Hallituksen esitys eduskunnalle
ESITYKSEN PAAASIALLI NEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan sdadettavaksi uusi kaaviaittakentamislaki. Voimassa oleva maan-
kaytto- ja rakennuslaki korvattaisiin kokonaan uudella lailla. Uudella kaavgéuakentamis-

lailla parannettaisiin saantelyn vaikuttavuutta erityisesti ilmastonmuutoksen hillitsenjeseksi
siihen sopeutumisekdiiertotalouden edistamiseksi, luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi
seka alueidenkayttn ja rakentamisen paatdsten ja t@tonisaltakunnallisen digitaalisuuden
mahdollistamiseksi. Rakentamisen vastuuta koskevilla uudistuksilla tahdattaisiin virhevastuun
nykyista selkeampaan saantelyyn. Saamelaisille perustuslaissa turvattuja oikeuksia vahvistet-
taisiin. Maakuntakaavassa keskidisiin maakuntatasoisiin aluerakennetta seka liikejané-
herverkostoa koskeviin kehittdmisen periaatteisiin ja sen oikeusvaikutukset rajattaisiin naihin.
Seitsemaélle suurimmalle kaupunkiseudulle laadittavalla kaupunkiseutusuunnitelmalla sovitet-
taisin yhteen kaupunkiseudun kehittdmiselle olennaisia periaatteita. Maailmanperintokohtei-
den erityisarvojen sailymista korostettaisiin uudella saantelylla. Kunnan maapoliittisten ohjel-
mien avoimuutta vahvistettaisiin. Katujen ilmaisluovutusvelvollisuus misuttinastusmenet-
telyksi. Rakentamiseksi tarvittavien lupien rajausta tasmennettaisiin ja lupavelvoitetta supistet-
taisiin.

Vuoden 1958 rakennuslaissa omaksuttu alueidenkayton suunnittelujarjestelman kolmiportainen
hierarkia sdilyisi. Kunnilla olisi edell@keskeinen ja ratkaiseva rooli kaavoituksessa. Hiilineut-
raalisuuden saavuttaminen edellyttdd huomion kiinnittdmista kaikessa suunnittelussa ilmaston-
muutoksen hillintd&n. Yhdyskuntarakenteen eheyden vahvistaminen, olemassa olevan infra-
struktuurin hyédyntamnen, resurssitehokkaan yhdyskuntakehityksen edistiminen, edellytysten
luominen vahahiiliselle likennejarjestelmalle ja uusiutuvien energiamuotojen hyddyntamiselle
seka luonnon monimuotoisuuden turvaaminen koskisivat kaikkia k@gagaunnitelmatasoja

seka rakentamista.

Kaavahankkeista tiedottamista tehostettaisiin. Varhaisen vaiheen osalligeuvaigkutusmah-
dollisuuksia vahvistettaisiin. Vireilla olevista ja vireille I&hiaikoina tulevista kaavahankkeista
tulisi kunnan ja maakunnan liiton pitda ylldpesti saavutettavissa olevaa tietoaineistoa, joka
olisi saatavilla myds yleisessa tietoverkossa. Kaavoituksessa tulisi edelleen arvioida kaavan
merkittavat vaikutukset. Vaikutusten arvioinnissa ilmastoon seka ilmastonmuutoksen hillintd&n
ja siihen sopeumiseen kohdistuvat vaikutukset olisivat aiempaa vahvemmin mukana. Kaavo-
jen lainmukaisuuden viranomaisvalvontaa vahvistettaisiin.

Rakennuslupa ja toimenpidelupa korvattaisiin yhdella lupamuodolla, rakentamisluvalla. Lupaa
edellyttavien rakentamishankkeidkynnysta nostettaisiin. Rakentamislupavaiheessa raportoi-
taisiin ilmastoselvityksella rakennuksen vahahiilisyys kayttaen hyvaksi kansallista rakennuksen
vahabhiilisyyden arviointimenetelmaé ja kansallista paastotietokantaa. Kiertotaloutta edistettai-
siin korcstamalla rakennukselta vaadittavia elinkaariominaisuuksia. Rakgarpgkumateri-

aalien hyodyntamista vahvistettaisiin rakenrjagpurkumateriaaliselvityksella.

Valtakunnallisen rakennetun ympariston digitaalisen tietojarjestelman aikaansaamiseksi lupa-
prosessi perustuisi tietomalleihin. Suunnitteluvaiheen suunnittelumalli mahdollistaisi myds li-
satyn todellisuuden kayttamista rakentamislupien yhteydessa. Loppukatselmuksen yhteydessa



luovutettava toteumamalli antaisi perustan luotettavalle digitaalis&i@nnille sekéa raken-
netun ympariston ajantasaiselle tietojarjestelmalle, jota voitaisiin hyédyntaa rakennuksen kor-
jaus ja muutostoissa.

Suunnitteld ja tydnjohtotehtavien vaativuusluokat muutettaisiin vastaamaan paremmin kaytan-
to6a. Ymparistoministerid valtuuttama toimielin tutkisi suunnittelijoiden ja tyénjohtajien pate-
vyyden, kun kysymyksessa on vaativa, erittain vaativa tai poikkeuksellisen vaativa tehtava. Pa-
tevyysvaatimusten tulkinta yhtenaistyisi eikéa paikallisen lupaviranomaisen olisi enédatarve
arvioida todistuksilla osoitettua ja rekisterditya patevyytta. Lupaviranomainen voisi kuitenkin
edelleen ottaa kantaa yksittdisen hankkeen erityispiirteisiin henkilon kelpoisuuden kannalta.

Rakentamisluvan hakija voisi halutessaan hakea hankkeeligearsijoittamisluvan. Sijoitta-
mislupavaiheessa suunnitelmia ei tarvitsisi vieda kaikkien olennaisten teknisten vaatimusten
osalta yksityiskohtaiselle tasolle. Rakennushankkeen vaativuudesta ja rakennusvalvontaviran-
omaisen tasosta riippuen kunnan rakemalv®nta ratkaisisi hankkeen toteuttamisen edellytyk-

set joko kokonaan itse tai toiselta viranomaiselta hankittavan lisdosaamisen turvin.

Suuren kayttagjamaaran rakennuksen omistajalle tulisi velvoite maaraaikaiseen, korkeintaan
kymmenen vuoden valein su@ttavaan katsastukseen. Katsastusvelvoite ei koskisi asuinra-
kennuksia. Sertifioitu katsastaja katsastaisi rakennuksen paikan paalla.

Esityksessa ehdotetaan muutettaviksi liikennejarjestelmastéa ja maanteista annettua lakia, raken-
nusperinnoén suojelemisestarettua lakia, maaineslakia, maastoliikennelakia, ratalakia, ul-
koilulakia, ymparistonsuojelulakia, viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ymparistévaiku-
tusten arvioinnista annettua lakia, rakennuksen energiatodistuksesta annettua lakia, pelastusla-
kia, asuntokauppalakia, sdhkoisen viestinnan palveluista annettua lakia, jatelakia, rakennusten
varustamisesta sahkoajoneuvojen latauspisteilla ja latauspistevalmiuksilla seka autganaatio
ohjausjarjestelmilla annettua lakia, uusiutuvan energian tuotanstaittupamenettelyista ja
eraista muista hallinnollisista menettelyista annettua lakia, kiinteistonmuodostamislakia, kiin-
teistorekisterilakia ja kunnan kiinteistoinsinGoristé annetta lakia. Maankggyttékennuslaki,
alueiden luovuttamisesta asemakaaedeuttamista varten annettu laki ja kevennettyjen raken-
tamis ja kaavamaaraysten kokeilusta annettu laki kumottaisiin.

Ehdotetut lait o tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2024
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Maankaytté ja rakennuslaki (132/1999) jasetus (895/1999) tulivat voimaan vuoden 2000
alussa. Sen jalkeen lakiin on tehty lukuisia muutoksia ja lisdyksia. Viimeisimpid merkittavia
muutoksia ovat olleet miantakaavojen vahvistamisvelvollisuuden poistaminen ja poik-
keamisvallan siirtaminen kokonaisuudessaan kuntiin kevaalla 2016 seka kaavoituksen ja raken-
tamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvat muutokset kevaalla 2017. Rakentamisen ohjauksen
kannalta tarkeimnat muutokset ovat olleet olennaisiin teknisiin vaatimuksiin ja niiden asetuk-
senantovaltuuksiin liittyvat muutokset 2013 ja 2017 seka patevyysvaatimuksia koskeva muutos
2014. Monia maankayttga rakennuslain alkuperaisia sisallollisia tavoitteita voidpaaa
edelleen ajanmukaisina. Lain rakenne ja selkeys ovat kuitenkin karsineet lukuisissa yksittaisiin
nakokulmiin keskittyneissa uudistuksissa.

Toimintaymparistéssa on tapahtunut merkittdvid muutoksia maankgyttékennuslain voi-
massa olon aikana jayis nakdpiirissa oleva kehitys haastaa uusiin toimiin. Tallaisia ilmi6ita
ovat mm. ilmasteja energiakysymykset, aluerakenteen erilaistuminen, kaupungistuminen, liik-
kumisen murros, digitalisaatio ja muutokset hallintorakenteissa.

Maankaytté ja rakennuslia lisaksi alueidenkayttoon ja rakentamiseen vaikuttavat monet muut
lait. Eri sAddosten rooli tassé kokonaisuudessa kaipaa tarkistamista. EU:n lainsdadanto vaikuttaa
merkittavasti rakentamisen ohjaukseen erityisesti energiatehokkuuden ja rakennustuotteiden
kelpoisuuden osoittamisen osalta. Lainsaadannon kehittamiselle luovat reunaehtoja myos kan-
sainvaliset sopimukset, joihin liittyy merkittavia alueidenkaytollisid ulottuvuuksia. Naista tuo-
rein on Pariisin ilmastosopimus.

Sanna Marinin hallituksen hallitusighman yhtena tavoitteena on hiilineutraali yhteiskunta ja
rakentamisen laadun parantaminen. Yhtena keinona taméan tavoitteen saavuttamiseksi on halli-
tusohjelmaan kirjattu maankayit@ rakennuslain uudistus. Hallitusohjelmassa todetaan maan-
kaytto- ja rakennuslain osalta seuraavaa:

Vieddadn maankayttga rakennuslain uudistus loppuun parlamentaarisessa valmistallussa.
distuksen péaatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoiswatiersta-
minen seka rakentamisen laadun parantaminergjelisaation edistiminen. Lisaksi on otet-
tava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestduyien kaavamo-
nopoli ja kaavahierarkia sailytetaan, kaavaprosessin sujuvuutta edigéetasrien maapoli-
tikkkaa vahvistetaan. Kaavoitperustuu kattaviin vaikutusarvioihiAlueiden kayton laillisuu-
den valvonta sailyy viranomaistoimintana vahintaan nykytasihestonmuutoksen torjunta
otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessadignnuskannan yllapidossa. Yh-
dyskuntarakemten tulee tukea ilmastonmuutokseepeutumista seka suosia kavelya, pyorai-
lya ja joukkoliikennetta erityisesti kaupunkiseuduiVaalitaan kulttuuriymparistdja ja vahvis-
tetaan luonnon monimuotoisuutta my@ipunkiymparisttéssa. Parannetaan ihmistenisisall
mismahdollisuuksia. Luodaan rakenneyumpériston valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja
tietoalusta, joihin maankayttdg rakentamista koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat. Edis-
tetdan kunnissekentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhderkluuperiaatetta ja séhkdista asi-
ointia.



Rakentaminen

Rakennushankkeeseen ryhtyvan, suunnittelijoiden ja tydnjohtajien tehtavia ja valvontaa kos-
keva sdantely on nédhty toisaalta vakiintuneena ja toimivan suhteellisen hyvin rakennusvalvon-
taviranomaiselle saattyjen tehtavien kanssa rakentamisen laatua edistettdessa. Toisaalta on
tiedostettu hankkeisiin ryhtyvien suuri kirjo ulottuen pientalorakennuttajista puhtaasti kaupalli-
selta pohjalta toimiviin ammattimaisiin toimijoihin. Korjausrakentamisessa korostuvens-

taan yksittaisten taloyhtididen rooli. Tulevaisuudessa lisdodotuksia tulee ilmastonmuutoksen
hillinnasta, joka ndkyy muun muassa rakentamisen ja korjaamisen elinkaaritarkasteluina ja ra-
kennusmateriaaleille sdadettavina kiertotalousvelvoitteina.

Rakerlamisen laatu kytketdan usein yhteen rakentamisen vastuun kanssa. Vaikka laatu on oma
asiakokonaisuutensa suhteessa siihen, miten vastuu laatupoikkeamisista lopulta maaraytyy, on
vastuiden selkea maarittely omiaan vahentamaéan suunnittelun ja toteutukséa.vallitus-

ohjelman kirjauksen mukaan maankayftrakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessa pa-
rannetaan rakentamisen laatua ja valvontaa seké selkeytetddn vastuita. Rakentamisen toteutus-
vastuu sadadetddn paaurakoitsijalle. Tama pitdd sisallatwuwaskennusvirheista ja niiden
korjaamisesta.

1.2 Valmistelu

Maankaytté ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu kaynnistettiin parlamentaarisesti
kevaalla 2018. Tyd organisoitiin asettamalla tyoryhma, parlamentaarinen seurantaryhma ja
laaja sidosryhr@foorumi (ymparistoministerion paatos 24.4.2018). Tydéryhma nimitti kuusi val-
mistelujaostoa, joissa oli jAsenind ymparistoministerion virkamiehia ja pysyviné asiantuntijoina
sidosryhméafoorumiin kuuluvien tahojen edustajia. Eduskuntavaalien jalkeen padarnset
seurantaryhman kokoonpano muuttui osittain (ymparistoministeriéon paatés 26.6.2019). Toi-
mielimet asetettiin 31.12.2021 asti.

Valmistelun aikana jarjestettiin lukuisia seminaareja ja tyopajoja seka kuultiin laajasti eri sidos-
ryhmien edustajia. Sidognméafoorumin tapaamisissa, joita jarjestettiin yhteelr#skpl, kasi-

teltiin maankayttéja rakennuslain eri osalueita. Sidosryhniéorumila oli myds kaytbssaan
verkkoalusta, jossa oli mahdollista osallistua valmisteltoteuttaa kyselyjiga kommentoida
aineistoja.

Alueidenkayton alustavat pykalaluonnokset yksityiskohtaisine perusteluluonnoksineen olivat
syksylla 2019 avoimella kommentointikierroksella. Kommentteja saatiin yhteensa noin 290 eri
taholta. Kommentteja saatiin kunnilta, maakuntien liitoNaltion viranomaisilta, puolueilta,
yhdistyksilta, yrityksilta ja yksityishenkil6ilta.

Rakentaminen

Talvella 2019 vierailtiin virkatydna kolmessa eri vakuutusyhtitéssa selvittdmassa mahdollisten
rakennusvirhevakuutusten kehittamismahdollisuuksia. Lissidgitettin Ranskan ja Belgian
rakentamisen virhevakuutusjarjestelmia.

Kesalla 2020 kerattiin avoimilla kommentointikierroksilla ndkemyksia uudistuksen kahdesta
rakentamisen osalueesta. Ensimmainen kommentointikierros keskittyi rakentamisen lupajar-
jegelmaan ja rakennusvalvontaan ja siihen tuli 571 vastausta. Rakentamisen vastuita koskenut
jalkimmainen kysely tarjosi kommentoitavaksi kolme eri vaihtoehtoa vastuun kehittdmiseksi.
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Vastauksia tdhan saatiin 523 kappaletta. Lisdksi molempiin kyselyihsatipostitse erilli-

sid kannanottoja ja nakemyksi& suunnittelijoita ja rakennusalaa edustavilta jarjestoiltd, valtion
likelaitoksilta, Kuntaliitolta ja kunnilta. Molemmissa kyselyissa suurin yksittédinen vastaaja-
ryhma edusti kategoriaa yritykset, suurglifat ja urakoitsijat. Kuntien eri viranomaistahot oli-

vat seuraavaksi suurin vastaajaryhma.

Rakentamisen vastuun osalta tehtiin tarkentava kysely syksylla 2020. Kyselyn kohteena oli vas-
tuuseen luotu neljas niin sanottu hybridivaihtoehto ja sen vaikutastéinti. Vaikutusarvi-
oinnissa otettiin huomioon vaikutukset rakentamisen eri vaiheisiin, toimijoihin, taloudellisiin
tekijoihin, laatuun, aikatauluun, osaamistarpeisiin ja markkinoihin. Kyselyyn osallistui yh-
teensa 633 vastaajaa, minka lisaksi totdirtedti tahojen edustajien syventavia haastatteluja.

Rakennuksen véahahiilisyyden arviointimenetelma oli lausuntokierroksella kevatkesalla 2020.
Arviointimenetelmé perustuu ympéaristoministerion vuonna 2017 teettamaén selvitykseen vaha-
hiilisen rakentamisendkartasta. Tiekartan pohjalta siirryttaisiin kolmivaiheisesti rakennuksen
elinkaaren aikaiseen hiilidioksidipaastojen ohjaukseen vuoteen 2025 mennessa. Sanna Marinin
hallituksen ohjelmassa tiekartan toteutusta pyritdan nopeuttamaan. Arviointimenetetesid on
tattu noin neljdssa kymmenessa rakennushankkeessa syksysta 2019 |ahtien.

Suomen ymparistokeskuksen kokonaisuudistukseen pohjautuva ilmastovaikutusten arviointi
valmistui joulukuussa 2020. Arviointi perustuu syksyn 2020 saanndsluonnoksiin ja siina kay-
d&n lapi sekad alueidenkaytdn ohjausjarjestelman ettd rakentamisen ohjauksen ilmastovaiku-
tukset. Arvioinnissa on hyddynnetty jo olemassa olevaa tietoa ja tilastoja maankayttéon ja ra-
Ike;ntamiseen littyvista ilmastovaikutuksista. Osana arviointia jarjestagiantuntijahaastatte-

uja.

Kaavoituksen ja lupamenettelyn tueksi kaytanndssa syntynytta niin sanottua ematilaperiaatetta
arvioitiin Kuntaliiton ja ymparistoministerion tilaamassa selvityksesséa. Vuonna 2019 valmistu-
neessa selvityksessa tarkastellaan eap#iiaatetta ja sen kehittdmista kyiimaaseutualuei-

den yleiskaavoituksessa seké tapauksittain ratkaistavissa suunnittelutarveratkaisuissa tasapuo-
lisen kohtelun vaatimuksen toteutumiseksi. Kuntaliiton kevaalla 2019 valmistuneessa muisti-
ossa tarkasteltii pienimuotoisen tadydennysrakentamisen edistamistd maankaytéllisen ja raken-
tamisen ohjauksen nékdkulmasta asemakahilla.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Alueidenkéayton suunnittelujarjestelma
2.1.1Yleista

Maankaytté ja rakennuslaki (132/1999) jasetuqg895/1999) tulivat voimaan 1.1.2000. Lain
eraat vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittamista koskevat sddnndkset olivat kuitenkin sovel-
lettavina jo 1.3.1999 alkaen. Lain tuomia keskeisid muutoksia olivat kaavojen sisaltovaatimuk-
sia koskevien saanndsten igidminen, kuntien paatésvallan lisdantyminen ja kuntakaavojen
vahvistusmenettelyn poistuminen, vuorovaikutuksen ja osallistumismahdollisuuksien kehitty-
minen sekd muutoksenhakutien muuttuminen ymparistdhallinnosta hallintotuomioistuimiin.

Maankaytté ja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Viimei-
simpia merkittavia muutoksia ovat olleet maakuntakaavojen vahvistamismenettelyn poistami-
nen ja poikkeamistoimivallan siirtdminen kokonaisuudessaan kuntiin kevaalla 2016 seka kaa-
voituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvat muutokset kevaalla 2017.
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Vuoden 1958 rakennuslaki toi Suomeen kolmiportaisen kaavahierarkian, joka olennaisilta osin
on viela voimassa.

Alueidenkayton suunnittelujarjestelmasta saadetaan maankaytadennuslain 4 8:ssé. Kun-

nan alueiden kayton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja.
Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kayton paapiirteet kunnassa. Asemakaavassa osoitetaan kun-
nan osaalueen kayton ja rakentamisen jarjestdani. Kunnat voivat laatia yhteisen yleiskaavan.
Maakuntakaava sisaltaa yleispiirteisen suunnitelman alueiden kaytostd maakunnassa tai sen
osaalueella. Valtioneuvosto voi hyvaksya alueiden kayttéa ja aluerakennetta koskevia valta-
kunnallisia tavoitteita.

2.1.2Maankéaytté ja rakennuslain toimivuus ja tata koskevat arvioinnit

Maankaytté ja rakennuslain toimivuutta on seurattu lain voimaantulosta alkaen. Arviointeja
tehtiin pian lain voimaantulon jalkeen vuosina 2001 ja 2002 seké laajemmin vuonna 2005. Vii-
meisin hin kokonaisarviointi tehtiin vuosina 202214 (Arviointi maankayttdja rakennuslain
toimivuudesta 2013. Suomen ymparistd 1/20hdankaytté ja rakennuslain kokorisarvi-

ointi).

Maanlayttd- ja rakennuslain kokonasvioinnin mukaan alueidenkéyton suunnittelujarjestel-
man toimivuudelle on tarkeaa, etta eri kaavatasot huolehtivat niille kuuluvista tehtavista. Toi-
mivaan suunnittelujarjestelmaén kuuluu myos se, etta yleispiirteiset kaavat ovat riittdvan stra-
tegisia eli ® osoittavat suuntaa, mutta niissa ei pyrita ratkaisemaan asioita liian pitkalle ja etta
mydskaan asemakaavat eivat ole tarpeettoman yksityiskohtaisia.

Alueidenkaytdn suunnitteluun liittyvistd asioidtakonaigrvioinnissa korostetaan erityisesti
kaupunkseutukokonaisuuksiin liittyvaa alueidenkayton suunnittelua seka maapolitikkaan ja
tonttimaan saatavuuden turvaamiseen liittyvia kysymyksid. Kaupunkiseutujen yhdyskuntara-
kenteen ja liikennejarjestelman toimivuus seké asuntotarjonnan riittdvyys ovat nifarjkiy
rakennuslain keskeisten tavoitteiden toteutumisen nakokulmasta oleellisia asioita.

Maankaytté ja rakennuslain kokonaisarvioinnissa keskeisend ongelmana nostettiin esille kau-
punkiseutujen suunnittelun toimimattomuus. Kaupunkiseutujen jo kertadbsamitettujen
alueiden korjausja tdydennysrakentamiseen liittyva muutoksen hallinta on koko kaavajarjes-
telman toimivuuden kanalta keskeinen kysymys okKonaisarvioinnin mukaan alueidenkayttn
suunnittelujarjestelma tunnistaa kaupunkiseudun huonostinieéttisena kokonaisuutena.

Alueidenkayton suunnittelujarjestelman oleellisena ominaisuutena on sen hierarkkisuus. Yleis-

piirteiset kaavat ovat ohjeena laadittaessa yksityiskohtaisempia kaavoja. Jos asemakaavaa ha-

lutaan muuttaa yleiskaavan vastaisesti, tadéllyttaa yleiskaavan ja joissakin tapauksissa

my6s maakuntakaavan muuttamista. Yleispiirteisten kaavojen esitystapa ja yksityiskohtaisuus

vaikuttavat suunnittelujarjestelmén joustavuuteen ja kaavojen muutostarpeisiin. Kaavahierar-

EianI toin|1ivuutta haast&an kaavoitustarpeiden nouseminen yh& useammin hankelahtoisesti al-
aalta ylos.

Alueidenkaytolta edellytetddn nykyisin valmiuksia vastata nopeasti erilaisiin tarpeisiin. Toi-
saalta myds vaatimukset elinymparistdn laadulle ja herkkyys siina tapahtuvilleksilletovat
lisdantyneet.

Maankayttéja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Muutosten
vaikutuksesta lain selkeys on heikentynyt. Erityisesti lakiin lisatyt, soveltamisalaltaan kapea
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alaiset uudet luvut sekd monimutkaisik@iyneet muutoksenhakusédéannokset vaikeuttavat saan-
telyn kokonaisuuden hahmottamista.

2.1.3Maankaytté ja rakennuslain voimaan tulon jalkeen tapahtuneita ja voimistuneita toimin-
taympariston muutoksia

Maankaytté ja rakennuslain voimaantulon jalkeen vahvistuanédti uusia toimintaympériston
alueidenkayttdon vaikuttavia muutoksia ja ilmiditd ovat muun muassa ilmastonmuutos, aluera-
kenteen erilaistuminen, muutokset vaeston ikarakenteessa, kaupunkiseutujen kasvu ja kaupun-
gistuminen, liikkumisen ja likenteen murreeké digitalisaatio.

Kaupungistuminen

Suomessa aluerakenne erilaistuu voimakkaasti. Kaupungistuminen on viime vuosikymmenina
muuttunut yha selvemmin vain suurimpien kaupunkiseutujen kasvuksi. Keskisuuret keskukset
ovat sdilyttaneet kehityksessd asemansatta monet pienemmat keskukset ovat vahitellen
muuttuneet véhenevan vaeston alueiksi. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuonna 2050 noin
puolet suomalaisista asuisi neljassé suurimmassa seutukunnassa ja varsinkin metropolialueen
kasvu jatkuisi nopeana. Brtessa osassa maata vaestd vahenee ja kehityksen ennustetaan jatku-
van.

