan poikkeamiseen kuin uudisrakentamisessa.

Tyypillisia esimerkkeja vahaisista poikkeamisista

+ Kaavan mukaisten rakennusalojen rajojen ja sallittujen korkeuksien vahainen ylittdminen
seka rakentaminen sallittua I1Ahemmaksi naapurin rajaa naapurin suostumuksella

+ Rakennelmien tai rakennusosien sijoittaminen vahaisesti lahemmaksi tontin rajaa kuin
Helsingin kaupungin rakennusjarjestys sallii

» Poikkeaminen vahaisesti kaavassa annetusta asuntojen lukumaarasta

+ Kaavan mukaisen kerrosalan vahainen ylitys pientalon esteettdbmyyden johdosta

+ Kaavan kerrosalan vahainen ylitys kerrostalon porrashuoneen viihtyisyyden perusteella

» Poikkeaminen vahaisesti kaavan julkisivumateriaaleista tai kattomuodosta

» Poikkeaminen kaavan kerrosluvusta osalla rakennusalaa

+ Poikkeaminen aluerakentamisessa vahaisesti asemakaavan mukaisesta autopaikkamaa-
rasta kaupunkisuunnittelulautakunnan hyvaksyman laskentaohjeen perusteella. Kaavoit-
tajalta / likennesuunnittelijalta pyydetdan kannanotto poikkeamiseen.

* Poikkeaminen vahaisesti rakentamismaarayksesta esimerkiksi korjausrakentamisen yh-
teydessa

» Poikkeaminen tontinmuodostuksen keskeneraisyydesta johtuvasta rakennuskielloista
(MRL luku 11) tai rakennusluvan myoéntaminen ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohko-
mista (kokeilulaki 1257/2010 5 §). Molemmissa tapauksissa lupaan asetetaan erillisehto,
ettei rakennusta saa ottaa osittainkaan kayttdén, ennen kuin tontti on merkitty tonttirekis-
teriin.

» Poikkeaminen rakennuskielloista silloin, kun asemakaavan laatiminen tai muuttaminen on
vireilla. Talldin hankkeen tulee olla vanhan asemakaavan mukainen eikad se saa tuottaa
huomattavaa haittaa uuden kaavan laatimiselle tai toteuttamiselle.

» Rakennuslupa voidaan tapauskohtaisesti myéntda myds lainvoimaa vailla olevan, hyvak-
sytyn asemakaavan mukaan. Rakennusluvassa on talldin maarattava, ettei rakentamista
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saada aloittaa ennen kuin asemakaava on tullut voimaan. Lupa katsotaan rauenneeksi,
jos asemakaava ei tule voimaan.

» Vahainen poikkeaminen ei mydskaan ole mahdollista, mikali rakennushankkeessa halu-
taan kayttaa viela lainvoimaa vailla olevan asemakaavan mahdollistamaa uutta kerros-
alaa. Vanhasta kaavasta voidaan poiketa normaalein edellytyksin.

Poikkeamiseen liittyvia saannoksia

*  Maankaytto- ja rakennuslaki 53 §, 133 §, 171 §-176 §, 193 §ja201a §
* Maankaytt6- ja rakennusasetus 58 §, 59 §,85§-90§ja 103 §
* Laki kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta 1257/2010

Helsingin rakennusvalvonta
p. (09) 310 26111
rakennusvalvonta@hel.fi
www.hel.fi/rava