Maahanmuutolla on yha suurempi vaikutus vaestorakenteeseen. Maahanmuuttajien maara on
kasvanut nopeasti 2080vulla. Vaeston ikaantyminen vaikuttaa huomattavasti aluerakentee-
seen tutvina vuosikymmeniné. Lasten ja nuorten maara kasvaa merkittavasti vain suurimmilla
kaupunkiseuduilla ja kaupunkien laheisella maaseudulla.

Suomen kaupungistuessa ja kasvun painottuessa muutamalle kasvukeskukselle seka kehitys-
kaytavalle muiden kaupunkiseign menestystekijoiksi nousevat paikallisten vahvuuksien tun-
nistaminen ja saavutettavuus isoimpiin kasvukeskuksiin. Kasvukeskuksissa rakennetaan run-
saasti, kun vaestéaan menettavilla alueilla rakennuksia jaa tyhjilleen.

Biotalous, ruoantuotanto seka luamvarojen jalostus ja muu hyédyntadminen pitdvat maaseu-
dun infrastruktuuria kaytdssa. Vapa@n asutus ja palvelut ja kausiluonteiset kayttémuodot
yllapitavat naiden alueiden elinvoimaisuutta. Harvaan asutulla alueella palveluja ja asiointia
kokoavat paikbiskeskukset ja matkailukeskukset muodostavat keskusverkon perusrakenteen.

Elinkeinoelaman toimintaedellytykset

Globalisaatio lisda valtioiden, maanosien ja alueiden vélista vuorovaikutusta ja keskinaista riip-
puvuutta. Sitd vauhdittavat edelleen tietowdykietotekniikan kehitys, logistiikkaketjujen ja
likenneyhteyksien kehittyminen, kaupankaynnin vapautuminen seka tuotannontekijéiden liik-
kuvuus.

Elinkeino- ja yritystoiminnan alueellinen keskittyminen, digitalisaatio ja palvelualojen kasvu
on jatkunutpitkdan. Alueellista keskittymistd on voimistanut suurten tuotantolaitosten toimin-
nan supistuminen tai lakkauttaminen teollisuuspaikkakunnilla. Yhteiskunnan palveluvaltaistu-
minen ja tydmarkkinoiden erikoistuminen suosivat toimintojen keskittymista. Usiesitikat
hyotyvat kasautumisesta suurimmille kaupunkiseuduille, jolloin ne sijoittuvat toisten yritysten
ja markkinoiden laheisyyteen

Liikkumisen ja liikenteen murros
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Suomen liikenneverkko on varsin kattava. Vaikka rakenteilla tai suunnitteilla onkirkaeka
punkiseutujen etta valtakunnallisen liikenteen kannalta merkittavia likennehankkeita, siirtyy
painopiste liikennejarjestelman kehittamisessa enemman olemassa olevan infrastruktuurin te-
hokkaampaan hyddyntamiseen. Tama tapahtuu liikenteen palvelufagdogiaa kehittamalla

seka alueidenkayton ja liikennejarjestelman yhteen toimivuutta parantamalla. Liikenteeseen liit-
tyvien muutosten taustalla ovat teknologisen kehityksen liséksi liikenteen ymparistdvaikutuk-
siin, erityisesti hiilidioksidipaastoihin liigvéat tavoitteet, jotka vaativat liikenteen paastdjen
huomattavaa vahentamista.

Liikennejarjestelman kehittdmisessa on alueidenkaytdn nakdkulmasta erilaisia haasteita liittyen
pitkdmatkaiseen liikenteeseen, kaupunkiseutuihin ja maaseutuun. Edellytystameludéve-

lylle ja pyorailylle on tarke&é osana vahahiilista liikkumista, joukkoliikenteen kayton kasvatta-
mista ja kansanterveyden edistamista.

IiImastonmuutos ja energiakysymykset

Voimassa olevaa maankaytia rakennuslakia valmisteltaessailgiastonmuutoksen hillinta

tai silhen sopeutuminen ollut keskeisena asiana esilla. llImastonmuutoksen hillintd muuttaa kui-
tenkin merkittavasti alueidenkayton ja rakentamisen toimintaymparistéa muun muassa rakenta-
misen energiamaaraysten, energian tuotaned#é $fikkumisen ja liikenteen nakokulmasta.
Taydennysrakentaminen ja elinymparistdon laadun parantaminen korostuvat uusien alueiden
kaavoittamisersijaan. lImastonmuutokseen sopeutumisessa on keskeista saan aarevoitymisen
ja sateisuuden lisdantymisen, tuigliien ja hulevesien hallinta seka viherrakenteen turvaami-
nen.

Maankayttéj a r akennusl ain kokonaisarvioinnin mukaar
hentamisen ja ilmastonmuutokseen sopeutumisen nakokulma tulisi liittda nykyista paremmin

osaksi kaavojenaikutusten arviointia. llmastovaikutusten arviointi korostuu erityisesti yleis-

piirteisessa kaavoituksessa. Arvioinnin tulisi perustua paaosin jo nykyisin kaavoituksessa laa-
dittaviin selvityksiin.o

Kansainvéliset sopimukset sitovat Suomea hiilidioksidififiéis merkittdvaan vahentamiseen.
limastonmuutos, vahahiilisyys ja resurssitehokkuus ulottuvat lapileikkaavasti yhteiskunnan
kaikkeen toimintaan. lImastonmuutoksen hillitsemiksi on kyettava siirtymaan vahahiiliseen yh-
teiskuntaan. Rakennetussa ymparistisgadostuu merkittdva osuus Suomen kasvihuonekaa-
supaastoista. Energian loppukaytdsta rakennusten osuus on poas88ttiaAlueidenkayttta

ja rakentamista koskevat paatokset vaikuttavat pitkalle tulevaisuuteen, koska infrastruktuuri
muuttuu hitaasti. Raanusten vahahiilisyytta voidaan parantaa ottamalla huomioon koko ra-
kennuksen elinkaari rakennustuotteiden valmistuksesta rakentamiseen, kayttéén ja purkuun
saakka.

Olemassa olevien ohjausvélineiden tehokkaampi kohdistaminen ilmastonmuutoksen hillintdan
ja kasvihuonekaasupaasttjen vahentamiseen on avainasemassa, kun alueidenkaytolta edellyte-
tdan paastbvahennyksia nykyistd enemman. Paastdjen vahentamista koskevat merkittavimmat
ratkaisut liittyvat kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteeseen ja toimivuuteenaiSuledessa
hiilinielut ja naité koskevat alueidenk&ytén muutokset nousevat vahvemmin esille.

Alueidenkayton eri toimintojen sijoittumista ja likennejarjestelmaa koskevilla ratkaisuilla luo-
daan osaltaan edellytykset kestavalle ja vahapaastoiselle lik&leillmastonmuutoksen hil-

lintd vaikuttaa myos lahiympéariston suunnitteluun, jossa on huomioitava liikkumisen ja palve-
luiden saatavuuden lisdksi muun muassa viherrakenteen monipuolisuus. Kaytadnnon ratkaisut
paasttjen vahentamiseksi voivat poiketa maaosissa merkittavasti toisistaan.
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2.1.4EU-lainsdadanto

EU-lainsaadanndn osalta voidaan todeta, etta alueidenkaytdn suunnittelu kuuluu jasenvaltioiden
yksinomaiseen toimivaltaan. Kuitenkin useat-#itkektiivit ja naiden kansallinen toimeenpano
vaikuttavat myosalueidenkaytdon suunnitteluun. Naita ovat muun muassa luonnonsuojelulakiin
sisaltyvat sdannokset EU:n Natura 200€rkostoon kuuluvien alueiden luonnonarvojen huo-
mioon ottamisen velvoitteista alueidenkayton suunnittelussa seka osallistumisen ja vuorovaiku-
tuksen osalta viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ympéaristévaikutusten arviointia koske-
van EU:n direktiivin velvoitteet, jotka on kaavoituksen osalta pantu kansallisesti taytant66n
maankayttéja rakennuslailla.

2.1.5Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitte

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet tulivat osaksi alueidenkayton suunnittelujarjestelméaa
maankayttéja rakennuslain saatamisen yhteydessa. Tavoitteiden tehtavana on varmistaa valta-
kunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen alueigedgsé ja sen suunnittelussa.
Tavoitteet edistavat myos kansainvalisten sopimusten taytantdonpanoa Suomessa.

Valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista sdadetaan maankgytiikennuslain 3 luvussa.
Tavoitteista paattaa valtioneuvosto ja niiden vatelusta vastaa ymparistoministerio yhteis-
tydssa muiden tarvittavien viranomaisten ja muiden tahojen kanssa (MRL 22 ja 23 §). Tavoitteet
voivat koskea asioita, joilla on aluerakenteen, alueiden kayton taikka likexnpaergiaverkon
kannalta kansainvalen tai laajempi kuin maakunnallinen merkitys, merkittava vaikutus kan-
salliseen kulttuuritai luonnonperintdon tai valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen
Igestévyytg;en, aluerakenteen taloudellisuuteen tai merkittdvien ymparistohaittojeniséétam
MRL 22 8).

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edis-
tettdva maakunnan suunnittelussa, muussa alueidenkaytdon suunnittelussa ja valtion viranomais-
ten toiminnassa (MRL 24 8). Kaavoituksessa taveitteimivat ennakoivan ja vuorovaikuttei-

sen viranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayton kysymyksissa.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuusarvioinnin (Arviointi maankéytjé rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ymparistdQil4) mukaan valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
koetaan tarpeellisena ja toimivana osana alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Tehtavansa
mukaisesti ne ovat ohjanneet alueidenkayttta kestavaan suuntaan edistamalla ja varmistamalla
valtakunnalliseti merkittéavien asioiden huomioon ottamista kaavoituksessa, erityisesti maa-
kuntakaavoituksessa. Kyselytutkimusten mukaan kaavoittajien ja valtion viranomaistahojen
edustajien vastausten mukaan tavoitteet ovat parantaneet kaavojen laatua ja suunnanneet kaa-
voitusta keskeisiin asioihin sekd selkeyttaneet ennakoivaa viranomaisyhteisty6td kaavoituk-
sessa. Tavoitteiden soveltamisessa ei ole esiintynyt merkittavia ongelmia eivatka ne ole lisan-
neet kaavavalituksia.

Valtion viranomaisten toiminnalla on usein varsierkittdvaa vaikutusta alueidenkayttoon.
Valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita ovat edistéaneet varsinkin ne hallinnonalat, joilla on
merkittdvaa omaa alueidenkayttda ja alueidenkayttotarpeita. Maankaytsikennuslain toi-
mivuusarvioinnin mukaan lakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet tulisi ottaa valtion viran-
omaisten toiminnassa huomioon nykyista kattavammin ja systemaattisemmin. Liséksi hallinto-
rajat ylittdvaa yhteistyota on tarpeen lisata tavoitteiden edistamisessa.
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2.1.6Maakuntakaava

Maakunnan sutnittelusta sdadetddn maankayjgrakennuslain 4 luvussa. Lain 25 &:n mu-

kaan maakuntakaavassa esitetaan alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoite-
taan maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia alueita. Aluevarauksia osoitetasltévain

osin ja silla tarkkuudella kuin alueiden kayttod koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten
tavoitteiden kannalta taikka useamman kuin yhden kunnan alueiden kayton yhteen sovitta-
miseksi on tarpeen.

Maakuntakaavan laatii ja hyvaksyy maakunndtolilVuoteen 2016 asti hyvaksytty maakunta-
kaava oli saatettava ymparistoministerion vahvistettavaksi. Vahvistusmenettelysta luovuttiin
maankaytté ja rakennuslain muutoksella, joka tuli voimaan 1.2.2016. Lakimuutoksella myo6s
poistettiin ymparistoministeridtehtavistd maakuntakaavoituksen kehittdminen, ohjaus ja val-
vonta.

Maakuntakaavan sisaltévaatimuksista sdadetddn maankaytiiennuslain 28 §:ssa. Kaavan
laadinnassa niihin on kiinnitettéava erityista huomioita ja otettava ne huomioon siind maarin kuin
maakuntakaavan tehtava yleispiirteisend kaavana edellyttaa.

Maakuntakaavaa laadittaessa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden
huomioon ottamisesta siten, etta edistetaan niiden toteuttamista (MRL 24 ja 28 §). Maakunta-
kaavoitus orpllut keskeisessa asemassa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutta-
misessa. Maakuntakaavoissa valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on konkretisoitu aluei-
denkayton ratkaisuiksi sovittaen ne yhteen alueiden kayttoon liittyvien maakuengtigai-
kallisten tavoitteiden kanssa.

Maakuntakaavan laativa maakunnan liitto ei itse ole keskeinen kaavaa toteuttava viranomainen.
Kaavan toteuttaminen kuuluu paaosin muille tahoille, erityisesti kunnille, valtion viranomaisille
ja elinkeinoelaman ja mden alojen toimijoille. Maakuntakaavan vaikuttavuuden kannalta kes-
keistd onkin se, miten maakuntakaava ohjaa muuta suunnittelua ja paatoksentekoa.

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka ryh-
dyttaessad muutoitoimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL 32.1 8). Viranomais-

ten on suunnitellessaan alueiden kayttda koskevia toimenpiteita ja paattdessaan niiden toteutta-
misesta otettava maakuntakaava huomioon, pyrittava edistamaan kaavan toteuttamista ja kat-
sottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta kaavan toteuttamista (MRL 32.2 8).

Maakuntakaavaan kuuluvat kaavamerkinnanjaaraykset (MRL 29.1 8). Maakuntakaavaan
sisaltyvat suunnittelumaaraykset ovat kaavamerkintdjen ohella oleellinen osa maakuntakaavan
sisdltda ja niilla on keskeinen rooli maakuntakaavan ohjaavan tehtdvan kannalta. Maakunta-
kaava voidaan laatia my0s vaiheittain tai-ai#eittain (MRL 27.2).

Maakuntakaavoja on laadittu maakuntien liittojen toimesta ns. kokonaiskaavoina ja niiden li-
séksi véhekaavoina tai osalueittaisina kaavoina kunkin maakunnan suunnittelutarpeiden ja
kaytantdjen mukaisesti. 2000vun ensimmaisella vuosikymmenelld maakuntakaavoitus pai-
nottui kokonaismaakuntakaavojen laatimiseen. Sen jalkeen maakuntakaavoitus onmainottu
vaihekaavoihin, joilla on paaosin taydennetty ja paivitetty aikaisemmin laadittuja kokonaiskaa-
voja. Eraissa maakunnan liitoissa ns. kokonaiskaava on muodostunut teemoittain laadituista
vaihekaavoista ja eraissa liitoissa maakuntakaavoja on laaditalwestaisina kuntaryhmit-

tain. Viime vuosina maakuntakaava on useissa maakunnan liitoissa uudistettu ns. kokonaiskaa-
vana. Vuoden 2020 loppuunennessa on laadittu yhteens&&akuntakaavaa. Vuoden 2020
lopussa maakuntakaavat olivat voimassa koko maassa.
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Monilla maaseutumaisilla alueilla maakuntakaava on ainoa voimassa oleva kaava. Nailla alu-
eilla maakuntakaava ohjaa rakentamista laissa sdaddetyn ehdollisen rakentamisrajoituksen kautta
(MRL 33.1 8). Se on ndilla alueilla myds ratalain ja liikennejarjesisténja maanteista annetun

lain tarkoittama radan tai tien suunnittelun mahdollistava kaava. Rakentamisrajoitus on laht6-
kohtaisesti voimassa maakuntakaavassa virkistysuojelualueeksi taikka liikenteen tai tek-

nisen huollon verkostoja tai alueita vartesoitetulla alueella. Maakuntakaavan ehdollinen ra-
kentamisrajoitus merkitsee sita, etta lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa siten, etta
vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin mydnnettava, jos maakuntakaa-
vasta johtuvasta kan epaamisesta aiheutuisi maanomistajalle huomattavaa haittaa eika kunta
tai muu julkisyhteis6, jonka tarkoituksiin alue on katsottava varatuksi, lunasta aluetta tai suorita
haitasta kohtuullista korvausta (MRL 33.2 §). Maaseutualueilla on my6s padioteiié, joissa

eri alueidenkayttomuodot yhteen sovittavan maakuntakaavan lisaksi on laadittu vain suoraan
rakentamista ohjaavia yleiskaavoja tai vain asemakaavoja.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 todettiin kaavajarjestelimdin to
vuuden kannalta olevan tarkeaa, etta kullakin kaavatasolla huolehditaan sille kuuluvista tehta-
vista ja kaavat pidetaan ajan tasalla. Erityisesti todettiin tarkeaksi, ettéa yleispiirteiset kaavat ovat
riittdvan strategisia eli ne osoittavat suuntaa, muiitsa ei pyritd ratkaisemaan asioita liian
pitkalle. Toimivuusarvioinnin mukaan:

w Maakuntakaavojen laatiminen on ollut aktiivista ja maakuntakaavoitus on alueellisen
ja sisélldllisen kattavuuden nakdkulmasta paaosin tayttanyt sille laissa asetetun tehta-
van.

w Maakuntakaavoituksen tarkeimpien kehittdmistarpeiden on nahty liittyvan maakunta-
kaavoituksen ohjaustehtavan selkeyttdmiseen ja tehostamiseen ylikunnallisia alueiden-
kayton yhteensovittamiskysymyksia kasittelevana kaavamuotona.

w Varsinkaan kaupunkiseuduilla maakuntakaavoilla ei ole pystytty kaikilta osin ratkaise-
maan merkittéavidkaan ylikunnallisia alueidenkayttokysymyksia. Toisaalta maakunta-
kaavoissa on kasitelty usein myds sellaisia kysymyksia, jotka on tarkoitettu ratkaista-
vaksikuntatasolla.

w Maakuntakaavojen tosiasiallisesta ohjausvaikutuksesta kuntien kaavoitukseen ja muu-
hun viranomaistoimintaan ei ole olemassa riittdvan systemaattisesti kerattya tietoa.

Viime vuosina maakuntakaavojen sisélto ja esitystapa on kehittynyt sitémiissa kaytetaan
enenevassa maarin kehittdmisen pitkan aikavalin suuntaa osoittavia kehittamisperiaatemerkin-
toja maakuntakaavoissa aikaisemmin painottuneiden aluevarausmerkintojen lisaksi ja sijasta.
Kaavamerkintdjen kayttdtavoissa ja maakuntakaavgisallossa on kuitenkin varsin suuria
eroja maakuntien liittojen valilla, mihin vaikuttaa muun muassa erot alueellisissa olosuhteissa
ja suunnittelun tarpeissa.

2.1.7Yleiskaava

Yleiskaava on kuntien keskeinen alueidenkaytdn kehittamisen ja toimintojemgbwéaeami-

sen valine. Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankay-
ton yleispiirteinen ohjaaminen seké toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava voidaan laatia
myds maankaytdn ja rakentamisen ohjaamiseksi maaratylléllalugleiskaavassa esitetdan
tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituk-
sen ja muun suunnittelun sek& rakentamisen ja muun maankayton perydtasishava voi-

daan laatia myds vaiheittain tai eslaettain. (MRL 35 §)
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Yleiskaava on joustava kaavamuoto, jossa korostuu suunnjiehjaustarpeesta lahteva esi-
tystapa. Yleiskaava voi olla luonteeltaan hyvinkin yleispiirteinen ja strateginen l&hestyen maa-
kuntakaavan esitystapaa. Monissa suurimmissalkaygissa onkin laadittu 2040vulla aiem-

paa yleispiirteisempia ja laa@aisempia yleiskaavoja, joissa on keskitytty keskeisimpien stra-
tegisten valintojen tekemiseen. Toisaalta yleiskaava voidaan laatia tarkaksi suoraan rakenta-
mista ohjaavaksi kaavaksii sitéd voidaan kayttaa tietyissa tilanteissa suoraan rakennusluvan
perusteena. Yleiskaavan kayttaminen suoraan rakennusluvan perusteena on mahdolista ranta
alueilla (MRL 72 8), tietyin edellytyksin kyldalueilla (MRL 44 8) ja tuulivoimaloiden rakenta-
misesa (MRL 77 a 8).

Maankaytté ja rakennuslain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan
laatimisesta ja sen pitamisesta ajan tasalla. Maankggttakennuslain 37 §:n mukaan yleis-
kaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto.

Yleiskaavan sisalttatimuksista sdddetaan maankéyjtdakennuslain 39 §:ssa. Yleiskaavaa
laadittaessa maakuntakaava on ohjeena ja lisaksi on otettava huomioon pykélassa saadetyt yh-
dyskuntarakenteeseen, asumiseen, liikenteeseen, elinymparistoon, elinkeinoelaman toiminta-
eddlytyksiin, ymparistdon, luonnonarvoihin ja virkistykseen liittyvat asiat. Yleiskaava ei saa
mydskaan aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Yleiskaavamaarayksistd saadetaan maankdptéakennuslain 41 8:ssa. Ydknavassa voi-

daan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon
ottaen tarvitaan yleiskaaamuetta suunniteltaessa tai rakennettaessa taikka muutoin kaytetta-
essa. Yleiskaavamaaraykset voivat muun ohessa koskaakayton ja rakentamisen erityista
ohjausta tietylla alueella seka haitallisten ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista. Li-
séksi jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympariston,
kulttuurihistoriallisten argjen tai muiden erityisten ymparistbarvojen vuoksi suojeltava, yleis-
kaavassa voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia suojelumaarayksia.

Yleiskaavan oikeusvaikutuksista sdadetddn maankggtiédkennuslain 42 §:ssa. Yleiskaava

on ohjeena laadittaessanmiutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin
alueiden kayton jarjestamiseksi. Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttda koskevia
toimenpiteita ja paattdessaan niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta
yleiskaavan toteutumista.

Maankaytté ja rakennuslain 42 8:4an lisattiin vuonna 2017 sa&nnds, jonka mukaan asemakaava
voidaan perustellusta syysté laatia tai muuttaa ilman yleiskaavan ohjausvaikusta, jos yleiskaava
on ilmeisen vanhentunut. Talléin on terkin huolehdittava siitd, ettd asemakaava sopeutuu
yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 8:ssé saadetaan yleiskaavan sisalt6-
vaatimuksista.

Maankaytté ja rakennuslain 43 8:n mukaan lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa
siten,etta vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin mydnnettava, jos yleiskaa-
vasta johtuvasta luvan epaamisesta aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eika kunta tai, mil-
loin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteison tarkoituksiin, naéta aluetta tai suo-

rita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus). Yleiskaavassa voidaan
my0s maarata, ettei yleiskaashieella tai sen osalla saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleis-
kaava toteutumista (rakentamisrajoitus)ditei maisemaa muuttavaa toimenpidetta saa suorit-
taa ilman maankayttga 128 §:ssa tarkoitettua lupaa (toimenpiderajoitus). Lisaksi yleiskaa-
vassa voidaan antaa maaraaikainen rakentamisrajoitus enintaan viideksi vuodeksi.

18



Maankaytté ja rakennuslain 44 8:mukaan yleiskaavassa voidaan maaréata kaavan tai sen osan
kayttamisesta rakennusluvan myoéntamisen perusteena. Maanjaiydiéennuslain 45 §:n mu-

kaan yleiskaava voidaan laatia myos siten, ettei silla koko yleiskaavan tai sen osan alueella ole
oikeusvaikituksia.

Kunnat voivat laatia maankayton yleispiirteiseksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteen sovitta-
miseksi myos yhteisen yleiskaavan (MRL 46 8). Kuntien yhteisia yleiskaavoja on vahvistettu
seitseman. Kaupunkiseuduista vain Oulun ja Joensuun seuduilsadittu kuntien yhteiset
yleiskaavat. Helsingin, Vantaan ja Sipoon valmistelema Ostersundomin yhteinen yleiskaava
hyvaksyttiin vuonna 201&elsingin hallinteoikeus kumosi yleiskaavan 29.11.2019. Ostersun-
domtoimikunta haki korkeimmalta hallintoikeucelta valituslupaa hallintoikeuden paatok-
sesta. Korkein hallintoikeus myonsi valitusluvan ja tutki asian, mutta hylkési valituksen eika
muuttanut hallinteoikeuden paatdksen lopputulasta

Vuonna 2008 hyvaksytyssa maankayjirakennuslain muutoksesdd 29/2008) paakaupun-
kiseudun kunnille sdadettiin velvollisuus laatia yhteinen yleiskaava. Kyseista maanjaiyttd
rakennuslain 46 a §:n mukaista paakaupunkiseudun yleiskaavaa ei ole kuitenkaan ryhdytty laa-
timaan.

Maankaytté ja rakennuslain 48 §:n mukaanaakuntakaava on ohjeena yhteista yleiskaavaa
laadittaessa. Yhteinen yleiskaava voidaan perustellusta syysta laatia sisallltdan 1 momentin
saannoksesta poiketen. Talléin on kuitenkin huolehdittava siita, etta yhteinen yleiskaava sopeu-
tuu maakuntakaavakokonaisuuteen ja otettava soveltuvin osin huomioon, mita 28 8:ssé saa-
detddn maakuntakaavan siséltovaatimuksista.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuusarvioinnissa (Arviointi maank&yjadrakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ymparistd 1/2014) suwhnjdirjestelméan ongelmana nahtiin laaja
alaisten yleiskaavojen puute tai niiden vanhentuneisuus, minka seurauksena maakuntakaavoihin
siséllytetaan asioita, jotka tulisi ratkaista kuntatasolla ja toisaalta koko kunnan tai seudun kan-
nalta keskeisia alueideaittoratkaisuja tehdéén supgaaisten osayleiskaavojen tai asema-
kaavojen avulla. Toimivuusarvioinnin mukaan:

w Merkittdva osa yleiskaavoista laaditaan melko suppeille alueille. Koko kuntaa koskevia
tai laajempia alueita kattavia yleiskaavoja tehdaan vagidn, koska niihin liittyvat
menettelyt koetaan raskaiksi. Tahan vaikuttaa yleiskaavojen yksityiskohtaisuus seka
siihen liittyen selvitysten ja vaikutusten arviointien laajuus ja yksityiskohtaisuus.

w Kuntien yhteisia yleiskaavoja on laadittu vahan. Niitlatimisprosessi on koettu han-
kalaksi. My0s yhteisen yleiskaavan ja maakuntakaavan ohjaussuhde on joissakin tilan-
teissa aiheuttanut hammennystéa. Yhteiseen yleiskaavaan liittyvia menettelyja, sisaltta
ja roolia kaavajarjestelmassa on tarkasteltava ersifyiseana kaupunkiseutujen suun-
nittelun kehittdmista.

w Yleiskaavoituksen rooli on jatkossakin syyta sailyttaa joustavana. Tilanteet ovat erilai-
sia ja tarve yleispiirteiseen, yhteen sovittavaan suunnitteluun vaihtelee. Kehittamistar-
vetta on talla hetkelld yisesti laajaalaisessa strategisessa yleiskaavoituksessa. Stra-
tegisia yleiskaavoja varten olisi syyta kehittaa erityisia sisaltévaatimuksia. Myos yleis-
kaavoituksen toteuttamisen ohjelmointi ja yhteistyd esimerkiksi liikennejarjestelma-
suunnittelun ja paklujen ohjelmoinnin kanssa vaatii kehittamista.

w Yleiskaavoituksen kehittdminen strategisempaan suuntaan vaatii kaikkien kaavaproses-
siin osallistuvien toimijoiden yhteistyon ja viranomaiskulttuurin kehittamista. Myos
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kaavoihin liittyvat selvitykset ja viutusten arviointi taytyy suhteuttaa siihen, mita ol-
laan paattamassa.

w Kylayleiskaavapykalan (MRL 44 8) kaytettavyyttd ja yleisemmin yleiskaavoituksen
toimivuutta ja mahdollisuuksia maaseudun rakentamisen suorassa ohjaamisessa tulisi
selvittda tarkemmin jaelkeyttdd menettelyja siten, etta yleiskaavoitusta voitaisiin ny-
kyista paremmin kayttdd maaseudun kylien rakentamisen ohjaamisessa kaupunkien ke-
hysalueiden ulkopuolella.

w On tarkead, ettd yleiskaavojen laatimiseen kehitetddn kannusteita, joiden avtdla edis
tdaan yleiskaavoitusta niilla alueilla, joilla alueidenkayttssa yhteensovittamisen tarpeet
ovat ilmeisia. Myos yleiskaavan laatimistarpeeseen liittyvaa sdanndsta olisi kuitenkin
syyta jossain maarin teravoittaé ja maaritella tarkemmin niita kriteergj@njualossa
laatimistarvetta on tarkasteltava.

Vuonna 2008 hyvaksytyssa maankayjrakennuslain muutoksessa (1129/2008) yleiskaavan
kayttdmahdollisuutta rakennusluvan perusteena ulotettiin kylaalueille. Toimivuusarvioinnin
jalkeen maankaytt§ja rakemuslain 44 8:8& on muutettwonna 201&iten, ettd yleiskaavan
kayttoa rakennusluvan perusteena on laajennettu myos sellaisille alueille, joilla on merkittavaa
rakentamispainetta.

Suomen ymparistokeskuksen yllapitaman yleiskaavapalvelun mukaan hyvaksytgigkaa-

vojen alue kattoi vuoden 2019 lopussa 10,7 miljoonaa nelidkilometria, mika on 28,4 prosenttia
Suomen pintalasta. Yleiskaavoitetun alueen osuus on kasvanut 4,5 prosenttiyksikk6d vuo-
desta 2010 ja perati tuplaantunut vuodesta 2002. Hyvaksytejgkgavoja oli voimassa vuo-

den 2019 lopussa yhteensa 2886, joista 25 oli oikeusvaikutuksettomia.

Yleiskaavoja hyvaksyttiin 2002019 keskimaéarin 140 vuosittain ja niiden keskipial@oli 27

km?. 201Gluvulla hyvaksyttyjen yleiskaavojen keskipiraa on vaihdellut 1571 knt:n va-

lill&. Yleiskaavoja hyvaksyttiin 20Xuvulla eniten vuonna 2015, yhteensa 205 yleiskaavaa.
Vuonna 2019 yleiskaavoja hyvéaksyttiin vain 112 yleiskaavaa. Vuonna 2016 hyvéaksyttiin pinta
alaltaan erityisen laajoja yleiskaavoja.

ELY-keskusten pintalasta oli yleiskaavoitettua aluetta vuoden 2019 lopussa seuraavasti:
Etel&Pohjanmaa 2frosenttia Etel&dSavo 61prosenttia Hame 34prosenttia Kainuu 8pro-
senttig KaakkoisSuomi 46prosenttiaKeskiSuomi 35prosenttialLappi 16prosenttiaPirkan-

maa 27prosenttia PohjoisKarjala 25prosenttia PohjoisPohjanmaa 3prosenttia Pohjois

Savo 43rosenttia Uusimaa 4@rosenttiga VarsinaisSuomi 37prosenttia

Yleiskaavoitus on jatkunut 204Qvun loppupuolella aktiivisena. Vuosir2016 2019 hyvak-
syttiin 542 yleiskaavaa, joista rantayleiskaavoja oli 179. Yleiskaavoigtaoséntticoli pinta-
alaltaan alle 5 kA 13prosenttiebi 10 kn¥, 22prosenttial 0i 50 kn? ja 10prosenttiayli 50 k.
Yleiskaavoista 4prosenttieoli pinta-alataan alle 1 krf) joten hyvin merkittava osuus vuosina
2016 2019 hyvaksytyista yleiskaavoista oli pirgkaltaan varsin pienialaisia. Vuosina 2016
2019 hyvéksytyista yleiskaavoista plosenttieoli voimassa olleen yleiskaavan muutoksia ja
29 prosenttiauusa yleiskaavoja. Hyvaksytyista yleiskaavoistapk@senttiasisalsi seka yleis-
kaavan muutoksen etta uutta yleiskaavaa.

Vuosina 20162019 yleiskaavoja hyvaksyttiin eniten Et@&ahjanmaan ja Etel@avon ELY

keskusten alueilla. Muita kuin rarfa tuulivoimayleiskaavoja hyvaksyttiin vuosina 202819
eniten Etel&ohjanmaan, Etel8avon, KaakkoiSuomen ja PohjoiSavon ELY-keskusten
alueilla.
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Vuosina 20162019 hyvaksytysta 181 rantayleiskaavoista 75 proserttiginta-alaltaan alle

1 kn? ja 88 prosentta niista oli kaavamuutoksia. Rantayleiskaavoitus oli erityisen aktiivista
Etel&Savon ELY¥-keskuksen alueella, jossa rantayleiskaavoja hyvéaksyttiin vuosina 201%
yhteensé 53.

Vuosina 20162019 hyvaksyttiin 71 tuulivoimayleiskaavaa, joista hieman ytil@uoli pinta
alaltaan alle 10 kfja hieman alle puolet oli 1@0 kn?. Valtaosa 201&019 hyvaksytyista
tuulivoimayleiskaavoista sijaitsee Pohjétshjanmaan ja Etelaohjanmaan ELY<eskusten
alueilla.

2.1.8Asemakaava

Maankaytté ja rakennuslain 50 8§:n mukaalueiden kaytdn yksityiskohtaista jarjestamista, ra-
kentamista ja kehittdmista varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeel-
liset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttéa paikallisten olo-
suhteiden, &upunki ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskan-
nan kayton edistamisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttdmalla tavalla.

Asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka maan-
kayton dnjaustarve sita edellyttda. Maankayton ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava huomi-
oon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun edistaminen. (MRL
51 8) Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto, mutta valtuuston paatosvaltean\ioloto-
saannossa siirtaa kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. (MRL 52 8) Asemakaava voidaan laatia
myds vaiheittain eli koskien jotain tiettya teemaa tatasatta. (MRL 50 8§)

Asemakaavan sisaltbvaatimuksista sdadetdaan maankaytdiennuslain 58:ssa. Yleiskaava

on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa. Jos alueella ei ole voimassa oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaava.
Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edellytyisagelliselle, turvalliselle ja viih-

tyisélle elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ymparistoa ja luonnonympaéristda tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa
havittaa. Kaavoitettalla alueella tai sen lahiympéaristdsséa on oltava riittavasti puistoja tai muita
lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistdn
laadun sellaista merkityksellistéd heikkenemista, joka ei ole perusteltua aseamka&oitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjagtttta voidaan valttaa. Jos asemakaava laaditaan
alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin
otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltdvaatimuksista saadetaan.

Asemakaavassa voidaan antaa maaraylaita kaavan tarkoitus ja sen siséllolle asetettavat
vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakahuetta rakennettaessa tai muutoin kaytet-
tdessd. Asemakaavamaaraykset voivat koskea myds haitallisten ymparistbvaikutusten estamista
tai rajoittamista Liséksi, jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, ra-
kennetun ympaériston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ymparistdarvojen
vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia suojgfaradara
Suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuul(BIRL 57 §)

Asemakaavan oikeusvaikutuksista saadetdan maankpyti@kennuslain 58 8:ssd. Keskeisin
asemakaavan oikeusvaikutus on rakentamisrajoitus. Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asem
kaavaa eikd asemakaaatueelle saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa
osoitetulle muiden alueiden kaytdlle. Asemakaakeeelle ei saa mydskaan sijoittaa toimintoja,
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jotka ovat haitallisten tai hairidita aiheuttavien ymparistovaigtgn estamista tai rajoittamista
koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia.

Maankaytté ja rakennuslain 60 ja 61 8:ssa sdadetaan asemakaavan ajanmukaisuuden arvioin-
nista ja sen vaikutuksista. Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta jadarvittaes
ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Sellaisen asemakaavan
alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittéavaltd osalta on edelleen toteutta-
matta, rakennuslupaa ei saa myontaa sellaisen uuden rakennuksgamégeen, jolla on alu-

eiden kayton tai ymparistbkuvan kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Mainittua 13 vuoden maaraaikaa voidaan erityisesta syyta ase-
makaavassa lyhentda tai pidentdd, mutta maaraaikaa olla lyhyempi kuin viisi vuotta tai
pidempi kuin 20 vuotta. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen,
jos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Jos asema-
kaava todetaan arvioinnissa vantigreeksi, rakennuslupaa ei voida myéntda ennen asemakaa-
van muuttamista. Kunnan paatotksestd, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee voi-
maan rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten.

Asemakaavojen laaditaan nykyisin Suomessa vuosittain noib Kdjipaletta. Lukumaéara on
2000luvulla vaihdellut vuosittain noin 1060400 hyvaksytyssd asemakaavassa ja naiden lu-
kumaara on vahentynyt 200@vun alusta. Laadittavien asemakaavojen lukumaaréén vaikuttaa
myo6s asemakaavalueiden koko.

Hyvaksyttyjen asenk@aavojen kokonaispintala ilman rantaasemakaavoja oli vuonna 2019
noin 5108 nelidkilometria.

Uudenmaan ELYkeskuksen alueen pintdasta 6,1 %, Hameen EEReskuksen 3,1 % ja Pir-
kanmaan ELYkeskuksen 2,8 % oli asemakaavoitettua aluetta vuonna 2019. Vabémakaa-
voitettua aluetta oli Lapin 0,3 %, Kainuun 0,4 %, E#&&von 0,9 % ja Pohjoikarjalan ELY-
keskusten alueilla 0,9 %.

Kaavahierarkiaan kuuluu, etta yleispiirteisempi kaavaa ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavaa.
Yleispiirteisten kaavojen alueidenkayt ja rakentamisen ohjaus tapahtuu pédosin asemakaa-
voituksen kautta. Aluerakenteen eriytyessa ja kasvun suuntautuessa muutamalle suurimmalle
kaupunkiseudulle on todennakoistd, ettd asemakaavoitetun alueealpiatguurikaan kasva
suurimmassa osassa Elkéskusten alueita. Toinen asemakaavoitetun alueenglada vai-

kuttava tekijd on asemakaavoituksen kohdistuminen jo kertaalleen kaavoitettuihin ja rakennet-
tuihin alueisiin ja asemakaavamuutoksiin. TAma johtaa osaltaan siihen, ettd alueiden kayton
suunnitelu kdynnistyy harvemmin kaavahierarkian mukaisessa jarjestyksessa, rakentamisen ta-
pahtuessa jo kertaalleen rakennetussa ymparistossa.

Yhdyskuntien kaavoitusta ohjasi pitkdan ajattelu, ettd yhdyskuntien kasvu tarkoittaa rakennetun
kokonaisalueen laajemesta.Nykyisin yhdyskuntien tdydennysrakentaminen on korostumassa
uusien alueiden kaavoittamisen sijaan. Taydennysrakentaminen on rakentamista olemassa ole-
van rakenteen sisalld, vajaasti rakennetuille tai tyhjaksi jaaneille alueille, hyédyntden olemassa
olevaa infrastruktuuria. lImastomuutoksen hillinta ja yhdyskuntataloudelliset seikat ovat nosta-
neet tdydennysrakentamisen hyddyt esille entistd korostuneemmin.

Usein hankelahtdinen tdydennysrakentaminen vaikuttaa asemakaavan sisaltoon seka kaavapro-

sessin einemiseen. Joka kolmanteen asemakaavaan liittyy maankayttosopimuséPikago
josta neuvotteleminen heijastuu muun muassa kaavaprosessin kestoon.
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Taydennysrakentaminen oli esilla jo nykyistd maankayttrakennuslakia valmisteltaessa.

HE:n (101/1998)nykytilan arvioinnissa todetaan, ettd kaavoituksessa painotetaan aiempaa
enemman olemassa olevien rakenteiden yllapitoon ja jo kaavoitettujen alueiden tdydentamiseen
littyvid tarpeita sekd rakentamisessa olemassa olevan rakennuskannan peruskorjansta. Maa
kaytto- ja rakennuslain 54 8:n 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenk&an
elinympariston laadun merkityksellistd heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tar-
koitus huomioon ottaen. S&&nnés mahdollistaa sellaisen asemakaawaiseaajolla vahaisen
henkiloryhman elinymparisto jossakin maarin heikkenee, jos se asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen on perusteltua. Tallaisesta tilanteesta voi olla kysymys esimerkiksi tdydennysraken-
tamisessa.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuusapinnin (Arviointi maankaytté ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ymparisté 1/2014) mukaan:

1. Yhdyskuntien taydennysrakentaminen korostuu jatkossa uusien alueiden kaavoittami-
sen sijaan. Asemakaavoituksen sisaltéa ja esitystapaa seka kaavameekimdja-
rayksia tulee kehittaa taydennysrakentamista palvelevaan suuntaan. Lainsaadantoa ke-
hitettdessa tulee taydennysrakentamista ja hyvan elinympariston tavoitteita tarkastella
Eoléolnaisuutena kaavoituksen, poikkeamista koskevien lupien seké osallistméisen
okulmasta.

2. Asemakaavoja on osittain pidetty ohjaavuudeltaan liian yksityiskohtaisina. Kaavoituk-
sen tilanteet ja niiden ohjaukselle asettamat vaatimukset vaihtelevat merkittavasti.
Maankaytté ja rakennuslaki mahdollistaa tarkkuudeltaan joustavien dsewajen
laatimisen. Hyvin yksityiskohtaisia kaavoja laaditaan muutamissa kunnissa. Ensisi-
jaista on kuntien oman toiminnan kehittdminen siten, ettd kaavoituksen yksityiskohtai-
suus vastaa suunnittelun tarvetta.

3. Asemakaavoituksella ratkaistaan osittain Wa@voituksen asioita. Jos asemakaavoi-
tettavalta alueelta puuttuu yleiskaava, joudutaan asemakaavoituksessa tekemaan myos
yleiskaavoitukseen kuuluvia selvityksia. Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavien
selvitysten tulisi pdéosin kohdistua palvelemaamag@avallista suunnittelua.

4. Asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnissa on keskeista kokonaisvaltainen alueen
maankayttda ja kunnan kaavoitusta koskeva tarkastelu. Asemakaavojen ajanmukaisuu-
den arviointia tulisi kohdistaa ajanmukaisuuden kannalta erityrsskittaviin kysy-
myksiin.

5. Maankaytté ja rakennuslaki mahdollistaa nopean asemakaavaprosessin. Asemakaavoi-
tus kestaa kaavan vireille tulosta kaavan hyvaksymiseen noin vuoden. Kuntien valiset
erot ovat suuria. Kaavoituksen nopeuteen vaikuttavat yhtenaidemys kunnan ke-
hittdmistavoitteista, asemakaavaprosessin hallinta ja kaavoituksen ohjelmointi seké
kunnan maapolitikka. Valitusten kasittelyyn tuomioistuimissa kuluvaa aikaa voidaan
pitaéd pitkdna, jos sita verrataan asemakaavoituksen kestoon.
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Hyvaksyttyjen
aremakasvojen
Kokonaistilanme J Kalkki /
Osuus pinta-alasta / N} )

2.1.9Alueidenkayton ja liikkenteen suunnittelu

Alueidenkayton ja liikennejarjestelman suunnittelu ovat laheisesti yhteydessa toisiinsa. Maan-
teiden ja ratojen suunnittelua koskevan lainsaadanndn mukaan niidejay&isityiskohtaisen
suunnittelun orperustuttava maankayttia rakennuslain mukaiseen kaavaan, jossa vaylan si-
jainti, suhde muuhun alueidenkayttoon seké vaikutukset on riittavalla tarkkuudella selvitetty.
Tarkoituksena on talla tavoin varmistaa liikkennevaylien ja muun maankayton riittéeinghb-
vittaminen seka vaikutusten tunnistaminen ja arviointi. TAma alueidenkayton ja vaylien suun-
nittelua ohjaavien saannosten suhde on koettu toimivaksi. Kaytannodssa erityisesti yksityiskoh-
taisen suunnittelun yhteydessa alueidenkayttda ja liikkennevaylidgsein kuitenkin tarpeen
suunnitella rinnan samanaikaisesti.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuusarvioinnin mukaan alueidenkayton ja likenteen suunnit-
telun yhteensovittaminen on ollut hankepainotteista. Kyse on ollut usein ennemmin varautumi-
sesta tarviaviin liikennevaylien jaalueiden aluetarpeisiin kuin yhdyskuntarakenteen ja liiken-
nejarjestelman yhtetmimivuuden optimoinnista. Tahan on osin vaikuttanut yleispiirteisen alu-
eidenkaytdn suunnittelun pirstaleisuus erityisesti kaupunkiseuduilla.

Varautuninen likkennejarjestelman kehittamistarpeista johtuviin aluetarpeisiin ja niiden yhteen
sovittaminen muun maankéyton kanssa tulee olemaan edelleen tarpeen alueidenkéytossa. Ta-
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man lisaksi alueidenkaytdn suunnittelussa on kehitettava liikennejarjestelyiitygkuntara-
kenteen yhtednimivuutta kokonaisvaltaisesti parantavaa suunnittelua erityisesti iimastonmuu-
tosta ja liikenteen paastoja koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi.

2.1.10Vahittaiskayppa

Maankaytté ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien saanméstekeisené tavoitteena on

ollut edistdd kaupan palveluiden sijoittumista keskatigille seka turvata eri kulkumuodoin
saavutettavissa olevan vahittaiskaupan palveluverkon sailymisen ja kehittymisen edellytykset.
Lain 71 a 8:n mukaan vahittaiskaupamislsikolla tarkoitetaan yli 4 000 kerrosnelimetrin
suuruista vahittaiskaupan myymalaa. Kaavajarjestelman mukaisesti merkitykseltdén seudulliset
vahittaiskaupan suuryksikét osoitetaan maakuntakaavoissa. Vaikutuksiltaan paikalliset vahit-
taiskaupan suuryKsit ratkaistaan kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa.

Nykyisen kaltainen jarjestelma on ollut toiminnassa koko maankdgtiakennuslain ajan,

mutta siihen on tehty merkittavia muutoksia. Suuryksikoksi maariteltiin aluksi yli 2 000 kerros-
neliometrin suuruinen vahittaiskaupan myymala kuitenkin niin, etta paljon tilaa vaativa erikois-
tavaran kauppa rajattiin sédéntelyn ulkopuolelle. Vuonna 2004 erityinen sijainnin ohjaus laajen-
nettiin koskemaan myds myymalakeskittymia sekd myymaldiden laajisma Vuoden 2010
muutoksilla vahvistettiin erityisesti maakuntakaavoituksen asemaa seka laajennettiin ohjausta
koskemaan myds paljon tilaa vaativan erikoistavarankauppaa. Vuoden 2015 muutoksilla kilpai-
lun toimivuuden edistdmisen nakokulma sisallytetdédaidenkayton suunnittelun tavoitteisiin

ja kaavojen vaikutusten arviointiin sekd asemakaavan laatimisharkintaa koskevaan saannok-
seen. Vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla vahittdiskaupan suuryksikén kokoraja nostet-
tiin 4 000 kerrosnelidmetriin sek@igtettiin velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimin-
tojen alueella vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus. Lisaksi luovuttiin velvoit-
teesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittdiskaupan suuryksikkd muualle kuin kes-
kustaalueelle Vahittdiskauppaa koskevissa sddnnoksissa oleva tdsmennetty valtuutus antaa
asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvia asemakaavamaarayksia kumaottiin.

Vahittaiskaupan selvitykset ja kaavaratkaisut on koettu liian yksityiskohtaisiksi suhteessa maa-
kuntakaavan rooliin alueidenkayton yleispiirteisena suunnitelmana. Maankj@ytikennus-

lain vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla kumottiin velvoite osoittaa enimmaismitoitus
maakuntakaavan keskustatoimintojen alueilla. Vuoden 2017 lakimuutoksemukaikikasit-

televan selvityksen mukaan vahittaiskaupan mitoitus maakuntakaavatasolla koetaan edelleen
haastavana. Vahittdiskaupan mitoittamista ja kaupan laadun eli toimialan maarittamista pide-
taan kuitenkin tarke&né ainakin kuntakaavoissa. Selvitykseaanutaikilla kaavatasoille olisi

hyva ottaa huomioon koko palveluverkon kehitys.

Suomen ymparistokeskuksen vahittdiskaupan rakennetta, sijaintia ja asiointia koskevien seu-
rantatietojen mukaan keskustojen asema on heikentynyt vahittaiskaupan alalla factaept

ovat kasvamassa merkittavammiksi kaupan asiointipaikoiksi kuin kaupunkiseutujen paékeskus-
tat. Suurimmat kaupan alueet vastaavat vahittaiskaupan kerrosalaltaan ja tyopaikkamaaraltaan
keskisuuren kaupungin keskustaa. Keskustojen asema on heikgrdljogttilaa vaativien eri-
koistavaroiden kaupan lisaksi myds perinteisesti keskustapainotteisilla kaupan aloilla, kuten ta-
varatale, vaate, kenké ja urheiluvélinekaupassa. Seurantatietojen mukaan ostosmatkat ovat
pidentyneet. Vahittdiskauppa, erityiigriivittaistavarakauppa aiheuttaa paljon enemman mat-
koja ja kuljettuja kilometreja kuin muut palvelut.

Vahittaiskaupan sijainnilla on merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteen kehitykseen, koska
kaupan ja erityisesti paivittaistavarakaupan laheisyykgtkeytyy enenevasti muita palveluita
kuten verkkeostosten toimituksia, kahviga ravintolapalveluita, erilaisia elamyspalveluita
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seka julkisia palveluita kuten kirjastulttuurt ja sosiaalija terveyspalveluita. Asukkaat ha-
keutuvat palveluidendheisyyteen. Keskustan ensisijaisuus kaupan sijaintipaikkana turvaa ja
mahdollistaa yhdyskuntarakenteen kestavan kehittamisen. Kaupan ohjauksella voidaan vaikut-
taa hyvan yhdyskuntarakenteen muodostumiseen ja kestavaan liikkkumiseen, jolloin kaupan si-
jainnin ohjaus on edelleen perusteltua.

2.1.11Tuulivoima

Tuulivoimarakentamiseen sovelletaan paasaantdisesti samoja saannoksia kuin muuhunkin ra-
kentamiseen. Tuulivoimalan rakentaminen edellyttaa aina rakennuslupaa tai toimenpidelupaa.
Kaavojen ja lupien tarve riippuu alueen kaavatilanteesta, tuulivoimalantipigglian ja sen
ympaériston ominaisuuksista sek& hankkeen koosta. Tuulivainggen toteuttaminen voi edel-

lytta& esimerkiksi ilmailulain tai ymparistonsuojelulain mukaisia lupia tai ymparistovaikutusten
arviointimenettelya.

Maankaytté ja rakennuslain tuitoimarakentamista koskevat erityiset saannokset lain 10 a lu-
vussa ovat olleet voimassa vuodesta 2011 lahtien. Luvussa saadetaan niista edellytyksista ja
siséltdvaatimuksista, jolloin yleiskaavaa on mahdollista kayttdd suoraan tuulivoimalan raken-
nusluvan gontamisen perusteena. Lisdksi luvussa saadetddn kunnan mahdollisuudesta peria
yleiskaavan laatimisesta aiheutuneita kustannuksia silta, jonka aloitteesta tuulivoimarakenta-
mista ohjaavan yleiskaavan laatimiseen on ryhdytty.

Maankaytté ja rakennuslain kokmaisarvioinnissa (SY 1/2014) todettiin tuulivoiman nousseen
ajankohtaiseksi vaihemaakuntakaavoituksen aiheeksi ja tuulivoimayleiskaavojen laatimisen
lahteneen liikkeelle varsin vilkkaasti sen jalkeen, kun lakiin lisattiin sdannokset mahdollisuu-
desta myontd tuulivoimalalle rakennuslupa suoraan rakentamista ohjaavan yleiskaavan avulla.

2.1.12Rannat

Rantaalueita koskevat erityiset sisaltovaatimukset sisaltyvat maankaytakennuslain 10 lu-
kuun.

Maankaytté ja rakennuslaki korostaa rarabueilla suunnitelmallisutta seka erilaisten arvojen

ja tarpeiden yhteensovittamista. Tarkeitd kysymyksid ovat rakentamisen ohjaaminen, virkistys-
tarpeiden ja rakentamisesta vapaana sailyvien alueiden turvaaminen, vesiensuojelu seka rantoi-
hin liittyvien luonnon ja kulttuuriympaiston ja maiseman arvojen sailyttdminen.

Meren tai vesiston rant@ueen suunnittelutarve koskee rantavyohyketta ja4aottta. Ran-
tavyOhykkeen on katsottu ulottuvan noin 100 metrin etaisyydelle, mutta ei kuitenkaan pidem-
malle kuin 200 metrin paahandtévedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Rannan suunnit-
telutarve koskee myos rantavydhykkeen ulkopuolella sellaista-ahurgtta, jolla rakentamisen

ja maankaytén suunnittelemisen tarve tulee pééasiassa rantaan tukeutuvassutaksesta.
Rantaalueen laajuus voi tilanteesta riippuen olla laajempikin kuin tuo 200 metria. Ranta-
vyOhykkeen ja rantalueen laajuuden tulkinnasta on runsaasti oikeuskaytantéa.

Rantaalueiden rakentamisessa paasaanto on, etta rakennuksen rakentamisen pitaa perustua ase-
makaaaan tai sellaiseen oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, jossa on erityisesti maaratty sen
kayttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. Ellei tallaista kaavaa ole, edellyttaa ra-
kentaminen poikkeamispaatdsta rannan suunnittelutarvetta koskevasta ségténok

My0s vapaaajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon rantavyohykkeella jalcanta
eella edellyttdd lahtbkohtaisesti rakennuslupaa ja kaavallista tarkastelua. Kunta voi kuitenkin

26



maankaytté ja rakennuslain 129 a §:n mukaisesti osoittaa rakgarjastyksesséa ne alueet ja
edellytykset, joilla vapaajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon rannoilla ei edel-
lyta poikkeamispaatosta kaavan laatimisen tarpeesta ennen rakennuslupaa. Rakennusjarjestyk-
sen maarays voi koskea vain sellaisia alu@ia kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittavia haitallisia ympéaristdtai muita vaikutuksia. On myos huomattava, etta rakennusjarjes-
tyksella ei voi ohittaa kaavassa osoitettua kayttdtarkoitusta.

Suunniteltaessa rantdueita asemdai yleiskaavlia, koskevat kaavoja niille kaavamuodoille
saadetyt sisdltdvaatimukset. Kun raataeita suunnitellaan padasiassa leasatusta varten,

on kaavoille sdadetty erityisisa sisaltdvaatimuksia. Talla saanndksella on haluttu korostaa ran-
tojen erityista ympartén kannalta herkkda luonnetta sekéa tarvetta rakentamattomien yhtendis-
ten rantaalueiden sailyttamiseen taajamien ja kylien ulkopuolella.

Yksi rantojen suunnittelun erityispiirre on maanomistajan oikeus -@s#makaavan laatimi-
seen. Tallaisen ran@semakavan hyvaksyminen kuuluu kuitenkin kunnalle ja se laaditaan nor-
maalien kaavan menettelysdanndsten mukaisesti.

Talla hetkelld suurin osa rantarakentamisesta perustuu kaavoitukseen. Rannan suunnittelutarve
ja kaavoituksen edellyttaminen rannoilla tapahtuvalkentamisen perustaksi on perusteltua
my0s jatkossa rantojen erityisluonteen ja niille kohdistuvien rakentamispaineiden takia. Ranta-
vyOhykkeen ja rantalueen erillista ja monimutkaista maarittelya seka rantojen suunnittelun
laadullisia vaatimuksia on sesijaan syyta kehittdd. Tavoite rantarakentamisen suunnitelmalli-
suudesta puoltaa rart@emakaavan tapaisen valineen sailyttamista jatkossakin.

2.1.13Suunnittelutarveratkaisut

Suunnittelutarvealueesta saadetaan maankggttékennuslain 16 §:ss@uunnitteluarvealue-

kasite syntyi alun perin rakennuslain taagutuskasitteen pohjalta. Suunnittelutarvealueen tar-
koituksena on mahdollistaa rakennuslupaharkintaa laajempi mahdollisuus tarkastella rakenta-
misen edellytyksi& alueella, joka esimerkiksi tiivistyvan ra&enisen takia tai muusta syysta
edellyttdad yksittdistapauksessa saman tyyppista pohdintaa kuin kaavoituksen yhteydessa. Suo-
raan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maariteltavien alueiden tulkinta haluttiin sailyttaa
mahdollisimman samanlaisena kuinlaideksi se oli rakennuslaissa maariteltyjen taajatus-

alueiden osalta muodostunut. Siksi suunnittelutarvealueita koskeva sadnnos vastasi padosin ra-
kennuslain taajasutuksen maarittelya.

Suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maariteltyjen admelidéksi maankayttiga ra-
kennuslakiin otettiin mahdollisuus méaaritella suunnittelutarvealueita myds yleiskaavassa tai ra-
kennusjarjestyksessa. Suunnittelutarveratkaisu voidaan nykyisin erain edellytyksin tehda myos
alueellisena.

Maankaytté ja rakennuslian 136 §:ss& on méaaritelty rakennusluvan edellytykset asemakaava
alueiden ulkopuolella. Niiden lisdksi on rakennusluvalle maaritelty erityisia edellytyksia suun-
nittelutarvealueilla (MRL 137 8). Erityisista edellytyksistd voidaan tehda paatds erikseen tai
yhdessa rakennusluvan kanssa. Talla menettelylla voidaan turvata se, etta varmuus rakennus-
paikan soveltuvuudesta rakentamiseen voidaan saada jo ennen varsinaisten rakennuspiirustus-
ten laatimista.

Tarve suunnittelutarveratkaisujen kaltaiselle valineell@j&ihnalle on myds jatkossa. Suomen
kaltaisessa harvaan asutussa maassa ei ole perusteltua ulottaa yksityiskohtaista alueidenkéayton
ohjausta kaikille alueille. Siksi tarvitaan myds lupamenettelya, johon voidaan kytke& kaavoi-
tuksellista harkintaa.
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2.1.14Maailmangerinto

Maailman kulttuur ja luonnonperinnén suojelemisesta vuonna 1972 tehdyn Unescon yleisso-
pimuksen tavoitteena on kansojen valisen yhteistyén avulla tunnistaa ja turvata maailman kes-
keisten luonteja kulttuuriperintokohteiden arvot ja niiden sailymimtuleville sukupolville.
Sopimuksen tarkoittamat kohteet otetaan maailmanperintdluetteloon sopimusvaltioiden esityk-
sesta.

Suomessa yleissopimus on tullut voimaan vuonna 1987 (SopS 19/1987). Maailmanperintoluet-
telossa on téalla hetkella yhteensa seitsekadretta Suomesta. Kulttuuriperintdkohteina luet-
telossa ovat Suomenlinna, Vanha Rauma, Petdjaveden vanha kirkko, Verlan puuhiomo ja pah-
vitehdas, Sammallahdenméaen pronssikautinen hautardykkidalue ja kymmenen maan alueelle
ulottuva sarjanimeémiskohde StraMestju. Luonnonperintokohteena luettelossa on Merenkur-
kun saaristo, joka on sarjanimeamiskohde Ruotsin Korkean Rannikon kanssa.

Nykyisessa lainsaadannossa ei ole erityisia sddnnodksid maailmanperintdkohteiden suojelusta.
Kaikki kohteet kuuluvat maankayt&uunnittelun ja rakentamisen osalta maankajatéaken-

nuslain soveltamisalaan. Oikeuskaytannon perusteella maankaytakennuslaissa olisi tar-

peen tdsmentaa, mita kohteiden yleismaailmallisten erityisarvojen sailyttamisvelvoite tarkoittaa
kaavaa vaen laadittavien selvitysten riittavyyden seka kaavaa koskevien tavoitteiden ja vaati-
musten yhteensovittamisen kannalta. Asemakahweiden ulkopuolella sailyttamisvelvoite

olisi tarpeen ottaa huomioon myds rakentamisluvan edellytyksia arvioitaessa.

2.2 Digitalisaatio

Nykyinen maankayttéja rakennuslaki ei talla hetkella tunnista alueidenkayton suunnittelua di-
gitaalisessa toimintaymparistdssa. Digitalisaatiolla ei ole yksiselitteista maaritelmaa. Digitali-
saatio tarkoittaa tiedon tallentamista, siirtamistégittelya tietokoneiden ymmartamassa muo-
dossa. Digitalisaatiolla tarkoitetaan myds laajempaa taloudellista ja yhteiskunnallista muutosta,
joka on seurausta tietfa viestintatekniikan kehityksesta. Digitalisaation hyddyntaminen par-
haimmalla mahdollisedl tavalla ei ole nykyisten prosessien muuttamista digitaaliseen muotoon,
vaan asiakaslahtoista palvelujen uudelleen suunnittelua ja koko toimintamallin mébsta.
gitalisaatio tarjoaa julkisen sektorin organisaatioille uusia mahdollisuuksia uudistaaaaim
tuottaa kustannussaastoja seka parantaa asiakaskokemusta, palvelujen saatavuutta ja laatua. Ai-
kaa kuluttava manuaalinen tyd jaa pois seka viranomaisilta ettd kansalaisilta. Palvelut toimivat
taustalla ennakoiden kansalaisten palvelutarvetta eivailkimatta vaadi kayttgjaltddn enda
minkaanlaisia toimenpiteita palveluprosessisBagitalisaation tavoitteena maankaytja ra-
kennuslain uudistuksessa ja laajemmin rakennetun ympariston digitalisaatiossa on toimiva yh-
teiskunta, jossa yhteentoimivaetd virtaa oikeansuuntaisin tietovirroin, hyvin organisoitujen
tietovarantojen valilla. Tieto on saatavilla tietoa hyédyntaville yhteiskunnan eri toimijoille, ku-
ten esimerkiksi valtion ja kuntien viranomaisille, yksityisille kiinteiga rakentamisalarot-

mijoille (KIRA -ala), yrityksille ja jarjestdille.

Viime vuosien aikana on laadittu erilaisia maankayton ja rakentamisen digitalisointiin liittyvia
tutkimuksia ja selvityksia. Keskeisimpia hankkeita on ollagevaisuuden maankayttépaatok-

1 Tihinen ym.Valtioneuvostorselvitys ja tutkimustoiminnan julkaisusarj#2019 s.9
2 Rousku ym. 201 ¥altiovarainministerion julkaisuja0/2017 s.8385.
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set-hanke PaikkatietoalustaiPTA) osahankkeist®aankayttopaatoksdtankeja sen tydpa-
ketit, Kuntapilottrhanke Kansallinen maastotietokan(KMTK), KIRA-digi ja sen kokeilu-
hankkeeja Kuntakaavasimulaatihanke

Alueidenkayton suunnittelun ja rakentamisen digitalisaatiolla halutaan edistaéllisaliétsia

vasta aikamme merkittavimpiin haasteisiin, kuten ilmastonmuutokseen, kaupungistumiseen ja
luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen. Alueidenkdytt6on ja rakentamiseen liittyvilla paa-
toksilla on kauaskantoisia vaikutuksia ymparistoomme. Alueidetikéudunnitteluun ja raken-
tamiseen liittyvien paatdsten digitalisoinnilla seka tietojen kansallisen saatavuuden ja yhteen-
toimivuuden kehittdmisella voidaan edistaa tietoon perustuvaa paatdksentekoa ja tietojen valta-
kunnallista kaytettavyytta.

Nykytilanteesa eri viranomaisten alueidenkayttoa koskevat paatokset ja suunnitelmat ovat ha-
jallaan eri tietovarannoissa ja tiedot ovat usein vaikeasti saatavissa, yhdistettavissa ja hyddyn-
nettavissa. Nykyinen maankawga rakennuslaki on valmisteltu paaosin aikan#oin ei ole

ollut kaytettavissa digitalisaation tuomia hyotyja. Digitaaliset suunnitteluun liittyvat tyovalineet

ja tiedonrakenteet ovat kehittyneet valtavasti viime vuosien aikKoienkin maankayttdja
rakennuslain mukaiset séhkoiset kaavoituksesgssit ovat muovautuneet paperimuotoisen
prosessien vastineeksi. Prosessit ovat tehottomia, paallekkaista tyota tehdaan paljon ja proses-
seissa syntyvan tiedon hyddyntaminen on rajallista. Useissa digitalisointiin liittyvissa hank-
keissa on lahdetty siitétta nykyiset prosessit siirretddn digitaaliseen muotoon. Esimerkiksi
kaavakartat ovat paikkatietokantoja ja kaavat piirretdan digitaalisilla tydkaluilla. Prosessi kui-
tenkin hukkaa tietoa joka vaiheessa ja kutistuu lopulta-RiDBdosta tulostettavaksi kakar-

taksi, jonka visuaalisesti tulkittavat viivat ja tekstilyhenteet saavat lainvoiman. Suurin osa kaa-
voista laaditaan jo nyt tietomallimuotoisena paikkati¢dd CAD-ohjelmistolla. Tiedon raken-

teiden ja tallennuksen muodot maaritelladn kuitenkin orgatitdahtoisesti. Yhtendisia ja si-

tovia vaatimuksia kaavojen tietomalleille ei ole, vaikka erilaisia ehdotuksia ja suosituksia eri-
laisista rakenteista on tehty. Yhtendisten tietomallien puute vaikeuttaa tiedon hyddyntamista
organisaation ulkopuolella, matmyos esimeriksi organisaation sisalla eri toimidlallahes
kaikkien kuntien rakennusvalvontojen osalta tilanne on toinen. Viimeisen muutaman vuoden
aikana kunnilla on ollut kaytdssa rakennusvalvonnan sahkdinen asiointipalvelu, jossa hakemus
syntlge/ sakoisenda ja kulkee sahkdisena koko lupaprosessin ajan aina séhkdiseen arkistoon
saakka.

Yleisella tasolla tunnistettuja maankayt@ rakennuslain nykyjarjestelman haasteita liittyy tie-

don tuotantoon ja kasittelyyn. Tiedon yll&pitoon tarvittavat resurgait merkittavia ja resurs-
sihukan osuus on suuri ja virhetulkinnat ovat yleisia. Tietojen saatavuudessa, laadussa ja ajan-
tasaisuudessa on haasteita ja eri tietojen keskindinen analysointi on vaikeaa ja tietojen kayttbaste
on alhainen. Tiedon tuotantoonyi#pitoon liittyy riskeja ja jarjestelmien yhteentoimivuudessa

on merkittavia haasteifaAlueidenkayton suunnittelun ja rakentamisen prosessien vaiheiden
yhdistaminen koetaan haastavaksi. Alueidenkayttodn ja rakentamiseen liittyvien paatosten di-
gitalisamiseksi tarvitaan muutoksia paatoksia koskeviin tietorakenteisiin, jotta prosessien vali-
nen yhteentoimivuus toteutuu.

Keskeinen haaste rakennetun ympaéristdn tiedonhallinnassa on se, etta kaavoitusta koskevat tie-
toaineistot eivat ole yhtenaisia. Tietoaineistot vaihtelevat rakenteeltaan, ajantasaisuudeltaan ja

3 Malinen ym. 2018Buomen ympaéristékeskuksen raportteja 18/2011P.
4 Ekroos ym2018,Ympaéristoministerién raportteja 7/2018 27.
5 Aarnio ym.2020 Ympéristoministerion julkaisuja020:5s. 2122.
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laadultaan ja ne eivét ole kattavasti saatavilla yhtenaisessdossa. Tietomallien yhteentoi-
mivuusmaarittelyja on tehty useita, mutta valtakunnallista yhteentoimivuuden tavoitetta ei ole
aikaisemmin toteutettu. Valtakunnallisia standardeja ei ole maaritelty riittavan tarkasti. Eri kun-
tien tuottamat tiedot poikkeavédisistaan rakenteeltaan, sisdlloltdén ja semantiikaltaan. Kaa-
voitusta koskevat tiedot pitda hankkia usein kuntakohtaisesti ja tiedon luovutuksen kaytannot,
kuten esimeriksi hinnoittelu, kayttdehdot, tiedostomuodot, vaihtelevat kunnittain. Kunnilla tie-
topyyntoihin kuluva henkilotyd on merkittava. Liséksi aina ei ole tietoa siita, mita tietoaineistoja
on olemassa, koska kunnat eivét ole kattavasti laatineet metatietoja aineistoistaan. Kunnissa on
tuotettu aineistoja eri tavoin, johtuen erilaisista toimantatsta, eri tietojarjestelmien l&ahtokoh-

dista seka erilaisista tulkinnoista. Taméa aiheuttaa lisatydta viranomaisissa seka kuntarajat ylit-
tavissa hankkeissa.

Kaavaprosessissa tuotettu tieto on usein vaikeasti hyddynnettavissa muualla. Ymparistthallinto
ja muut valtion viranomaiset kuin yksityiset organisaatiotkin, tarvitsevat alueidenkayttoa ja ra-
kentamista koskevia paatdstietoja toiminnassaan. Talla hetkelld tietoja kopioidaan erilaisista
lahteistd viranomaisten jarjestelmiin ja tietoa paivitetaan manaatlifaallekkainen, toistei-

nen tiedontuotanto on keskeinen nykytilanteen ongelma. Se sitoo organisaatioiden resursseja
tuottamattomiin tyévaiheisiin, lisda virhemahdollisuuksia ja vaatii tarpeetontajakenesa-
likapasiteettia. Esimerkiksi yksittaist@nketta koskevaa tietoa tuotetaan eri tahoilla, osin paal-
lekkaista tietoa tallennetaan eri rekistereihin ja jarjestelmiin ja tiedot ovat vaikeasti yhdistetta-
vissa. Yhdisteltavyys on hankalaa osin tietoaineistojen takia ja osin koska tietojarjestelmét ole
yhteentoimivia. Paallekkaisesta tydsta aiheutuu moninkertaisia yllapitokustannuksia. Eri tieto-
aineistojen kayttajat joutuvat tekemaan ylimaaraista tyota tiedon kayttéon saamisessa ja sen
varmistamisessa, etta tieto todella on kayttokelpéista.

Taysimitalisen rakennetun ympariston digitalisaation toteutumisen osalta kuntien yhteentoi-
miva tiedontuotanto, kuten esimeriksi vakioidun tietomallin mukainen kaavoitus, ei riita. Tar-
vitaan laajempaa yhteentoimivuutta valtakunnallisesti tietojarjesteljaigietosarantojen ta-

solla. Laajempaa yhteentoimivuutta rakennetun ympariston tiedonhallinnassa on lahdetty edis-
tamaan rakennetun ympariston tietojarjesteRyéti-hankkeessaHaasteita ilmenemkenne-

tun ympariston tietojen kasittelyssa ja hyddyntamisessa myos valtion tietovarannoissa ja tiedon
virtaamisessa valtion tietojarjestelmista takaisin kuntien jarjestelmiin. Valtion tietovarantoja on
kehitetty viimeisten vuosikymmenten aikana toisistaetdan, eika valtakunnallista tietojar-
jestelmaarkkitehtuuria ole suunniteltu kokonaisuutena. Keskeisimmat rakennetun ymparistén
valtakunnalliset tietovarannot ovat hajaantuneet eri ministerididen alaisiin viranomaisiin ja tie-
tovarannot eivat ole yhteamiinivia eikd niiden tietovirtoja ole suunniteltu kokonaisuutena.
Tama myos vaikuttaa kuntiin niiden toimittaessa samoja rakennetun ympariston tietoja useisiin
valtion viranomaisiin, kuhunkin viranomaiseen hieman erilaisena. Tarkkaa semanttista yhteen-
toimivuuden maaritelmaa ei ole osattu aikaisemmin noudattaa valtakunnallisesti. Tama on joh-
tanut siihen, etta keskeiset rakennuksen ydintiedot, kuten kerrosala ja kokonaisala, on tulkittu
useilla eri tavoilla erilaisissa kunnissa ja prosesseissa. NykyinenntateRisteri ei ole se-
manttisesti yhteentoimiva, eik& se tue esimeriksi verotuksen toteutumista tasapuolisena ilman
tietojen tarkastamista erikseen. Lisdksi kunnat eivat aina saa valtion tietovarannoissa muutettuja
tai korjattuja tietoja takaisin omiin tgjarjestelmiin. TAma aiheuttaa kunnille vuosittain toistu-

vaa tyota.

Asukkaiden, kiinteistén omistajien seka ymparistosta kiinnostuneiden yritysten ja jarjestdjen
osalta keskeiset kehittdmistarpeet liittyvat omaa ymparistdéa koskevan tiedonsaanninsfa osalli

8 Aarnio ym.2020,Ympéristoministerion julkaisuja020:5s.21-22.
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tumismahdollisuuksien parantamiseen. Nykyisin on haasteita ajantasaisen ja ymmarrettavan tie-
don saatavuuteen, tiedonkulun haasteita esiintyy kansalaisten ja viranomaisten vélilla ja asuk-
kaisen mahdollisuuksia osallistua oman elinympéristdon suunnittetusagda tietoa omasta
elinymparistdsta tulisi helpottaa. Yritysten liiketoimimvestointi ja sijoittumispaéttsten poh-

jalle kaivataan parempaa tietoa ympariston tilasta ja suunnittelutilanteesta. Tiedon heikko saa-
tavuus voi heikentaé yritysten mahdaliiksia palveluiden kehittdmiseen, prosessien automa-
tisointiin ja lilketoiminnan kehittamiseen.

2.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyo javalvonta kaavoituksessa
2.3.10sallistuminen

Kaavoitukseen osallistumisesta ja vuorovaikutusmenettélgis s@annoksia maankayt@ra-
kennuslain yleisisséd sdannoksissa (1. luku) ja lain 8. luvussa sek& maanaagiténnusase-
tuksessa. Kaavoitusta koskevia menettelysadnnoksia sovelletaan myds useissa muissa maan-
kaytté- ja rakennuslain mukaisissa proseissa, esimerkiksi rakennusjarjestyksen laatimisessa
seka katuja hulevesisuunnittelussa. Alueidenkaytdn suunnittelun vuorovaikutteisuus, osallis-
tumismahdollisuuksien korostaminen seka avoimuuden lisaaminen olivat keskeisia tavoitteita
maankayttéja r&kennuslakia laadittaessa ja taméa néakyy jo lain yleisissa tavoitteissa.

Laissa on saadetty kaavoitukseen liittyvasta tiedottamisesta ja kaavoitusmenettelyyn liittyvasta
vuorovaikutuksesta joustavasti. Kunnan on laadittava vahintaén kerran vuodessa Kadvoitus
saus vireilla olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaagoista, elleivat ne ole merkityksel-

tdan vahaisia. Keskeinen merkitys on kaavaprosessin alussa laadittavalla osalljgtamis
ointisuunnitelmalla, jossa kasitelladn kuhunkin kaavahagdeen liittyvid osallistumiga vuo-
rovaikutusmenettelyjd seké kaavan vaikutusten arvioinnin tekemiseen liittyvia kysymyksia.
Vaikutuksiltaan vahaisissa kaavoissa tallaista suunnitelmaa ei ole tarpeen tehda. Osallistumis
ja arviointisuunnitelmasta tiedagan osallisten tiedonsaannin edellyttamalla tavalla. Menette-
lyn tarkoituksena on mitoittaa kaavoitusmenettelyyn liittyva osallistuminen ja vuorovaikutus
tarkoituksenmukaisesti kunkin kaavahankkeen edellyttamalla tavalla.

Kaavoja valmisteltaessa on osallssannettava mahdollisuus mielipiteensa esittdmiseen ja jo-
kainen kaavaehdotus on asetettava julkisesti ndhtaville ennen sen hyvaksymista. Muistutuksen
tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esi-
tettyynmielipiteeseen.

Maankaytté ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (Suomen ymparistd 1/2014) todettiin,
ettd kun osallistumista tarkastellaan yhden kaavaprosessin kuluessa tapahtuvana toimintana, luo
maankaytté ja rakennuslaki sindnsa hyvat edellytykssallistumiselle ja vuorovaikutukselle.

Sikali kun ongelmia on esiintynyt, johtuvat ne enemman kaytanndista ja organisaatioiden toi-
mintakulttuurista kuin lain saannoksista. Kaavaprosesseihin osallistuvat kokevat paasaantdi-
sesti saavansa riittavasti tet kaavoituksesta. Osallistumisen vaikuttavuuteen ei kuitenkaan
olla tyytyvaisia. Osallistuminen painottuu monessa tilanteessa kaavaprosessin mydhdaiseen vai-
heeseen. Arvioinnissa tuotiin esille myos tarve tarkastella vuorovaikutuksen toimivuutta yhta
kaavaposessia laajempana kokonaisuutena.

Myds tuoreempi selvitys asiakkaiden kokemuksista maankaytén muutoshankkeissa (Ympaéris-
toministerion julkaisu 2019:33) toi esille, ettd moni vastaajista oli tyytymaton muutoshankkei-
den kulkuun ja sujuvuuteen. Tyytymattongyiphtui padosin lilan vahaisesta tai huonosti ajoi-
tetuista osallisuuga vuorovaikutusprosesseista, naenndisiksi koetuista vaikutusmahdollisuuk-
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sista sek&d suunnittelun ja paatdksenteon koetusta lapindkymattomyydesta, mitkd ovat heijastu-
neet epaoikeudenmaisuuden kokemuksina. Moni vastaajista myos koki olennaisen ja selko-
kielisen tiedon hankkimisen vaikeaksi ja paljon erilaisia resursseja vaativaksi.

2.3.2Vaikutusten arviointi

Kaavojen vaikutusten arvioinnissa arvioidaan ennakkoon kaavaa laadittaessa jeitsywian
valintoja tehtdessa sekéa paatoksentekovaiheessa kaavan merkittéavia vaikutuksia. Vaikutusten
arvioinnin keskeinen tehtava on tukea kaavojen laatimiseen liittyvaa vaihtoehtojen arviointia ja
vuorovaikutusta seka varmistaa, etta kaavat tayttavkg agetetut sisaltovaatimukset. Kaavo-

jen vaikutusten arviointia koskevilla saannoksilla on myds pantu taytant6on SO&diivin
(2001/42/EY) velvoitteet koskien kaavoja ja maankayton suunnitelmia.

Kaavoja koskevien selvitysten ja vaikutusten arvioinkehittyminen on parantanut hyvan
suunnittelun edellytyksia ja kaavojen laatua. Niiden oikeaa kohdentamista ja rajaamista koros-
tettiin vuonna 2015 voimaan tulleella MRL 9 &:n muutoksella (HE 334/2014 vp), jossa pelkan
selvitysten riittdvyyden sijaan paimttiin arvioitavien vaikutusten merkittavyytta seka kaavan
tehtavan ja tarkoituksen huomioon ottamista tarvittavien selvitysten ja vaikutusten arviointien
laajuutta maariteltiessa.

Vuonna 2017 mahdollistettiin hankkeiden ymparistdvaikutusten arvioinkémiaen kaavoi-

tuksen yhteydessa niissa tilanteissa, joissa kaava laaditaan ymparistbvaikutusten arviointime-
nettelysta annetun lain (252/2017) 3 §:ssa tarkoitetun hankkeen toteuttamiseksi. Tata mahdolli-
suutta on kaytetty hyvaksi tdhan mennessa lahinn&timiayleiskaavoissa.

Maankaytté ja rakennuslaki siséltad sadannokset menettelyista tilanteissa, joissa laadittavalla
kaavalla on todennéakdisesti merkittavia valtioiden rajat ylittavia vaikutuksia Suomea sitovan
kansainvalisen sopimuksen sopimusosapuolénan valtion tai toisen EU:n jasenvaltion alu-
eella. S&annoksilla on toimeenpantu SQdifektiivin velvoitteet talta osin.

2.3.3Viranomaisyhteisty0 ja alueidenkayton valvonta

Maankaytté ja rakennuslain mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kaytén suustattelu
rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seka maapolitikan harjoittamisasta. M
kunnan liittojen tehtadvana on maakunnan suunnittelu sek& merialuesdunnitte

ELY-keskusten roolina on puolestaan edistda kunnan alueidenkayton suunnittekaemyjaus-

toimen jarjestamista. EL-¥eskusten on myds valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa
ja muussa alueiden kaytossa otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittavat
maakunnalliset asiat.

ELY -keskusten maankayttja rakennuslai mukaisia toimintamuotoja kuntien alueidenkayton
edistdmisessa ovat kaavoihin liittyvat viranomaisneuvottelut, lausunnot seka vuotuiset kehitta-
miskeskustelut. Lisaksi edistdmistehtavaa toteutetaan monilla muilla tavoilla, joita ei ole maa-
ritelty maankayib- ja rakennuslaissa. ELl-Keskus voi antaa kunnille muuta asianturgijaua,
osallistua muihin kaavaneuvotteluihin kuin lakisaateisiin viranomaisneuvotteluihin ja jarjestaa
kuntien edustajille sek& muille sidosryhmille koulutustilaisuuksia.

ELY-keskusten bella kunnat tekevat yhteistyota kaavoituksessa myos muiden valtion viran-

omaisten kanssa. Viranomaisneuvotteluihin kutsutaan viranomaiset, joiden toimialaa asia saat-
taa koskea. Kunnat voivat jarjestaa muita kuin lakisaateisia neuvotteluja (ns. tyonajajottel

32



ELY-keskuksen liséksi my0s muiden viranomaisten kanssa. Muilta viranomaisilta pyydetaan
lausuntoja tarpeen mukaan.

Vuotuisia kehittdmiskeskusteluja kuntien ja Ek¥skusten valilla on paasaantdisesti arvioitu
myonteisesti. Osa ELXeskuksista on jfgstanyt kehittdmiskeskusteluja my6s kuntaryhmit-
tain. Kehittamiskeskustelujen osalta on ollut esilla tilannekohtaisen harkinnan lisdaminen.

Kuntakaavoituksessa viranomaisneuvottelut ovat ensisijainen kuntien jk&dkyisten yhteis-
tydmuoto. Kaavoja valmisttaessa viranomaisneuvottelu tarvitaan silloin kun kaava koskee
vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita tai joka on valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkea. Viranomaisneuvottelujen maara on viime
vuosgna laskenut voimakkaasti. Vuonna 2012 viranomaisneuvotteluja jarjestettiin reilu 700 ja
vuonna 2018 enda noin 250. Viranomaisneuvottelujen vahenemiseen on osaltaan vaikuttanut
vuonna 2017 voimaan tullut lakimuutos, jolla viranomaisneuvottelujen jarjesgarkynnysta
nostettiin. Neuvottelujen maaran vahenemiseen voi osaltaan vaikuttaa myos kuntien kaavoitus-
aktiivisuuden vaheneminen (esim. rantaosayleiskaavojen valmistuttua). Viranomaisneuvottelu-
jen ohella jarjestetaan paljon myos epavirallisia kaavanalujstNaiden muiden kaavaneu-
vottelujen maaréa on viime vuosina ollut kasvussa.

Kaavaneuvottelut vuosina 2032018
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Kuva: Kuntakaavoja koskevat viranomaisneuvottelut ja muut kaavaneuvottelut vuosiria 2012
2018

Viranomaisneuvottelut ovat my6s maakuntakaavoituksessa keskeinen yhteistyovinaoto.

omaisneuvotteluihin osallistuvat maakunnan liiton lisaksi elinkeliikenne ja ymparistokes-
kus, ne ministeritt joita asia koskee seka tarpeen mukaan muut viranomaiset, joiden toimialaan

33



kuuluvia asioita kaavassa kasitellaan. Maakuntakaavoist@ormaisneuvottelut jarjestetaan
kaavoitukseen ryhdyttdessa seka ennen kaavaehdotuksen julkista néhtaville asettamista. Ennen
jalkimmaista viranomaisneuvottelua pyydetaan viranomaisten lausunnot. Viranomaisneuvotte-
lujen lisdksi myds maakuntakaavoja laadittsa jarjestetaan yleensa tarpeen mukaan epaviral-
lisia tybneuvotteluita, kaavaa laativan maakunnan liiton ja asianomaisten viranomaistahojen
kesken.

Alueidenkayttoa koskevat valtion viranomaisten valvontatehtavét ovat muuttuneet maankaytto
ja rakennuslairvoimassa ollessa. Maakuntakaavojen vahvistamismenettely ympéaristoministe-
riossa poistui lakimuutoksella vuonna 2016. Ymparistoministeriolle jai tehtavaksi alueidenkay-
ton ja rakennustoimen yleinen kehittdminen ja ohjaus.

Vuonna 2017 tehdyssa lakimuutoksed$g 251/2016 vptoteutettu elinkeing liikkenne ja ym-
paristokeskusten maankaytja rakennuslain muksta valvontatehtavaa supistettiin. Muutos

on herattanyt keskustelua ja laajemman valvontaroolin palauttamista on esitetty erityisesti val-
tion ymparisthallinnossa. Kintakentallindkemykset tastd asiasta ovat jakautuneet.

2.4 Muutoksenhaku

Muutoksenhaku kaavoista ja rakennusjarjestyksistad perustuu kuntalain (410/2015) mukaiseen
kunnallisvalitukseen. Valituksen voi tehda siis se, johon paatds on kohdiat¢ttnkia oikeu-

teen, velvollisuuteen tai etuun paatds valitttmasti vaikuttaa (asianosainen) sekd kunnan jasen.
Maakuntakaavaa koskevasta paatoksesta valituksen saa tehdd myds kuntayhtymén jasenkunta
ja sen jasen seka kuntien yhteisen toimielimen paatoksesitiukseen osallinen kunta ja sen

jasen. Valitusoikeus on my¢s viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Kaavoja koskevan muutoksenhaun paasaannosta on poikettu vaikutukseltaan vahaisissd muun
asemakaavan kuin rartdemakaavan muutoksissa, joidetitusoikeus on rajattu asianosai-

siin. Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat on maaritelty varsin suppeasti. Vahaisena ei ole pidettava
asemakaavan muutosta, jossa muutetaan rakennuskorttelin tai muun alueen paaasiallista kayt-
totarkoitusta, supistetaan puistagi muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka nostetaan
rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta ymparistéon laajemmin vaikuttavalla ta-
valla, heikennetddn rakennetun ympariston tai luonnonympariston arvojen sailymista taikka
muutetaa kaavaa muulla naihin rinnastettavalla tavalla.

Valitusoikeus kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymispaatoksesta on myds rekisterdidylla
paikallisella tai alueellisella yhteisolla toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan seké
maakuntakaavoja kken myos valtakunnallisella yhteisolld, kun kysymys on valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden vastaisuudesta.

Muutoksenhaku kuntakaavoista on sailynyt samalla tasolla vuodéstan. Asemakaavoista
noin 10 prosensta valitetaan.
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Kuva: Asemakaavan valitusherkkyys vuosina 2002018

Vuonna 2019 laaditussa selvityksessd Asemakaavoitus ja asianosaisperustelinen valitusoikeus
(Ymparistoministerion julkaisuja 2019:27) selvitettiin, minkalaiset valittajaryhmét asemakaa-
voista ovat valittaneetuosina 2016 ja 2017. Valituksia oli yhteensa 258. Naista yksityisten
tekemid valituksia oli 7@rosenttiayhdistysten tekemia valituksia prosenttiga yhdistysten

seka yksityisten yhdessa samalla valituskirjelmalla tekemia valituksiappbs®nttia Viran-

omaiset olivat valittajina prosentssa tapauksista.

Selvityksessa tutkittin myds asianosaisuutta yksityisten tekemissd asemakaavavalituksissa.
Yksityisiksi valittajiksi katsottiin luonnolliset henkil6t, asuatgakeyhtiot ja muut yritykset ja
yhteisot. Valittajista 92rosentillaoli selvd oma intressi tai ainakin lahialueintressi valituksen
kohteena olevaan kaavaan ja vaprd@senttiavoitiin katsoa kunnan jasenen valvontaintressissa
tehdyiksi.

Yleiskaavoista valituksia kohdistuwim 40 prosentiin kaavoista niiden laajalaisuuden ja ka-
siteltavien asioiden moninaisuuden takia.
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Muutoksenhaku rakennuga toimenpideluvasta seka rakennuksen purkamisluvasta ja maise-
matydluvasta perustulballintovalitukseen. Valitukseen oikeutettuihin liittyy asianosaisten li-
séksi lupakohtaisia erityispiirteitd. Esimerkiksi purkamisluvasta maisematydluvasta voivat va-
littaa myds kunnan jasenet. Myos poikkeamispaatoksesta ja suunnittelutarveratkaigusta vali
laji on hallintovalitus.

Purkamisluvasta on voimassa olevan lain mukaan valitusoikeus kunnan jasenella ja purkamisen
mahdollistavassa rakennusluvassa valitusoikeus on rajattu asianosaisiin seka elifikeino
kenne ja ymparistokeskukseen tilanteiss@isga kysymys on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittdvan rakennuksen purkamisesta. Tama on johtanut siihen, etta purkamisen mah-
dollistavaa rakennuslupaa saatetaan hakea purkamisluvan sijaan myods sellaisissa tilanteissa,
joissa ei ole tarkoitustan rakentaa uutta rakennusta.

2.5Kaavojen toteuttaminen

2.5.1Tonttijako

SAdnnokset

Tonttijaossa suunnitellaan, miten asemakaavan rakennuskortteli jaetaan kiinteistotalouden, ra-

kentamisen jaontin kayton kannalta tarkoituksenmukaisikekisterkiinteistoiksi. Tonttijako
on mydsasemakaavaan toimeenpanon valBehteessa kiinteistonmuodastiseertonttijako
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on esivaihesitovantonttijaon mukainen tontti muodostetaan kiinteistoksi kiinteistotoimituk-
sessa, jossa tontti lohkotaan ja rekisterdidaan kiinteistorekisteriin yhdeksi maanomistuksen yk-
sikoksi, tontiksi. Tonttijaosta saadetaan maankajdatéakennuslaissa Jahkomisest&iinteis-
tonmuodostamislaisggEML, 554/199). Tonttijako voidaan osoittaa asemakaavassa, jolloin se
on luonteeltaan ohjeellinen tai sitova. Asemakaavan hyvaksymisen jalkeen sitova tonttijako voi-
daan laatia ja asemakaavassa osoitettua tonttijakoa voidagtaamyohemmin tehtavalla eril-

lisen tonttijaon paatoksella.

Tontti-nimisia kiinteistéja vadlaan muodostaa vain asemakaalgeella ja vain sellaisiin ra-
kennuskortteleihin, joihin on laadittu sitova tonttijako.

Tonttijaon laatimista koskevasdannokset ovanaankaytté ja rakennuslain 782 §:ssa ja
maankayttéja rakennusasetuksen-30 §:ssé. Lisaksi laissa saadetaén tonttijaon muutoksen-
haustal87 jal90 §:ssda valitusoikeudeta 194 §:ssaronttijakopaatoksemoimaantulostaaa-
detdan lain200 8:sséd janaankaytté ja rakennusasetuksen 93 §:sskatallaisenpaattksen
taytantddnpanosta ennen lainvoiniaia 202 8:ssad. Asioidekésittelytaksaita sdadetaéyiei-

sesti lain145 §&:ssa. Toiden suorittaminen ja merkkien asettaminen maastoon tortifijaoa

on mahdollistalain 204 a 8:n nojalla.

Tonttijako voidaantoimittaa vasta kun asemakagéitoson tullut lainvoimaiseksi ja kaava
kuulutettuvoimaanulleeksi. Taytantéonpanoskaitenkin ennenpaattkserainvoimaa saade-
téaanlain 201 8:ssd. Rakennuslupaa keignsa voida myontad ennsitovantonttjaon hyvaksy-

mista (MRL 81 8) mutta poikkeuksia tahan on saadetty lain 201 a § ja 202 gisa#si lain
yleinen poikkeusmenettely (MRL 171 8) on kaytettavissa. Sitovan tonttijaon alueella ei lohko-
mista saa suor#n siten, ettd toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen
tontin rajasta poikkeava uusi kiinteistéraja (KML 32 §).

Osassa kunnista sovelletdavennettyjen rakentamig kaavamaaraysten kokeilustanettua
lakia (1257/2010, jatkosskokeilulaki), jonka5 §:n mukaan rakennuslupa on mahdollista
myontad, MRL & 8:n 2 momentista poiketeannen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva tehtavaan (MRL 79 8). Erillisen tonttijaon vai laati
kunnan kiinteist6insin66ri tai hAnen maarayksestddn kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla
maanmittausalan korkeakoulututkinto tai muu vahintaan teknikkotasoinen maanmittausalan tut-
kinto (maankayttéja rakennusasetus|RA 37.4 §).

Kiinteistoinsindorin  kelpoisuusvaatimuksista saadetlaissa kunnan kiinteistoinsindorista
(557/1995). Lain 2 8:n mukaan kiinteistdinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkea-
koulun maanmittausosastolla suoritettu tehtavaan soveltuva diplemddin tutkinto tai sita
vastaava aikaisempi tutkinto. Saman lain 1 8:n mukaan kunnassa, joka huolehtii kiinteistorekis-
terin pitamisesta, tulee olla kiinteistdinsind6ri. Myds muussa kunnassa voi olla kiinteistéinsi-
noori. Kiinteistbnmuodostamislain 5 §:n muka&imitusinsindorind kiinteistotoimituksessa

voi olla tehtdvaan soveltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplemddri ja am-
mattikorkeakoulussa tai teknillisessa oppilaitoksessa tehtavaan soveltuvan tutkinnon suorittanut
insindori tai teknikko.

Kaytanto

Kuntiin on muodostunut erilaisia tonttijakojmatimisenkaytantdja. Osassa kunnista tonttijaot
tehdaéan ohjeellisina, osassa sitovina, osassa kaavan yhteydessa ja osassa erillisina tonttijakoina.
Myds maksukaytannot vaihtelevat samoin se, ja&ta#ortteli ensimmaisen kerran tonteiksi
kokonaisuutena vai tehd&anko jakoa tontti kerrallaan. Kokeilualueilla tonttijaot voidaan tehda
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rakennusluvan myoéntamisen kanssa samanaikataestivan myontamisen jalkeemuualla
rakennuslupaa ei saa myonta&gemkuin tontti on rekisteroity.

Tonttijakojen madrat vaihtelevat kunnittain paljon, nollasta useampaan sataan tonttijakopaatok-
sen vuodessa. Agilen keskimaaraiset kasittelyajat vireilletulosta paatoksen tekemiseen ovat
tyypillisimmilla&dn kuukaudesta néifin kuukauteen, jos paatoksista ei valiteta. Maksullisten
tonttijakojen asiakashinnat vaihtelevat perusteittain ja kunnittain. Erillisten tonttijakojen hinnat
vaihtelevat muutamasta sadasta eurosta noin tuhanteen euroon ja ylikin. Sitovat tonttijaot teh-
tdneenmonissa isoisskunnissa erillisina tonttijakoina ennemmin kuin asemakaavapaatoksissa,
vaikka molempia menettelyita esiintyjonttijakotehtavia hoitavien henkildiden maara ja kay-
tetyt henkilétyévuodet vaihtelevat paljon kunnittain. Osa kayttaa temtdeiamisessa myos
ostopalveluja. Isommissa kunnigsattijakotehtaviinon resursoituoin yhdesta neljaan henki-
I6tydvuotta kuntaa kohden.

Tonttijako palvelee myos tarpeita, joita ei ole mainittu laissa, kuten osoitteiden antamista, kiin-
teiston arvonmadysta, maaraalojen koelaskentoja ja verotusta.

Tonttijakopdatds on kaavan tyyppinen asiakirja, jota koskeva paatds jaa voimaan ja vaikutta-
maan pitkaksi aikaa paatoksenteon jalkeen. Paatosta on, jollei sitd muuteta uudella tonttijaolla,
vuosienkin kulutta noudatettava ryhdyttaessa rakentamaan alueelle. Tasta syysta tonttijakoa
koskevien paatostietojen asianmukainen tiedonhallinta ja helppo |6ydettavyys myds jalkikateen
on tarkeaa.

Oikeuskaytanto

Tonttijaoista 10ytyy maankayttga rakennuslain soveltamjséta muutamakorkeimman hal-
linto-oikeuden vuosikirjapaatds. Tontin mueainen yhteisomistus on edellyttanyt omistajien
yhteista rakennuslupahakemusta tai suostumusta, hallinnanjakosopimus on voinut vaikuttaa
kuitenkinlaintulkintaan korkein hallinteoikeus,KHO 2013:43ja2018:83. Tontinosan lunas-
tusoikeus on ollut otettava huomioon asemakaaa@gittaessa siten, ettd lunastusoikeus ei saa
aiheutaa MRL 54 §:ssa tarkoitettua kohtuutonta haittaa (KBID8:6Q. Sitova tonttijako tai

sen tarve on voinut vaikuttaa oman mson luovutusvoiton verotukseen (KHZD15:75 ja
kiinteistoveron maaraan (Turumallinto-oikeus, HaO 13.2.2012. Uusin vuosikirjaratkaisu

koski erillisen tonttijakopaatoksen purkamista viranomaisen toimivallan puuttumisen vuoksi
(KHO 2021:117.

Tonttijakoa koskevassa tulkin@ktanndssa (esireduskunnan oikeusasiamies, EQ2.2006
Ha013.2.201212/0089/3a KHO 2011:84 on ollut epaselvaa, mita maankayt rakennus-

lain 81 8:n 3 momentin mukaisella rakennuspaikan kasitteella tarkoitetaan ja miké on ohjeellis-
ten kaavamerkint6jen merkityskennuspaikkaa koskevassa oikeusharkinnassa.

Nykytilan arviointi

Mahdollisuuteen laatia tonttijako asemakaalaatimisenyhteydessa tai erikseen on oltu tyy-
tyvaisia. Jarjestelmén luonteeltaan yhden luukun malli, jossa samalla hallinnollisella paatok-
sellavoidaan ratkaista kaksi laissa saadettya erillista ja harkintakriteereiltddn itsendista ratkais-
tavaa asiaa. Tallainen yhden luukun mallin kayttémahdollisuus on koettu tarpeelliseksi ja me-
nettelyiden sujuvuutta edistaviksi

Ohjeellisella tonttijaolla ei le maankaytté ja rakennuslakiin perustuviaikeusvaikutuksia.
Kaytadnnossa kaavaan merkitty ohjeellinen tonttijako vaikuttaa kuitenkin rakennuspagian
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vuudentulkintaanrakennuslupaharkinnassdaavoissa kaytetaan ohjeellisen tontin tai tontti-
jaon lisélsi kasitteita ohjeellinen rakennuspaikka ja ohjeellinen rakennusala osoittamaan, miten
rakennukset voisivat sijoittua kortteliin. Lakiuudistuksessa olisi harkittava mahdollisuutta luo-
pua ohjeellisen tonttijaon kasitieenainitsemisesta laissa, kun muistakahjeellisista merkin-
noista ei ole laissa mainintaa

Tonttijaon kuulemissdannoksissa (MRL 79®ptetaan esilleastapaisen kiinteiston omistaja
tai haltijg vaikka nama eivat tyypillisesti ole vaikutusperusteisesti tonttijakoasian asianosaisia.
Kuulemissdénnosta on talta osin tarpeen paivittaa.

Tonttijakoasioissatiedoksiantoja annetaarykyaanjulkisin kuulutuksin ja kunnallisin ilmoi-
tuksin. Naméolisi korvatavatarvittaessaehokkaammilla tiedoksiannon muodoifigianosai-

sille, jos mahdollistaHenkitkohtainen viesti on yleensa tehokkaampi tapa saattaa asia henki-
I6n tietoon kuin julkinen kuuluttamineretoverkossaToisaalta julkinen kuuluttaminen ehkai-
see oikeudellisessa mielessa kuulematta jattdmisesta johtowatovirheen Saannodksessa
olisi pyrnittava yhdistamaatiedoksiannoriehokkuus ja muodon tayttyminen.

Tonttijaon ratkaisuharkinnan kriteerit ja menettelysdannokset on sdédetty osin lain, osin asetuk-
sen tasollal ain tarkkarajaisuuden ja soveltamisalan tasmallisyya@timukset puoltavat tas-
mallisempéadgaantelya lain tasolla.

Vaatimus ajoyhteysrasitteen osoittamisesta tonttijaossa (MRA 37 8) on osoittautunut hankalaksi
sen vuoksi, etta rasitarsinaisestperustetaan vasta kiinteistonmuodostamistoimituksessa. Ra-
site perustetaan kiinteistonmostamislain sééanndsten mukaisesti, jolloin rasitteen paikaksi
voidaan maaratda muukin kuin tonttjaossa osoitettuagdikeus, ND, 6.3.2012, tuomio
12/31|98) Tarkoituksenmukaisempaa ja selkeangpé@tta rasite osoitan vain yhdessa me-
nettelyssa.

Kokeilulain malli, jossa rakennuslupa voidaan myontad ennen sitovaa tonttijakoa ja tontin kiin-
teistbnmuodostamista, on toimirkdkeilulain seurantatulosten mukaayvin sita soveltavissa
kunnissaVastaava malli on sittemmin hyvaksytty paasaannoksi kolmiidetisa kiinteiston-
muodostamisessa. Jalkimmaisessé on sallittu pienimuotoinen poikkeaminen tonttijaosta, jos sii-
hen on kaikkien asianosaisten suostumus (MRL 81 a 8). Kokeilulaki on ollut voimassa 10 vuotta
ja kokeilun tulokset ovat tiedossa. Kokeilulakisblkumottava, kskatarve kokeiluun on paat-

tynyt.

Tonttijako oikeusvaikutuksineewmn voimassa siina osoitetun tontin kiinteistoksi muodostami-
sen jalkeenkinKiinteistohmuodostamisessa tonttijaon sdgevoidaan poiketa kiinteistbnmuo-
dostamissetukser§1189/1996)20 §:n nojalla. Tama voi johtaa ristiriitaisirajanerkintdihin

eri rekistereissa ja oikeudellisesti epaselviin tulkintatilanteisiin rakennuslupaa myénnettaessa.
Tilannetta olisi pyrittava selkeyttamaan.

Tonttijaon laatimiskustannusten periggsa on ollut kunnissa erilaisia kaytantdjahtokoh-

tana on, etta laiadellyttdma sitova tonttijakehdéédrasemakaavalueelle ensimmaisen kerran
maksutta, silld ensiméinen tonttijako owviranomaisaloitteinen, viranomaisen tehtaviin kuu-
luva valttaméatorkaavan toteuttamisen vaihe. Se toteuttaa samaa yleisen edun tavoitetta kuin
asemakaavakin. Saantelyatampeen selkeyttdd maksullisuuden osalta kaytantojen yhtenaista-
miseksi.

Ei-ammattimaisten henkildiden vaikeus hahmottaa tonttijaon oikeudellista ysédkitoi osit-
tain johtua kaytetysta kasitteestd. Monet hahmottavat nimen niin, etta tonttijaolla syntyisi uusi
rakentamiskelpoinetontti, vaikka tallainen syntyy vasta kiinteistbnmuodostamistoimituksessa
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Tontti-kasitteen kayttd maankayttia rakennuslai joissainpykélisséa aiheuttaa sekaannusta,
koska samaa nimed kaytetdan suunnitellusta yksikosta (ns. kaavatontti) ja kiinteistoksi muodos-
tetusta yksikosta (ns. rekisteritontti tai tontti). Kasitteiden paivittdmista olisi harkittava.

Tonttijaon laatijan pievyyttd koskeviersdanndsten soveltaminen, kun tonttijako tehdaan ase-
makaavan osana, @hut osintulkinnallisesti epaselva. Asemakaavan laatijan patevyydesta on
saadetty erikseen, eika saannoksessa oteta laihiagakuka voi laatia asemakaavailtaosin,

kun siihen siséltyy sitoveonttijako (MRA 3 8). Patevyysvaatimuksia olisi peilattava kiinteis-
tonmuodostuslainsdddanntssa tapahtuneeseen kehitykseen ja huomioon olisi otettava myos
vuonna 2020 voimaan tull@mmatteja koskevan saantelyn hyvaksymestéltavasta suhteel-
lisuusarvioinnistaannettu valtioneuvostaamsetus §76/2020.

Tutkinnonuudistus on muuttanut maanmittausalan koulutusta. Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosasto on lakannut olemasta, joten laissa tégsickoskevaviittaus on vanhentunut.
Aalto-yliopistossa ei olenaéerityistd maanmittausalan diplofnisindérintutkintonimiketta ja
tutkintoa.

Kiinteistdinsinorin virka ei ole kunnassa pakollinen, jolloin kunnan tarve nimetéa kiinteistdin-
sinoori tonttijakoja varten on turhan raskas. Yksinkertaisempaa olisi saataa paivitetytista
jaon laatijarpatevyysvaatimusista suoraan maankaytié rakennuslaissa.

Euroopan unionin ammattipatevyyssaantelyn toimeenpanemiseksi Suomessa on tullut voimaan
velvollisuus tehda patevyyksista sdadettéaessa niin sanottu suhteellisuusarviointi. Arvioinnin te-
kemisesta sdddetadaltioneuvoston aseksessammatteja koskevan sédantelyn hyvaksymista
edeltavasta suhteellisuusarvioinnist@lvollisuus tehda suhteellisuusarviointi tulee voimaan,

jos laissa saadetdan tutkintovaatimuksista tarkemmin kuin vain viittaamalla yleisesti tutkinnon
tasoon. 8annellylla ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtavaa, jonka aloittamisen tai harjoitta-
misen edellytyksena on, etta henkilt tayttaa lainsaadanntssa asetetut ammattipatevyytta koske-
vat yksityiskohtaiset vaatimuksetdki ammattipatevyyden tunnustésesta 1384/245, 3 8).

Voimassa olevan maankaytjé rakennuslain (79 8) jasetuksen (37 8) vaatimukset tonttijaon
laatijan koulutuksesta tayttavat sd&nnellyn ammatin maéaritelman sisallon. N&in ollen, jos ehdo-
tettavassa laissa esitetaan nykyisen tapaista patevyyden iimaséewvaedstd, on valmistelun
aikana tehtava suhteellisuusarviointi ja lain voimaantulon jalkeeiimoitettava saannellyn
ammatin tutkintovaatimuksista Euroopan komission tietokantaan (ks. myds Opetushallituksen
verkkosivu suhteellisuusarvioinnistankki, viitattu 10.2.2021)

2.5.2Yleiset alueet
Saannokset

Maankaytté ja rakennuslain 12 luvussa saadetaan asemakaavojen reakadesten alueiden
toteuttamisesta. Toteuttaminen tarkoittaa useimmiten kaavassa kaduksi, liikennealueeksi, to-
riksi, puistoksi tai muuksi virkistysalueeksi osoitetun alueen suieturéja rakentamista sen
jalkeista luovuttamistayleiseen kayttéonAlueenhallinnan ja omistusoikeuden hankkiren
toteuttamisesta vastuulliselkeinnalle tai muulle julkisyhteisollepn valttamatént&nnen to-
teuttamiseen ryhtymistgos tamaei jo omista aluetta. Joitain poikkeuk$annanomistusoi-

keuden vaatimuksesta aéenrakentamisen ehtona on kuitenki@iddettyerityisesti katualuéa

koskien Liikennealueista maantiet ovat valtion toteuttamisvastuulla, niiden toteuttamiseen so-
velletaan lakia liikennejarjestelmésta ja maanteisigahtielakj 503/2005).
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Saannokset untien oikeudesta lunastaa katualueet omistusoikeudella ja ottaa niitéd haltuunsa
toteuttamista varten sek& naihin liittyvistd menettelyistd ja korvauksista ovat maanjayttd
rakennuslain 9296 8:ssa ja 104109 8:ssa seka siirtymasaannoksista ja1Bl9 §:ssd. Saan-
nokset katusuunnitelmien ja muiden yleisten alueiden suunnitelmien tekemisesta seka alueiden
toteuttamisen ajankohdasta ja muista rakentamista ja yleiseen kayttdon luovuttamista koske-
vista asioista ovat lain 890 §:ssé. Lisaksnenettelysta ja vuorovaikutuksesta saadetaan maan-
kaytto- ja rakennusasetuksen4#18:ssa. Katusuunnitelman suhteesta toimenpidelupaan sééde-
taan maankayttga rakennuslain 126 ja 126 a §:ssa, purkamislupaan 127 §:ssa ja hulevesisuun-
nitelmaan 103 | §:ss&atusuunnitelmaan haetaamuutostamaankaytté ja rakennuslain mu-

kaan mahdollisen oikaisuvaatimusvaiheen (187 8) jalkeen hallintovalituksin (190 8), suunnitel-
man hyvaksymista koskeva paatds voidaan maarata tulemaan voimaan ennen lainvoimaa (202
8). Velvollisuus pitdd luetteloa maksamattomista mutta sist@korvauksista on séadetty
maankayttéja rakennusasetuksen 102 8:ssé.

Ensimmaisten asemakaavojen @#laekatualueiden haltuunoton jarjestelma ja katualueesta
maksettava korvaus perustuvat vuonna 1@BRisttyyn poikkeuslakiin (jaliempana myos val-
tuuslaki). Poikkeus koskee perustuslain 15 §:n 2 momentin vaatimusta. Poikkeuslain luoman
ns. aukon katsottiimikanaanolevan riittdva siihen, ettd vuonna 2000 voimaan tullut maan-
kayttd- ja rakennuslaki voitiimyvaksya vuoden 1958 rakennuslakia varten saadetyn valtuuslain
nojalla aineellisesti vain hieman mettuna (Ks. PeVL 38/1998 vp, s/I6.)

Vaylanpidon vastuunjaon saantely perustuu Suomessa useampaan lakiin, kuten maantielakiin,
yksityistielakiin (560/218)ja maankayttéja rakennuslakiin.

Kunnanvelvoite ryhtyd pitAmaan katua on sidottu maank&yjtrakennuslain 86 8:n mukai-

sesti asemakaavan toteutumiseen niin, etté katu on rakennettava, kun toteutuneen maankayton
likennetarve sita edellyttaa eivditkadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvat kustannukset ole
tdhan nahden kohtuuttomia. Lain 86 a 8:ssé&@uettkadunpidon siirtymiseen liittyvia ehtoja

silloin, kun kadunpitopaatos johtaa lakisaateisesti miatakkaamiseen ja vaylgito siirtyy

valtiolta kunnalle.

Yksityistielain mukaan kunnan kadunpitovelvollisuuden alettua sellaisen kadun osalta, jolle yk-
sityistien tai sen osan liikenne on tarkoitettu siirtyvaksi, tai kunnan ryhdyttyd sellaista katua
rakentamaan, kunnan on otettava tallaisen ksidukiuttuvan yksityistien tai sen osan tienpito
hoidettavakseen. Tieosakkaalla tai tiekunnalla on oikeus saattaa kysymys kunnan velvollisuu-
desta ottaa tienpito hoidettavakseen toimivaltaisen elinkdiik@nne ja ymparistokeskuksen
kasiteltavaksi ja&ma voi uhkasakolla velvoittaa kunnan tayttdmaan sanotun velvollisuuden
(yksityistielaki13 8).

Kaytanto

Kaavoissa osoitettujen yleisten alueiden toteuttaminen on yleensd maanteité lukuun ottamatta
kunnan tehtava. Katujen osalta vastuutdypselkeésti ilmiaista (MRL84 8), muideryleisten

alueiden osalta vastuutaho joko osoitetaan kaavasse taj joissain tapauksissa, kuten hau-
tausmaiden tai puistojen kohdalla, paateltavissa alueen kayttdtarkoituksesta tai muusta vastaa-
vasta seikasta.

Alueiden toteutminen vaikuttaa alueen asukkaiden ja muiden kayttajien sek& naapurikiinteis-
tbjen omistajien ja haltijoiden asemaan. Heidan mahdollisuutensa virkistaytya, liikkua ja ko-
koontua ovat osittain kiinni yleisten alueiden toteutumisesta, silla usein tontit gxmagja ym-

paristbineen eivat tiiviilla kaupunkialueella riita naiden tarpeiden tyydyttdmiseen. Samoin tele-
operaattorit ja muut yhdyskuntaa ja kiinteistoja palvelevien verkkojen omistajat ovat yleisten
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alueiden toteutumisesta ja sen tavasta riippuvaisi&akesrkostojen runkolinjat sijoittuvat tii-
viissa kaupunkirakenteessa katualueelle.

Maankaytté ja rakennuslakia sovelletaan Mamn@&romen 29 kunnassa. Kuntien isot kokoerot

ja erilainen toimintaymparisto vaikuttavat yleisten alueiden toteuttamiseenu@siatk hoitaa
prosesseja varsin itsenaisesti omin voimin, osa kayttaa konsultteja esimerkiksi katusuunnittelun
ja muun teknisen suunnittelun tueksi seké taydentéékseen kiinteistotekniikan osaamistaan.
Myos kuntien investointibudjetit ja kaupungin kasvdiittyva paine ja tarve suunnitella ja to-
teuttaa yleisia alueita vaihtelevat suuresti.

Kustannuksiltaan katujen rakentamirmmkallein osa yleisten alueiden toteuttamista. Esimer-
kiksi Vantaalla vuosittaisesta noin 40 miljoonan euron investointibudjé?8i®) 5 prosenttia

kuluu katujen suunnitteluun, 50 prosenttia katujen rakentamiseen ja 15 prgseistigen ja
muiden yleisten akiden rakentamiseen, samoin 15 prosesdi@anaikaisesti tehtavaan vesi-
huoltoon. Kadun suunnittelu prosessina kestaa gieamuutamasta kuukaudesta vuoteen. Suun-
nittelun ja rakentamisen ajankohtaan vaikuttavat kaytdnnéssa kunnan investointibudjetti ja ka-
dun alla kulkevien vesihuoltoverkkojen rakentanjéssaneeraustarpeet.

Katujen haltuunotto (MRL 95 8) on yleensa kahdeskmsta kahteen kuukauteen kest§vé-

sessj jota hoidetaan kunnissa joko muiden téiden ohella tai viranhaltijan omana paatehtavana.
Asiakkaina prosessissa owatualueen jaaapuritottien kiinteistdromistajat, jotka ovat kiin-
nostuneita paitsi siitd, mé katualueelle on tulossa, myds oman tontin ja silla olevien istutusten
kohtalostaseké korvauksist&uurin osa katualueista saadaamknrhaltuun vapaaehtoisin so-
pimuksin. Katualueiden vapaaehtoisia ja muita haltuunatbjdaarSuomen kunnisspaljon
Valmisteluvaiheen ty6pajaan osallistuneissa vajaassa 10 kunmalssanottojatehtiin yh-
teens&rviolta runsas tuhat vuodessa.

Osalllisille esitettava katusuunnitelma tai muu yleisen alueen suunnitelma edeltaa kadun raken-
tamista Katusuunnitelma on luoe¢ltaan hallinnollingrse ei olgdarkkatekninen suunnitelma,

jonka avulla katwarsinaisestrakennetaarKatusuunnitelman tekeminen ajoittuu joko aikaan
ennen tai jalkeen alueen omistukgaralueen hallinnan siirtymisen kunnalle, rippuen kunnan
prosesikaytanndista ja tapauks®losuhtesta.Lisdksikadun rakentamisessarvitaanteknisia
suunnitelmia, joita on katuhankkeissa kymmenia, jopa satiigen sisaltoei ole osallistumi-

sen kohteena.

Katusuunnitelma tekemineron useinse ensimmainen vaihgpssa kadun varren asukas saa
konkreettisesti tiedorakennettavastkadusta ja hahmottaa, mita se merkitsee hanen tonttinsa
istutusten jaulevankayton kannalta. Katusuunnitelmista jatetdén jonkin verran muistutuksia.
Esimerkiksi Vantaalla jatettiin vuorma20199 muistutustakun suunnitelmia tehtiin samana ai-
kanayhteensé&oin 30. Muistutukset kohdistuvaseinasemakaavassa ratkaistuun katualueen
rajaukseen suhteessa tonttiévatkd niinkaawarsinaisiinsuunnittelun kohteena oleviiatkai-
suihin.Rajaus suhteessa tonttiin on paatetty jo asemakaavassa.

Katusuunnitelman sisalt6 ja laajuus voivat vaihdella. Suunnitelmassa esitetdan esimerkiksi ajo-
radan ja kevyen liikenteen vaylan paikka, kadun poikkileikkaus ja kadun kuivatusjarjestely. Ka-
tusuunnitelmisa ei ratkaista liikkenteen ohjauksen asioita, esimerkiksi sitd, onko tiella lapiajo-
kielto tai yksisuuntainen liikenne taikka tietty nopeusrajoitus. Sen sijaan tdyssyt ja muut raken-
massaNykyisen laintulkinnan mukaan on epédvarmaa, vaatiiko esiiksitoyssyjen jalkiasen-
taminen katusuunnitelman tekemista vai ei. Kadun rakentamisvaiheessa kaytanndssa urakoitsija
hoitaa asukastiedottamisen hairidista ja hankkeen etsest®, viranomaisen rooli sakenta-
misvaiheessa vahainen.
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Katualueelle on paljotulijoita ja paine alueen kayttamiselle muuhunkin kuin liikkumisen jar-
jestamiseen lisaantyy kaupunkien tiivistyessa ja tonttimaan arvon kasvasssekaavoituk-
sessa olishuolehdittava riittavasti, etta katualueella on tilaa kaikelle sille toiminnalle ja niille
laitteille, joita kadulle tulee. Kadun rakentaminen on kolmiulotteista ja tilantarpeita on seké
maanpinnan alaetta ylapuolella. Asemakaavassa on tarkeaa huoldgttéaasti kadun ja tont-

tien valisiin suhteisiin vaikuttavista asioista, kuten korkeusasemista ja tonttiliittymien mahdol-
lisista paikoista.

Katusuunnitelmia hyédynnetddn niiden valmistumisen jalkeen esimerkiksi tiedottamisessa,
kunnossapidossa ja kadurkeateita muutettaessa. Katusuunnitelmat ja muut yleisten alueiden
suunnitelmat l6ytyvat joissain kaupungissa kaupungin nettisivuilta, mutta haasteena voi olla
|0ytd& ne muun kaupungin sivuilla olevan tiedon joukosta.

Digitalisaation my6ta erilaisista johtgoutki-, kaapeh ja muista verkoistga infrastruktuurista
yllapidetaan tietoja monissa rekistereissa ja luetteloissa. Esimerkiksi vaylahallinto yllapitaa la-
kisdateisesti tiga katuverkm tietojarjestelmaa (digiroadnaantielairmukaista maantierekis-

teria (108 a 8) ja verkkoinfrastruktuurilain mugtirekisterai verkkojen fyysisesta infrastruk-
tuurista ja verkon osien sijainneistaki verkkoinfrastruktuurin yhteisrakentamisesta kay-
t6st§276/2016).Maanmittauslaitos yllapitagiksityistielain mukésta yksityistierekisteria (89

8). Liséksi kunnalla on johtorekistereitd (MRA 45 8) ja velvollisuus pitaa erilaisia luetteloita
mm. katujen ja muiden yhdyskuntarakenteen kustannusten korvausten suorittamisesta (MRA
102 § ja MRL 91 p 8). Osa verkkoja kosksta merkinndista tehdéan kiinteistérekisteriin (MRA

81 8) tai lainhuuteja kiinnitysrekisteriin (MRL 91 p ja 97 8). Monet viranomaiset pitavat lisaksi
paikkatietopohjaisia rekistereitéa ja kaupunkimalleja muun muassa kaduista ja muista yleisista
alueistaseka niita koskevista suunnitelmishiiden avulla jaetaatietoamyosinternetissa.

Valtion ja kuntienja toisaalta yksityisteiden pitdjien, vastuunjaot vaylanpidossa loytyvat erilai-
sista maaritelmasaannoksista (MRL 83 8) ja eri osista maankaytikennuslakia seké joiltain
osin myos yksityistielaista jamaantidaista. Usein vaylien toteutuksen kustaksistamy6sso-
vitaan joiltain osin yllapitovastuista poiketenkin

Nykytilan arviointi

Katujen haltuunoton saéantely osa katujen ilmaisluovutusjarjestelmaa, joka ehdotetaan pois-
tettavaksi tassa lakiuudistuksessa. limaisluovutusjarjestelmasta on Iuaysitié perusoi-
keuksista poikkeamistgihen oikeuttavamanhan valtuuslain luoman aukon perusteella ei paa-
séantoisesti pidetd enédé asianmukaisena. Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja lakiehdotuksen
valilla tulee ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseéehtavin aineellisoikeudellisten saannésten
muutoksin (ks. PeVL 61/201p, s. 5/1)).

Katualueidenhaltuunotto on tarkeda pystya hoitamaan ketterasti kaupunkiksdityytmissa
Nyt ensimmaisten asemakaavojen alueilla se onnistuu sopimuksin tai ptakiiayserustuvan
ilmaisluovutuksen ja siihen liittyvamopearhaltuunottomenettelyn avulla.

Kun ilmaisluovutusmenettelystd on lakiuudistuksessa luovuttava, on mahdollista yhtenaistaa
katualueiden ennakkohaltuunottosaannot niin, ettd ne olisivat samat seka ensimmaisilla etta
muilla asemakaavalueilla ja siten, ettd ne vastaisivat muiden kunngeutasvastuulle kuulu-

vien yleisten alueiden, kuten puistojen ja muiden viheralueiden, toteuttamista. Tama selkeyttaisi
saantelya ja menettelyita.

Maankayttd ja rakennuslaissa on nykyisten sddddsvalmistelun kaytantdjen valossa melko avoi-
mia saannokis kuntien oikeuksista ja velvollisuuksista yleisten alueiden toteuttamisessa.
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Naissa sddnnoksissd annetaan oikeus esimerkiksi siirtda tehtava viranomaiskoneiston ulkopuo-
lelle taioikeuslopettaa jokin tehtava tai tehda paatds ilman, etta samalla sdadetééskstaan
paatdkarkinnan ehdoista. Esimerkiksi kadunpidon antaminen muiden tehtavaksi (84 8), kadun-
pidon lopettaminen (86 8) sek& osa yleisten alueiden suunnittelua koskawvistannoksista

ovat sisalloltaan melk@voimia. Osittain rakentamisesta jkeanusrajoituksista yleisilla alu-

eilla on sdadelty asetuksen puolella, vaikka asian luonteen vuoksi ja kunnan toimivaltaa koske-
vana laki olisi oikeampi sdadostaso (esimerkiksi MRA 47 8). Saannoksia olisi tarkennettava
perustuslain perusoikeusrajoituksiaskevan tarkkarajaisuuden vaatimuksen vuoksi.

Erilaiset joustot ja mahdollisuudet poiketa vahaisestimnakaavastarkempia suunnitelmia ja
rakentamista tehtdesséa puuttuvat jatya yleisten alueiden toteuttamissnnoksistaral-
laisten lisAdmista laki olisi harkittava. \Ahaisenpoikkeamis ja tarkennstarpeiden ilmetessa
on turvauduttudhan astjoko maankaytté ja rakennukain yleiseen poikkeamissaédnnokseen
(171 8)tai katusuunnitelmiin taikka rakentamiseen ilman edeltavaa hallintomenettelya.

Osalistuminenkatualueita koskevaan paatdksentekebaina tapahdu oikeaikaisesti Katu-
alueiden suunnittelussa on huomattu, ettd monet muistutuksen jattajat toivovat muutoksia asi-
oihin, jotka on paatetty jaiemminasemakaavassa. Muistutukkatusuunnitehastaeivét ole
asiakkaille tehokas keino vaikuttaa, jos kohteena on katualueen rajaus, joka on paéatetty lainvoi-
maisesti kaavasga jota ei voida muuttaa enaa katusuunnitelmassa

Osallistumisen aikana olisikin kaikilla suunnittelun tasoilla panostesiéven, etta inmiset ym-
martavat kuulemisen kohteena olevien asiakirjojen sisallon ja sen, mitd muutoksia paatos ai-
heuttaa nykytilaana oikeudellisesti Esimerkiksi aemakaavsta voi olla vaikea hahmottaa,
missa kadut sijaitsevat luonnossa ja miten nettijat oman kiinteiston alueelle luonnossa.

(ks. mydsKatualueen ilmaissaantioikeuden poistamirBaustaa, vaikutusarvioita, seurauksia

ja ratkaisujaYM 2020:9,s. 50.)

Asemakaavaluetta toteutettaessa &hojentarpeet katualueen kayttamiseen konkretisoituvat
Kustannustehokas ja sujuva toteutus onnistuu, kun toteuttamisen yksityiskohdat otetaan riitta-
vasti huomioon asemakaavoituksessa ja suunnittelussa ja kun eri asiantuntijat toimivat aktiivi-
sesti yhdessa. Uigluksessa olisi pyrittava edistamaan tallaista yhteistyota

Liikenne- viestint&, energiaja vesiverkkoja koskevia viranomaisten tietoaineistoja on paljon

ja niiden tiedonhallinnan suhteet ovat osin miettimatta. Verkkojen runkolinjat sijaitsevat taaja-
missa yleensa katualueilla, jolloin niita koskevan ajantasaisen tiedon tarve on jatkuva seka kun-
nalle ettd verkkoa rakentaville toimijoille. Koska tiedonhallintalaissa edellytetdan viranomais-
ten saannollisesti toistuvan ja vakiosisaltdisen tiedon luovuttarsigikoisesti teknisten raja-
pintojen avulla, on odotettavissa, etta tulevaisuudessa ainakin viranomaisten yllapitamien rekis-
tereidentiedonhallinta, tydnjako ja tehtavat selkiintyv@ima kehitys olisi otettava huomioon

ja sitd olisi mahdollisuuksien muka edistettava

Kadun tai muun yleisen alueen toteuttamisesta huolehtivien viranomaisten mahdollisuudet liik-
kua toisen alueella, asentaa tarvittaessa merkkaghda muita suunnittelun ja rakentamisen
valmistelun toimenpiteita otarpeen lisatd ehdotettzan lakiin. Myds toimivalta mahdollisen
avustajan kayttamiseen on lisattava lain saanngisiska kunnat ostavat katujen suunnittelun

ja rakentamisen palveluita yleisesti yksityisilta.

Voimassa olevan lain 109 §:n saankéavan toteuttamia ja korvauga koskevasta sopimuk-

sesta on soveltamisalaltaan osin paallekk&inen muun muassa maakaaren kiinteistoja koskevien
sopimusten sdantelyn kanssa. Saanntksen sanamuoto on silla tavoin lavea, etta siind naytettai-
siin puuttuvan melko syvalle kayvasti tulevan lutmksensaajan oikeusasemaan. S4anngdsta
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olisi tarpeen joko tarkentaa tai sen voisi jattaa laista poiskin, koska maakaaressa on jo perus-
saannokset sopimusten sitovuudesta kiinteistda koskevissa saannoissa.

2.5.3Hulevedet
Saannokset

Hulevesien hallinnalla tarkoitaanrakennetulla alueella maan pinnalle, rakennuksen katolle tai
muulle pinnalle kertyvan sadéai sulamisveden imeyttamiseen, viivyttdmiseen, johtamiseen,
viemaraointiin ja kagstelyyn liittyvia toimenpiteita (MRL 103 @ b §).

Hulevesien hallinnasta &detaédn maankaytt¢a rakennuslain 13 a luvussa, joka tuli voimaan
1.9.2014. Luvussa saadetddn muun muassa hallinnan yleisista tavoitteista (103 c 8), kiinteiston-
omistajan vastuista (103 e, f, Iy 8), kunnan velvollisuudesta jarjestdé ja suunnitellatamal
hulevesien hallinta (103 i, I, m 8), hulevesien hallinnan valvonnasta ja maarayksista (103 d, j, k
8) seka hulevesimaksusta (103 n, o 8). Luvun sdannoksia sovelletaapaenystssten kuiva-
tusvesin. Muutoksenhausta sdadetéén lain 190 ja 190 b faskadstusoikeudesta lain 183 §:ssa

ja téiden suorittamisesta lain 204 a §:ssa.

Maankaytté ja rakennuslain ja vesihuoltolain (VHIL19/2001) hulevesisaantely ovat aineelli-
selta alaltaan osin rinnakkaisia. Osittain lainvalinta sen suhteen, kumpaa savefietaatuu
kunnan paatoksiin (ks. MRL 103 fja VHL 2 ja 17 a §8).

Kaytanto

Suomen Kuntaliitto on selvittdnyt kuntien kaytantoja hulevesien hallinnan organisoinnista ky-
selylld vuonna 2019.4hes 60 prosenttiastaajista ilmoitti, ettd kunta vastaa kaikdsibeve-

sien hallinnasta, my6s putkiviemareiatéeellaan rmarkaytté- ja rakennuslain nojallaika ve-
sihuoltolaite ole vastuutahon&elvityksessa arvioitiin, etta kuntibnlevedemputkiviemareita

voisi olla koko maassa hieman alle 19 000 kilome®igkiviemareista noin 60 prosenttia oli
kunnan, 40 prosenttigesihuoltolaitoksen taseessa, tase kuvaa putkien omidstidgtesien
hallinnan organisointi kunniss&uomen KuntaliittokKL 202Q s. 4i 8)

Arviolta noin 3352 kuntaa on ottanut kayttéonsa hulevesimaksun. Maksajateluvalit ovat
selvityksen mukaamelko suuria, koskenaksu perustuerilaisiin tekijdihin ja sen perusteena
oleva seikat, esimerkiksi kiinteistdjen gamalat vaihtelevat. Omakotitalon maksu voi vaih-
della 10 eurostkunnan taksan mukaise2r000 euroorasti. Taksoissa on voitu maaratéa enim-
maismaksumaaria aksuluokittain esimerkiksi siten, ettd omakotitalokiinteistdjen vuosimaksu
on korkeintaan 25 euroa vuodes$d. 020, s. 1419.)

Hulevesien hallinnan saannosten soveltamisesta on julkaistkgrksgimman hallinteoikeu-

den vuaikirjapaatosKorkein hallnto-oikeus katsoi, etta tulkinnanvaraisen hulevesitaksan so-
veltaminen maksun maarédamistilanteessa edellyttédd, ettd kunnan maksusta paattavan viran-
omaisen tulee selvittaa kiinteiston tosiasialliset ominaisuudet ja olosuhteet ja esittaa paatokses-
saan myds itavat perustelutKunnan viranomaisepaatods oli taltd osin puutteellinen, eika
maksupaatdksen lainmukaisuutta ollut selvitetty. Hallimiteeuden ja lautakunnan paatokset
kumottiin ja asia palautettiin lautakunnalle uudelleen kasiteltavdddio 2021:19

Hameenlinnan hallinteikeus kumosi paatokselladn 16.9.2019 (paatds 19/0973/2) kaupungin
hulevesitaksaa koskevan paatbksen maksun méaaraytymisen perustediisyiytiee vuoksi.
Perusteella ei ollut riittdvaa yhteyttd alueella syntyvan huleveden maaréan tai laatuun eika se
ollut perusteen osalta riittavan yhdenvertainen.
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Ylimmille laillisuusvalvontaviranomaisille on kanneltu huleveaksauista keskimaarin arviolta

5 kertaa vuodessa. Useimmitieaintelunperuste on liittynyt jokanaanomistajan saamiemak-

sujen lukumaaraan tai siihen, ettd maksuvelvollisuus on olemassa siita huolimatta, etta kiinteisto
ei johdahulevesidnkunnan hulevesijarjestelmaaikéd muullakaamavoin hyody siita.

Nykytilan arviointi

Valmistelun aikanan noussuésile huoli hulevesimaksujen kohtuullisuudedteaksikuntien
asemakaavalueita koskeva hulevesihallinnan jarjestamisvastuun sisaltd (103 i 8) on ollut jois-
sain kunnissa epaselva.

Tavoitteena hulevesisaéntelyn kayttoonoton yhteydessa olihdtéiesimaksuolisivat koh-
tuulliset ja tasapuoliset eri kayttgjien kannaltati@maksujen maaraytymisesstettaisiineri-
tyisesti huomioon yhdenvertaisuusperiaate (HE 218/291303 n jal03 m §, yksityiskohtai-

set perustelut)Lisaksi maksun yhtena perusteena olisi kiinteiston palvelusta saama hyoty,
vaikka taytta kustannusvastaavuutta ei tavoiteltukaan (PeVL 11/2014 Vf3)s. 6

Kuntaliiton selvityksessa kuntien asiantuntijat ovat nosgh esille joitain kokemiaan uusien
sédanndosten tulkintaan liittyvia epakohti#ulevesimaksuja hoitavat henkilot ovat joissain kun-
nissasaaneerunsaasti kuntalaispalautettahja ovat kokeneet joutuneensdkomaan sellaisia
haasteita, joihin lainsdad@nti suoraan tarjoa ratkaisuja. Saannoksia on pidetty osin vaikeata-
juisina. Kaikissa kunnissa ei ole pidetty hyvana ratkaisua pitaa hulevesista huolehtimisen alu-
eena kategorisesti koko asemakaalgetta, jos alue on kaavoitettu ja rakennettu melko véljast
kauan ennen hulevesisaadosten voimaantuloa ja silla ei ole olemassa hulevesiviemargintia tai
edes avapjia. Maksun kayttoonatssavanhoilla alueilla kuntalaiseivat alkaneetvaatia vasti-

netta maksulle, vaikka sindnsa mitdan vesiongelmia ei olisikaatyagt. Maksusta vapautta-

minen on koettu pykalien perusteella lahes mahdottomaksi,anikdinutolla hankala selittéda
asiakkaalle. Verkostoon liittymisesta voidaan vapauttaa, mutta se ei vapauta suoraan julkisoi-
keudellisen maksun suorittasvelvoitteesd. Hulevesimaksuallaisenaan on mielletty vero-
luonteiseksi maksuksi, koska maksusta vapauttaminen on kaytanndssad mahdotonta esimerkiksi
yleisten alueiden kuivatuksen hydtynakdkulman vuoksi. Liséksi palautetta on annettu puutteista
saadogen valmistelussg perusteluiss&un julkisoikeudellisen hulevesimaksun kayttéonottoa

ei perusteltu maankaytt§a rakennuslain valmistelussa riittavasti. Maksua on ollut vaikea pe-
rustella kuntalaisille, koska hulevesien kasittelya pidetaan vastaavanlaisena perukinfrana
esim. katujen ja puistojen kunnossapitoa. Vastauksissa on nostettu esille muitakin ongelmia ja
kehittamistoiveita. (KL 2020, s. 224)

Laissa saadetyn hulevesimaksun maaraytymisperusteita olisi tarpeen tarkentaa litadmalla

lain perusteluissasiin tuotuja kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden harkintaejatofenette-

Iyllisia oikeusturvan takeitaHulevesisddnnoksia sovellettaessa olisi tarpeen kiinnittda huo-
miota hulevesipalvelun tarpeeseengatsiunhydtyyn senvarmistamiseksiettd kohtuulsuus

ja oikeasuhtaisuus tulee riittavasti otetuksi huomioaksutaksaa laadittaessa ja sité tulkitta-
essaHallintolaista poikkeavia sdaanndksia ei ole mahdollista sdatdd alemmanasteisin sdannok-
sin eika niitd voida asettaa myodskaan taksapaatoksin tai@oistaytanndssa ilman lain tukea.
Tarvittaessa saantelya olisi tarkennettava menettelynkin osalta tasta syysta ja perustuslain 21 ja
22 §:n toteutumisen turvaamiseksi.

2.5.4Maapolitiikka

Saannokset
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Maankaytté ja rakennuslain mukaan kunnan tehtéviin kuuluuléhitta maapolitikan harjoit-
tamisesta alueellaan (MRL 20 8). Kunnan maapolitikka kasittda kunnan maanhankintaan ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdys-
kuntien kehittamiselle (MRL 5 a §).

Maankaytté ja rakennuslaissa ei ole saadetty kuntien maapolitiikan siséllosta tai tavoitteista
tarkemmin. Maapolitiikan edella mainitut sddnnokset lisattiin lakiin vuonna 2015 kilpailuun ja
tonttitarjonnan riittévyyteen liittyvista syista. Kuntien harlavaltaa maapoliittisten keinojen
kaytdssa ei lakiuudistuksella haluttu rajoittaa. (HE 334/2014 vp, s. 1).

Maankaytté ja rakennuslain maapolitiikan keinoiksi laskettavista kunnan tehtavista saadetaan
lain 12 a luvussa (Kunnalle yhdyskuntarakentamisebtugivien kustannusten korvaaminen),

13 luvussa (Maan luovuttaminen ja lunastaminen), 14 luvussa (Yleiskaavan ja asemakaavan
toteuttamisesta johtuva korvaus) ja 15 luvussa (Kehittdmisalueet). Liséksi lain 10 luvussa
(Rantaalueita koskevat erityiset saamset) ja 12 luvussa (Kadut ja muut yleiset alueet) on
kaavojen toteutusvastuun siirtoa koskevia saannoksia (75 & 4 momentti ja 91 8) ja saanndkset
kunnan tehtavasta rakentaa asemakasveiden kadut, puistot ja muut yleiset alueet. Myds 13

a luvun kunnarhulevesien hallinnan jarjestamisen tehtava asemalkalaealla on asemakaa-

van toteuttamista.

Maankaytté ja rakennuslaissa saadetaan kunnan toimivaltuuksista kayttaa julkista valtaa maa-
politiikan alalla. Kunta voi lunastusuhalla velvoittaa omistajan rakaaan rakennuspaikkansa
asemakaavan toteuttamiseksi (97 8). Liséksi kunta voi hankkia omistusoikeuden alueeseen lu-
nastamalla (96 100 8) ja saada omistug haltuunotteoikeuden katualueisiin niin sanotun
ilmaisluovutusmenettelyn nojalla (94, 95, 10@® 8). Kunta voi siirtdd asemakaavan yleisten
alueiden toteuttamisvastuun kustannusvastuineen yksityiselle (75, 84, 91, 112 §). Kehittamis-
alueiksi nimeamillaan alueilla kunta voi paattaa kiinteistojarjestelyn tekemisesté erikseen saa-
detylla tavalla mm. aseskaavoituksen hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi ja kayttaa etuosto
oikeutta tavanomaista laajemmin (11Q2 8). Kunta voi kehittdmisalueella peria maanomista-
jalta hyotyyn suhteutettua kohtuullista kehittdmismaksua, jos alueen kehittdmistoimenpiteista
koituu maanomistajalle erityista hyotyd, joka on epéasuhteessa hanen suorittamiinsa kustannuk-
siin (112 8). Kunta voi velvoittaa muuallakin asemakaavoitettavalla alueella maanomistajan,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, osallistumaan kurhmhtkkyntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin lain 12 a luvussa saadetylla tavalla (91 a 8). Liséaksi kunta voi
kayttaa kaavoitukseen, poikkeamiseen ja suunnittelutarveratkaisuihin liittyvaa harkintaval-
taansa maapolitiikan tavoitteiden tukemiseen, \aikéita hallintopaatoksia ei yleensa pideta-
kaan varsinaisina maapolitiikan keinoina.

Kunta kayttaa maapolitikassa sopimuksia ja muita yksityisoikeudellisia oikeustoimia muualla
laissa saadetyn mukaisesti. Kunnat ostavat ja myyvat maata, vuokraavi,tkatsavat kaa-
vojen toteutumista ja muita tavoitteita tukevia tontinluovutusehtoja ja solmivat kaavoitusta ja
kaavojen toteuttamista koskevia sopimuksi@aénkayttosopimu8.l b 8). Yksityisoikeudellis-

ten keinojen tehokkuus maapolitiikassa perustuticasitakisdateisiin keinoihin, jotka toimivat
vapaaehtoisten keinojen perélautoina ja raamittajina. [ksL6TE2002vp, s. 71 ja 12/1)

Maankaytté ja rakennuslain maapolitiikakeinojen kayttdé on pykalien soveltamisalaa koske-

vin saannoksin rajattu yleensa asemakaavoituksen piirissa olevalle tai asemakaavoitettavalle
alueelle. Lunastamista (99 8) ja kehittamisaluemenettelyd {1P08) voidaan kayttaa asema-
kaavaalueiden ulkopudllakin, samoin maankayttdsopimuksia voidaan solmia maaritelman
mukaan kaikilla kaavatasoilla.

Asemakaavalueen toteuttaminen
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Maapolitiikan yhtena tavoitteena on edistaé asemakaavojen toteutumista. Asemakaava toteutuu
kaytannossa, kun alueelle rakennetaadullisesti ja méarallisesti asemakaavan ohjaamalla ta-
valla. Toteuttaminen tarkoittaa seka rakennuskortteleiden toteuttamista rakentamalla rakennuk-
sia ettd yleisten alueiden toteuttamista rakentamalla katuja, puistoja ja muita vastaavia alueita.
Yleisten alueiden toteuttamisesta vastaa paaasiassa kunta. Yleisiin tarkoituksiin, eli julkisyhtei-
soille julkisia tehtavia varten, varattujen alueiden rakentamisesta vastaa kunta tai muu julkisyh-
teiso, yksityiseen rakentamiseen varattujen alueiden toteuttamiastda se, joka alueen omis-

taa.

Asemakaavassa on osoitettava rakennuskorttelin tai sen osan rakentamisen maara. Yleensa
osoitetaan maksimimaara, jolloin rakennukset voidaan haluttaessa rakentaa myds kaavan osoit-
tamaa kokonaisrakennusoikeutta pienemmiksi.

Alueen omistajalla ei ole velvollisuutta aktiivisesti rakentaa kiinteistoéén ja siten toteuttaa ase-
makaavaa asemakaavapaatoksen voimaan tullessa. Maapolitikan keinoilla velvoittaminen on
kuitenkin mahdollista, se voi tapahtua esimerkiksi maankayttésépimutontinluovutuseh-

doin ja rakentamiskehotuksin (MRL 97 §).

Kunta voi muotoilla asemakaavamaaraykset, maankayttésopimusehdot tai omistamillaan ton-
teilla tontinluovutusehdot siten, ettd rakentamiseen ryhtyessaan toteuttaja on velvollinen raken-
tamaan tigyn minimimaaran erilaatuista rakentamista tai noudattamaan muuta rakentamisen
laatua tai tapaa saantelevaa ehtoa. Asemakaavan yhteydessa kyse on julkisen vallan kayttsta,
tontinluovutusehdoissa ja muissa sopimuksissa yksityisoikeudellisista velvoitteista.

Julkisyhteistt vastaavat asemakaavan yleisten alueiden toteuttamisesta (MRL 84 ja 90 8). Kaa-
vassa osoitetaan tai maarataén, mika julkisyhteiso toteuttamisesta vastaa, yleensa se on muiden
yleisten alueiden kuin maanteiden osalta kunta ja maanteidenvadttialisaksi seurakunnat
toteuttavat hautausmaiden alueita.

Ennen toteuttamista yleinen alue on hankittava julkisyhteisén omistukseen, jos se ei jo aluetta
asemakaavoitettaessa ole taman omistuksessa. Ensimmaéisten asemakaavojen katualueiden
osalta aleen haltuun saaminen riittaa (MRL [24958).

Kunnat ja yksityiset palveluntarjoajat toteuttavat asemakahigiden verkostomaiset infra-
struktuuripalvelut, kuten veden, energian ja tietoliikenteen jakelupalvelut seké rakentavat pal-
velujen vaatimat rakeagt. Palveluiden toteuttamisesta ei ole sddnnoksia maanlaytéen-
nuslaissa, mutta naiden rakenteiden runkolinjat sijaitsevat usein katualueilla ja jakelu tonteille
tapahtuu katujen kautta. Jos sijoittamisesta ei sovita, maankayttboikeuden paklat@asn
minen perustuu osin maankaytja rakennuslakiin, osin kunkin palvelun erityislakiin, osin lu-
nastus tai kiinteistonmuodostamislakiin tai muuhun kayttdoikeuksien perustamista saantele-
vaan lakiin. (Ks. esimerkiksi vesihuoltolaki; sahkomarkkinal&kB/2013; maakaasumarkki-
nalaki,587/2017 ja sahkdisen viestinnan palveluista annettudaki2014.) Kunnan tehtavana

on sovittaa katualueelle sijoitettavat johdot, laitteet ja rakenteet yhteen (MRL 84 8).

Kunnalla on velvollisuus ryhtya toteuttamaan yieeueita, kun asemakaavan mukainen maan-
kaytto sita edellyttaa eivatka toteuttamisen kustannukset ole kunnalle kohtuuttomia tai lykkaa-
minen kunnan taloudelliset edellytykset huomioon ottaen perusteltua. (ks. MRL 86 ja 90 §).

Velvollisuudesta pitaa kunnasga puhtaana asemakaaataeella olevat kadut, torit, katuau-

kiot, puistot, istutukset ja muut naihin verrattavat yleiset alueet sdadetaan laissa kadun ja erdiden
yleisten alueiden kunnosga puhtaanapidosta (kunnossapitol&69/1978). Padasiassa katu-

jen ja yleisten alueiden kunnosga puhtaanapitovastuu kuuluu kunnalle (4, 6, 11 §), mutta
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katujen puhtaanapito kuuluu osiin myds tontinomistajille (10 8). Kunta voi paattaé ottaa huo-
lehtiakseen tontinomistajalle kuuluvista puhtaanapitotehtavistd méénakigtujen tai tehta-

vien osalta, jolloin vastuu tehtdvan hoitamisesta siirtyy kunnalle (13 8) ja omistajalle syntyy
kustannuksien kattamiseksi vastaava maksuvelvollisuus (14 b §).

Kunta vastaa hulevesien hallinnan jarjestamisesté asemadia@etia. Kurd voi ottaa jarjes-
tettdvakseen hulevesien hallinnan muillakin alueilla. (MRL 103 i 8.) Kunta voi peria kunnan
hulevesijarjestelmasta sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi vuosimaksuja hulevesijar-
jestelman vaikutusalueella sijaitsevien kiinteist@enistajilta tai haltijoilta (MRL103 n 8).

Maanomistajan maapolitikan maksuvelvoitteet ja kustannusvastuut

Maapolitiikan tehtavakokonaisuuteen kuuluu kunnan oikeus perid asemalftaeea maan-
omistajilta hulevesimaksujen liséksi kehittdmismaksuj&kfavauksia yleisten alueiden raken-
tamisen ja yleisten tonttien hankkimisen kustannusten kattamiseksi.

Kehittamignaksuvoidaan perianimetyilla kehittdmisalueillajos alueen kehittadmistoimenpi-
teistd koituu maanomistajalle erityistd hyotya, joka on epasubtéésen suorittamiinsa kus-
tannuksiin (112 8). Muistmaksun maaraamisedellytyksista ei ole saadetty.

Kehittamikorvausvoidaan peri&aikilla asemakaavoitettavilla alueillfos lain 12 a luvussa

(91 ap 8) saadetyt edellytykset tayttyvat. Lain 91 a @ukaan asemakaavoitettavan alueen
maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavad hyoétya, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jéaljempéané saadetaan.
Kustannuksiin osallistumisesta opriitava sopimaan maanomistajan kanssa ja velvollisuuden
tayttamisessa on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Lain 91 ¢ 8:n mukaan kehittamiskorvauksena kunta voi perid maanomistajalta asemakaavan
mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakeikeuglen, rakennusoikeuden lisdyksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suimnteagatiden
kaavaalueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Kehittamiskorvauksen hallinnollisen maandisen sijaan on lainsaatajan pyrkimys ollut kustan-
nusten korvaamisesta sopiminen vapaaehtoisin sopimuksin (91 a §).

Maankayttésopimus tarkoittaa maaritelman mukaan kaikkia kunnan kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvia sopimuksia (91 b §8). 8opskumppanina kunnalla voi olla muukin

kuin maanomistaja. Maankayttosopimuksilla voidaan luvun kehittdmiskorvausta koskevien
saanndsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista (91
b § 3 momentti).

Maankaytté ja rakennuslain 91 d 8:ssa sadadetaan kustannuksista, jotka voidaan ottaa maksua
maarattaessa huomioon kaalaeen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioi-
tuina kustannuksina. Huomioon voidaan ottaa pykalassa tarkemmin maaratyt toimenpiteet ja
niistd kunnalle aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset.

Jos toimenpiteet on merkittavalta osin toteutettu etukéteen ja kaavasta aiheutuva hyéty on eri-
tyisen merkittava, kehittamiskorvaus voidaan méaraté arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava
alueta merkittdvassa maarin palvelevan, 91 d 8:ssé tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaa-
minen kaavan hyvaksymishetkella aiheuttaisi (91 e §).

49



Kehittdmiskorvauksena voidaan perié enintdan 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta asema-
kaavan mukaisen tontimannoususta. Kunnanvaltuusto voi paattaa alhaisemmastakin kun-
nassa tai kaavoitettavalla alueella sovellettavasta kehittamiskorvauksen enimmaismaarasta (91
f 8). Jos edelld mainitut kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannukset jadvat magitltaan t
arvonnousun 60 prosentbsuutta vahaisemmaksi, on maksuaksimimaara kaytannossa 60
prosentn arvonnousun tasoa alhaisenifehittémiskorvausta ei saa maaratd maanomistajalle,
jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vaomaksmami-

seen eiké rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara ylitd 500 kerrosneliometria.
Muulle maanomistajalle kehittdmiskorvaus saadaan maarata, jos asemakaavasta aiheutuu héa-
nelle 91 a 8:ssa tarkoitettua merkittavad hyotya. Kunta voigagktinnassa tai tietylla kaava
alueella sovellettavasta korkeammasta rajasta. (91 c 8.)

Kunnan on pyrittava toteuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon ke-
hittamiskorvausta maarattaessa, vimeistaan 10 vuoden kuluessa siita, ktémksorvauk-
sen maaraamista koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi (91 d 8).

Lain 12 a luvussa saadetaan lisaksi tarkemmin kehittdmiskorvauksen maaraamisesta ja kehitta-
miskorvaukselle suoritettavasta korosta (91 g 8), lausunnon pyytadmisestda Maalaitittaus

selta ja maanomistajien kuulemisesta (91 h §), maksuvelvollisesta ja maksun toimeenpanosta
(911 8), eraantymisesta ja viivastyskorosta (91 j 8), maksujarjestelyista (91 k 8), maksun koh-
distamisesta (91 | 8), maksun perimatta jattamisesta (91 na@autuksesta ja lykkdamisesta

(91 n 8), maksuoikaisusta (91 o 8) sekd maksun kirjaamisesta (91 p 8). Lain 12 a luvun saan-
ndsten noudattamisesta ja niista poikkeamisesta sopimustoiminnassa saadetaén edella kuvatulla
tavalla lain 91 a ja b §:ssa.

Lain 15 luwssa saadetyn kehittamismaksun perusteista tai toimeenpanosta ei ole 12 a luvun
kaltaisia tarkempia sddnnoksia. Kehittamismaksun maaraamiseen sovelletaan erityissaanndsten
puuttuessa julkisoikeudellisia maksuja koskevaa yleislainsdadantoda, kuten hkiérjtolakia

verojen ja maksujen taytantddnpanosta.

Lain 75 8:n 4 momentissa, 84 §:n 2 momentissa seka 91 §:ssa ja 112 8:n 1 kohdassa sdédetédan
kunnan oikeudesta siirtda yleisen alueen toteuttamisvastuu sddnndksesta riippuen joko maan-
omistajalle, alueehaltijalle, kehittamisyhtiolle tai muulle taholle. Toteuttamisvastuuseen kuu-

luu siihen liittyva kustannusvastuu (HE 101/1998 vp, $llpBaanndsten soveltamiseen voi

liittya sopimus (HE 101/1998 vp, s. /A% mutta laissa ei ole saadetty sopimisestarsdsten
soveltamisen edellytykseksi.

Maankaytté ja rakennuslaissa sdadetaan oikeudesta perid kunnalle asian kasittelysta aiheutuvat
kustannukset maanomistajalta silloin, kun kaava tai muu suunnitelma on tehty paaasiallisesti
yksityisen edun vaatimana. Batarkoittavat sdanndkset ovat lain 59 (asemakaava), 76-(ranta
asemakaava), 77 c (tuulivoimayleiskaava) ja 82 (tonttijako) pykalissa. Tonttijaon kustannukset
voidaan peria omistajan lisdksi maan haltijalta. Asemakaavasta ja tonttijaosta maksu voidaan
periavain, jos maksuvelvollinen on tehnyt aloitteen tai hakemuksen, muissa mainituissa sdan-
noksissa ei ole vastaavaa edellytysta. Jos maanomistaja laatiasentakaavan, hanen tehta-
vanaan on laatia osallistumija arviointisuunnitelma, pohjakartta ja kaakdotus omalla kus-
tannuksellaan. Muutoin kaavoitus on viranomaistoimintaa ja luonteeltaan julkisenkéftan

tbédja viranomaisen kustannusvastuulla.

Muu maapolitiikan lainsaadanto ja maan hankkiminen kunnan omistukseen

Maapolitiikan alaan luetaan kunnamamhankinta jauovutus ja erdat muiden lakien mukaiset
keinot, joillaedistetddmaan myyntid kunnallg kaavojen toteutumista.

50



Kunta voi hankkia maata eri tarkoituksiin, mutta siltd osin kuin maanhankinta liittyy kunnan
yhdyskuntarakentamisen kehitt&@®en tai kaavojen toteuttamiseen, maanhankintaa pidetaan
kunnan maapolitikan keinona.

Maankaytté ja rakennuslain lunastamista ja muuta maan saamista koskevan saantelyn (MRL
13 jal4luku) liséksi kunta saa ostaa mapdékotoimisestetuostolla. Etuostaissa (608/1977)
sédadetaan kunnan etuosi@eudesta kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Suurimmaksi
osaksi kunnat hankkivat maata omistukseensa ostamalla sitéa vapaaehtoisin kaupoin.

Kiinteistbnmuodostamislaissa saadetdan mahdollisuudesta jagest®immaisen asema-
kaavaalueen rakennusmaata. Jarjestelyssa alueita muodostetaan kiinteisigiksiomistus-
oikeuksia jarjestelladn rakennusoikeuden ilmeisen epéatasaisen jakautumisen tasaamiseksi
(KML 12 luku).

Kiinteistbtnmuodostamisissa sdadeta&unnan oikeudesta lunastaa sitovan tonttijaon mukai-
seen tonttiin kuuluvat osat, jollei tontin osan omistaja ole pannut vireille vaatimusta tontin muun
osan lunastamisesta vuoden kuluessa asemakaavapaétoksen voimaantulosta (KML 62 a 8).

Kiintean omaisuudetuovutusvoiton vero on alennettu, kun omaisuus luovutetaan valtiolle,
maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle. Luovutusvoiton veronalainen maara lasketaan sa-
malla tavalla kuin pakkolunastusluovutuksissa, luovutushinnasta vahennetaan vahiptaan 80
senttaluovutusvoiton veronalaista maaraa lasketta@istmverolaki, 1535/1992, 49 8). Luovu-
tusvoiton verohelpotus koskee myds kunnan etuostotilanteita.

Kiinteistoverotus ei ole varsinainen maapolitiikan keino sinansa, mutta veron koskiessa maata
ja erityisestrakentamiseen tarkoitettuja kiinteistgja, se liittyy kunnan maapolitikan alaan. Li-
saksi silla on yhteys kaavojen toteuttamiseen historiansa vjaokaientamattoman maan ko-
rotetun kiinteistoveron kautt&iinteistovero korvasaikanaaraiemmin kayttssalleita mak-

suja ja veroja, muun muaskadun rakentamisen makseakaveroistakiinteistétulon harkin-
taverotuksen ja asuntotuloveron (HE 50/1992 i 3).

Kiinteistjen omistajat maksavktnnallekiinteistonarvon perusteella vuosittakiinteistove-

roa (kiinteistbverolaki, KvL, 654/1992, 8). Vero ei koske metsdé tai maatalousmaata eika
torina, katuna, yleisena tiend tai muuna vastaavana vaylana kaytettavaa aluetta tai yksityista
luonnonsuojelualuetta (KvL 3 8). Maapohjan verotusarvodrattiessa otetaan huomioon

muun muassa kiinteiston kayttotarkoitus ja rakennusoikeus. Verotettavana maapohjana pide-
tdédnmuun muassaellaista maatilaan kuuluvaa rakennusrahegetta, jolle on vahvistettu ase-
makaava (laki varojen arvostamisesta verotuksekb42/2005, 29 8). Asemakaaahueella
osoitettu maatilan rakennusmaa arvostetaan rakennusmaata koskevien perusteiden mukaan,
vaikka se olisi metsda tai sita kaytettdisiin maatalousmaana. (Ks. kiinteistdjen arvostaminen
kiinteistoverotuksessa, verohalliomohje 17.9.2020)

Rakentamattomalle rakennuspaikalle on voitu vuodesta 2000 lukien maarata tavanomaista kor-
keampi kiinteistovero (KvL 12 a ja 12 b 8). Korotetun kiinteistoveron tarkoitus on, ettd asunto-
rakentamiseen kaavoitetun alueen omistaja ryhtyksl jtse rakentamaan tai luovuttaisi maan
sellaisille, jotka ovat valmiit rakentamaan (HE 100/1999 wu 2/I1).

Korotettua kiinteistoveroa pidetdan yleensa maapolitikan keinona, tavanomaista kiinteistove-
rotusta ei niinkaan.

Maapolitiikka ja hyva hallito
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Julkisen vallan kaytostéa ei saa sopia, jollei sita lain saanndksin sallita. Kaavoja koskevat maan-
kayttosopimukset eivét sido kunnan kaavoitustoimintaa, kun kunta toimii siiné julkisen vallan
kayttajana.

Maankayttésopimukseateuvotellaan jaolmitaan kitanndssa ennen kaavojen hyvaksymista,
jolloin kaavoituksen osallisille voi syntya epailys, etta kaavan sisallésta on sovittu sopimus-
kumppaneiden keskertukateena ettd osallistuminen ei ole enda vaikuttavaa. Tata riskia hal-
litaan sopimuksia koskevally@imuuden sdantelylla ja saatamalla laissa maankayttésopimus-
ten tekemisen ajankohdasta ja sitovuudesta. Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti
tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnostalotus on ollut julkisesti nahtavilla, ellei kyse

ole kaawituksen kaynnistamissopimuksesta (MRL 91 b §).

Muiden maapolitikan sddnndsten yhteydessa ei ole erityisia tiedon avoimuutta tai tiedonanto-
velvoitteita koskevia saantojun kunta tekee maapoliittisia paatdksidyellettavaksi tulevat

talléin muun muasayleiset julkisuuslain (20 8), kuntalain (112, 1130X28), kirjanpitolain,
kilpailulain (30 d 8) ja tiedonhallintalain (25, 28 8) sdanndkset avoimuudesta, dokumentoin-
nista, tiedonhallinnasta ja tiedottamisesta. (Ks. laki viranomaisten toiminnamjdkista, jul-
kisuuslaki, 621/1999; kuntalaki, 410/2015; laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta, tiedonhal-
lintalaki, 906/2019; kilpailulaki, 948/2011; kirjanpitolaki 1336/1997.)

Kunnan maapolitiikampaatostermallintomenettelysta ei sdadetd maankaytdakennuslaissa
erikseen. Kunnan on noudatettava maapolitiikan alalla yleislakeja. Toiminnassa on noudatet-
tava muun muassa hallintolain (434/2003) 3 §:4a hallintosopimuksista, 6 §:4a hallinnon oikeus-
periaatteista seka 8 ja 9 §:48 neuvonnasta ja selkégststd Lisaksi on noudatettava esimer-
kiksi hallintolain (41 8), kuntalain (22 8) ja digitaalisten palvelujen tarjoamisesta annetun lain
(306/2019, 4, 5 8) saannoksia osallistumisoikeuksista ja sahkdisen tiedon saavutettavuudesta.

Kaytanto
Yleista

Kuntien maapolitikan kaytantéja ja nykytilaa on selvitetty valtioneuvoston tutkijauselvi-
tyshankkeessa/(NTEAS 2021:49raportt, kuvausta tdydennetadelvityksen tulosten osalta
lausurtokierroksen jalkeen).

Kuntien maapoliittiset tavoitteet ja keinojen kayttd vaihtelevat kunnittain. Kunta ei ole tavoit-
teiden asettamisessa sidottu tassa laissa saadettyyn maapolitiikan késitteeseen tai tavoitteisiin,
vaan harkinta on vapaampaa. Osana migakan tavoitteita kunta voi maatédatarkat tavoit-

teet, joilla edistetaan esimerkiksi asuntotuotantoa, yhdyskuntarakenteen tiivistymista, energia-
tehokkuutta, elinvoimapalveluita tai muita yhdyskuntakehityksen tavoitteita. Maapolitiikan
operatiiviset avoitteet voivat koskea esimerkiksi maanhankinnan ja tonttituotannon tavoitteita

ja maaraa tai kaavalueiden kustannusten ja tulojen hallintaa. Lisaksi ne voivat koskea maan
arv?lnnousun hallintaa tai siirtdmistéa kunnalle lunastusjarjestelman ja maamnigiidtijen

avulla.

Kunnat ovat olosuhteiltaan ja maapolitiikoiltaan erilaisia. Maapolitiikan aktiivinen harjoittami-
nen ja valineiden kayttd ovat pitkalti kunnan vapaan harkintavallan piirissa ja kunta saa valita
tilanteessa kaytettavissa olevista useamniastasta sopivimman. Kunnan koko, sijainti, ta-
lous ja muut olosuhteet luovat kdytdnnon reunaehtoja maapolitikan harjoittamiselle.

Paaosa maapolitikan lakisaateisista julkisen vallan k&yton keinoista koskee aseradikaava
eita. Asemakaavalueita on noin &ksi prosenttia Suomen piradasta. Voidaankin luonnehtia,
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ettd suurimmaksi osaksi maapolitikan keinot koskevat gfghaan melko pientd osaa Suo-

mea, mutta asutuksen keskittymisen vuoksi suurinta osaa suomalaisia. (Suomessa vaki keskit-
tyy taajamiin, Tlastokeskus,16.12.20Fttikkeli, Rakennetun ympaériston tilannetietaportti

Gispo Oy 22.10.2019,s. 18).

Keinojen kayttotilastot

Maapolitiikan toimenpiteiden kunnittaiset kaytannot poikkeavat toisistaan merkittavasti. Maa-
politiikan keinojen kayttotietoja kerattiin 20:n kunnan (Forssa, Helsinki, Hameenlinna, Imatra,
Jyvaskyla, Jamnpad, Kaarina, Kemijarvi, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lohja, Narpio, Por-
voo, Rauma, Riihimaki, Tornio, Turku, Vaasa, Vantaa) maapolitikan asiantuntijoilta Kuntalii-
ton vuonna 2019 tekemalla kyselyll&.

Lukumaaraisesti eniten kunnat kayttavat kyselyn vestéen mukaan poikkeamispaatoksia ja
suunnittelutarveratkaisuja osana maapolitikan keinovalikoimaansa. Raakamaakauppoja, katu-
alueiden ilmaisluovutuksia, katualueiden lunastuksia ja maankayttdsopimuksia tehdaan keski-
maarin viidesta alle kymmeneen kertaandessa kuntaa kohden. Joissain kunnissa, kuten Es-
poossa, sopimuksia tehddaan kuitenkin huomattavasti useammin, useita kymmenid vuodessa.
Maankaytté ja rakennuslakiin perustuvia lunastusoikeuksia kaytetaan vain kerran tai kaksi ker-
taa vuodessa kuntaa kohdé&mehittamiskorvauksia, kehittdmisaluepéatoksia tai rakentamiske-
hotuksia lunastusoikeuksineen ei ole kaytetty viime vuosina kertaakaan kyselyyn vastanneissa
kunnissa.

Kyselyn vastausten perusteella valtuustot ohjaavat yleisesti organisaatiotaan ladtimalla
taansa koskevia maapolitikan ohjelmia. Kunnanvaltuuston maapolitikan ohjaamistoimivalta
perustuu kuntalakiin. Liséksi kunnissa tehdaan maapolitiikan toteutusohjelmia, mutta kyselyn
perusteella ei voida sanoa, ovatko namakin yleensa valtuuston hyvakairtoteuttamisesta
vastaavan operatiivisen organisaation tekemia.

Kyselyn tulokset:

Maapolitikan keino Yhteensa (20 Mediaani Keskiarvo Vaihteluvali

kuntaa)
Raakamaan hankinta, kpl kauppoja = 102 5 5 0¢ 20 (Imatra- Vaasa)
Raakamaan hankinthehtaaria 736 25 41 0¢ 145 (Imatra- Kuopio)
Etuostoeoikeuden kaytto, kpl 9 1 2 0¢ 3 (Yli 50 % Rauma)
Lunastusluvan hakeminen raaka- 1 1 1 0¢ 1 (Muut, Vantaa)
maan lunastukseen, kpl
Tontinosan lunastus, kpl 5 1 1 0¢ 2 (Yli 50 % Helsinki)
Katualueen ilmaisluovutus, kpl 105 5 7 0¢ 20 (Useita Vantaa)
Katualueen lunastus, kpl 59 2 5 0¢ 30 (Useita Kirkkonummi)
Puistoalueen lunastus omistajan va: 22 2 2 0¢ 5 (Useitag Porvoo, Jarven-
timuksesta, kpl paa)
Rakentamiskehotus 0 0 0¢cO
Rakennuspaikan lunastus rakenta- 0 0 0 0¢gO0
miskehotukseen perustuen, kpl
Maankéayttésopimus 1. asemakaa- =31 2 3 0¢ 7 (Useitag Porvoo)
vaan liittyen, kpl
Maankayttdsopimus asemakaavan = 95 3 5 1¢ 15 (Useit; Vantaa)

muutoksen liittyen, kpl
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KehittAmiskorvauspaatos, kpl 0 0 0 0¢O

Poikkeamispaatos, kpl 652 30 34 2¢ 100 (Forssg Turku)
Suunnittelutarveratkaisu, kpl 322 20 17 0¢ 45 (Useiteg Vaasa)
KehittAmisaluepaéatos 0 0 0 0¢O

Onko kunnassa kaytdssa seuraavia maapolitikkawia linjauksia tai toteuttamisohjelmia

Asiakirja On Ei ole
Valtuuston hyvaksymé maapoliittinen ohjelma ' 19 1
linjaukset:

Maapolitiikan epaviralliset linjaukset 6 10
Virallinen maankayton toteuttamisohjelma 9 10
Epévirallinen maankaytdioteuttamisohjelma 7 9

Maapolitikan harvemmin kaytettyjen lakisadateisten valineiden (MRL 75, 84, 91, 105 8) kay-
tosta kunnissa ei ole keratty vastaavaa tilastotietoa. Kuntaliiton arvion mukaan lain 75 8:n mu-
kaista toimivaltaa, jolla voidaan siirtda yleis alueiden toteutusvastuu yksityiselle raasa-
makaavaalueella ei juuri kayteta, silla yhteiset kutja muut vastaavat yhteiset tarpeet hoide-
taan yhteiskayttdalueina ja rasitteina, jotka tarvittaessa osoitetaan kaavassa ohjeellisiksi merkit-
tyjen paagtiemerkintdjen avulla. Liséksi kaavaa laadittaessa voidaan selvittda kuntien ja vir-
kistysalueyhdistysten mahdollisuudet toteuttaa uimarantoja tai muita kaikille yhteisia virkistys-
alueita (Rantojen maankayton suunnittelu, 2005:120s. 72, 124126). Lisaksi lain 105 §:n

niin sanottu k)ateuskorvaus on jadnyt vahaiselle kaytdlle tai sita ei ole kaytetty ollenkaan (YM
2020:9, s. 82).

Maankaytté ja rakennukin 91 8:ssé saadetyn alueiden toteutusvastuun siirtdmisen yleisyy-
destd kysyttiin katualueiden ilmaisluovutusta koskevan selvityksen (YM 2020:9) taustaky-
selyssa (jatkossa katukysely). Kysely lahetettiin Suomen kaikkiin kuntiin. Kyselyn 68 vastaa-
jasta 53 astasi kysymykseen, minka verran 91 8:n mukaisia yksityisen vastuulle kuuluvia ka-
tualueita on kunnassa kaavoitettu. Vastausten perusteella 15 kunnassa oli kaytetty lain 91 8:n
mukaista toteutusvastuun siitikeutta katualueilla ainakin kerran lain voirsasloaikana.

Maapolitiikan kuntatalous

Kunnan harjoittama maan osto ja myynti luetaan yleensa osaksi maapolitiikkaa ja siitatsyntyv
menot ja tulot voidaan laskea osaksi maapolitiikan kuntataloutta. Lisaksi tonttien vuokraustoi-
minnan tulofa maankayttspimusmaksuseka eraat lakiin perustuvat julkisoikeudelliset mak-

sut ovatlaajasti ottaemsa maapolitiikan taloutta. Laajasti ottaen myos ne yhdyskuntarakenta-
misen kustannukset, joiden kattamiseksi maksuja keratédan ja niista sovitaan, ovat osa maapoli-
tilkkan kuntatalouttakoska kaavojen toteuttaminen on méaaritelmallisesti osa maapolitiikan teh-
tavaa

Lakiuudistusta varten on keratty kunnilta ja tilastoista tietoa maapolitiikan kuntataloudesta. Alla
kuvatut tiedot antavat vain melko yleisen kuvan kuntienpolitiikan taloudesta, silla tarkkoja
kuntakohtaisia tietoja ei ole saatavissa valtakunnallisista tietojarjestelmasta tai tilastoista. Alla
esitetddn taman vuoksi vain lyhyt katsaus erdiden kuntien raakamaan hanlmtastzEen
myynnin, vuokraamisepmaankayttosopimusten tuloista seka kuntien yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista.

Kuntien raakamaanostostaijmyynnista keratdan kaupanvahvistajien ilmoituksiin perustuvaa
tietoa Maanmittauslaitoksen tietopalveluun. Raakamaa on asemakaavoittamatont@nkaata,
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kayttotarkoitus todennékoisesti muuttuu. (ks. esim. Kuntaliiton opas, Vapaaehtoinen maanhan-
kinta, paivittyvaverkkosivy. Raakamaana kunnat ostavat maata kaupanvahvistajien ilmoitus-
ten mukaan yhteensa noin 20 miljoonalla eurolla vuodgssmessa (293 kuntaa)

Lainvalmisteluun liittyvassa kyselyssa (23.3.2020) kunnat itse arvioivat raakamaan oston ole-
van arvoltaan tata selvasti suurempaa. Kyselyssa, johon vastasi 25 kuntaa, raakamaan ostot oli-
vat vuodessa yhteensaissa kunnissaoin 28 miljoonaa euroa.

Myds katukyselyn vastaukset raakamaan hankinnasta olivat jalkimmaisen tuloksen luokkaa,
kun 64 kunnan yhteenlasketut raakamaaostot olivat noin 62 miljoonaa euroa, joka on noin mil-
joona euroa keskimaarin vastaaajakuntaa kohden, mediaanin ollessa 0,2 miljoskana&e

rin raakamaan ostamiseen kului katukyselyn tulosten petlzsstastaajakunnissa 18 eussu-

kasta kohden, mediaanin ollessa 8 euroa ja vaihteluvdle6@uroa asukasta kohden.

Edella mainitussa katukyselyssa 68 kuntaa arvioi omalta osaltaan eskisiaraisia maapo-
litikan menao ja tulovirtojaan. Vastaajakunnat, jotka muodostavat noiprd8enttiaSuomen
kunnista, arvioivat omalta osaltaan keskimaaraisia vuotuisia menoja ja tuloja 10 vuoden ajalta.
Osa kunnista ei vastannut kaikkiin kysymyksiioten summasta voi puuttua jonkin kunnan
luvut kokonaan.

Tonttien myyntitulot olivat vastanneissa kunnissa (n=62) yhteensa noin 254 miljoonaa euroa
vuodessa, tonttien vuokratuloja (n=61) kertyi yhteensa noin 345 miljoonaa euroa ja maankayt-
tésopimusten tuja (n=53) noin 73 miljoonaa euroa vuodessa. Kaiken kaikkiaan naitd maapo-
litiikan tuloja kertyi siten arviolta noin 672 miljoonaa euroa vuodessa, joka Yekégajauntaa

(n=60) kohden keskimé&arin noin 11 miljoonaa euroa vuodessa.

Maankayttésopimustuloja naistéloistaoli keskimaarin noin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa
kuntaa kohden mediaanin ollessa noirD0B euroa ja kuntakohtaisen vaihteluvalin ollessa 0
30 miljoonaa euroa. Keskiarvot eivat kerro yksittaisten kuntien asemasta ne kuvaavat
yleisesti kuntasektorin maapolitiikan tufa menovirtojen tasoja.

Kuntien valinen vaihteluvéli maapolitikan taloudessa on suurta, tontinmyynnissa tulojen vaih-
teluvali on 175 euroa asukasta kohdemtinvuokrassa se on puolest@260 euroa ja maan-
kayttdsopimuksissa-007 euroa asukasta kohdestaajakunnissa

Maankayttésopimukset olivat vastaajakunnassa harvinaisempia. Suuri osa vastaajakunnista ei
nayttaisi lainkaan solmivan maankayttésopimuksia, tosin monet kunnat jattiefyrkygman

kohdan tyhjaksi, jolloin osittain kyse on voinut olla myds puuttuvista tiedeststguksien

n=27). Monella vastaajakunnalla maankayttdsopimuksin kertyigGitdvat pienia, alle 1 euroa
asukata kohden (n=11) tai-b euroaasukasta kohden (n=L&Kolmessatoista vast@akunnassa
maankayttésopimuslo oli 1050 euroga yhdessa hieman yli 100 euroa asukasta kohden.

Kyselyyn vastanneiden kuntien (n=68) kiinteistoverokertyma oli yhteensa 1,2 miljardia euroa
vuodessa, keskimaarin kuntaa kohden rigirmiljoonaa euroa vuodessa mediaanin ollessa 5
miljoonaa euroa. Kiinteistbveron vaihteluvéli vastaajakunnissa olid@Deuroa asukasta koh-
den. Kyselyn kunnissa kiinteistoverot kattavat Z,Z prosenttidkunnan toimintamenoista. Ky-
selyyn vastanneisdainnissa on oletettavasti mukana keskimaaraista hyvatuloisempia kuntia,
silla ndicen kuntien kiinteistoverot (20 prosent8aomen kunnisjanuodostivat yhteensé noin

66 prosenttidkoko maan kiinteistéverotuloista.

Valtakunnallista tietoa yhdyskuntarakemiaen kunnallisten menojen suuruusluokasta voidaan
saada Tilastokeskuksen kerdédmistd tiedoista. Kuntien ja kuntayhtymien bruttoinvestoinnit
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maanhankintaan seka kiinteisiin laitteisiin ja rakenteisiin, joka kirjanpidon asiaryhméana kattaa
mm. kadut, tiet, pgakointialueet, sillat, puistot ja vega vieméariverkostot, ovat vuosien 2005

T 2019 tietojen perusteella arvioituna yhteensd, kolmen viimeisen vuoden keskiarvon perus-
teella arvioituna, noin 1,6 miljardia euroa vuodessa (Kuntien ja kuntayhtymien imvestoi
Suomen Kuntaliitto 20.3.2018nkki). Tastd maanhankintakulut ovat olleet noin 300 miljoonaa
euroa vuodessa keskimaarin. Vesihuollon kusikset, jotka katetaan l&ahtokohtaisesti palve-
lumaksuilla, ovat tdstd summasta muutaman sata miljoonaa euroa vuodessa, summa riippuu
muun muassa siitd, miten yhtiomuotoiset toimijat lasketaan mukaan ja lasketaanko mukaan
myds puhdistuslaitokset. (Ks. vesilllon investointitarpeet vuoteen 2040, Vesilaitosyhdistys,
10.9.2020linkki). Bruttoinvestoinnit pitavat sisallaan uudisrakennuskohgeledteiden muu-
tokset, parannukset ja uudistukset.

Kuntaa kohden yhdyskuntarakentamisen investointimenojen arvioidaan olevan siten keskimaa-
rin karkeasti arvioituna, kun tuo 1,6 miljardia jaetaan kuntien lukumaaralla (n=293), runsas 5

miljoonaa euroa vuodsa kuntaa kohden tai 290 euroa henkea kohden vuodessa. Kuntakohtai-

nen vaihtelu on kuitenkin erittdin suurta eik& keskiarvo kuvaa minkdan kunnan tilannetta todel-

lisuudessa.

Oikeuskaytanto

Korkeimmat oikeusasteet ovat ratkaisseet jonkin verran maapolitilkansivuavia valituksia.
Finlex-tietokannasta I6ytyy noin kaksikymmenta maapolitikkaa kasittelevaa ratkaisua maan-
kaytté- ja rakennuslain voimassaoloajalta.

Korkeimman hallinteoikeuden maapolitikkaa sivuavista vuosikirjaratkaisuista osa koskee lu-
nastutupaasioita (KHO 2019:143, 2009:92, 2007:84, 2006:84) osa asemakaavan laatimista,
muuttamista, kokoa tai rajausta ja yhdenvertaisuutta (KHO 2017:31, 2015:95, 20b%dl1),
suunnittelutarvealueiden mitoitusperusteita tai asemakaavan laatimisen tarvet@ (KH
2016:119, 2016:201), kaksi maankayttdsopimuksen riidan oikeuspaikkaa tai muutoksenhakuoi-
keutta (KHO 2016:52, 2004:87), yksi lakiin perustumattoman maksun perimista rakennusoi-
keudesta (KHO 2016:89), yksi kuntajakoasiaa (KHO 2008:1), yksi etuostoa (KHIb20Ksi
maapoliittista ohjelmaa (KHO 2021:24) ja yksi kunnan oikeutta olla hyvaksymattd maankayt-
tésopimuksessa sovitun mukaista asemakaavaa (KHO 2020:59).

Maankayttésopimuksia koskevissa muutoksenhakuasioissa on ollut esilla korkeimmassa oikeu-
dessa ja érkeimmassa hallintoikeudessa muun muassa, kuuluuko sopimusriidan kasittely
hallinto- vai yksityisoikeuden alaan ja voiko kunnan sopimusta koskevasta paatoksesta valittaa
(KKO 2016:8 ja KHO 2016:52, KHO 2004:86, KHO 2006:14). Kunnan oikeutta sopia ntaksus
korvauksena rakennusoikeuden maaran lisaantymisesta on kéasitelty myds korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa (KHO 2016:89, KHO 2004:87). Korkein oikeus on ratkaissut aiemman raken-
nuslain aikana riitaasian rakennusoikeuden lisayksen ja alueen arvonnousuwstipan mak-

sun perimisesta (KKO 1999:128). Yksi korkeimman halloilkeuden vuosikirjaratkaisu kos-

kee asianosaisen valitusoikeutta maankayttosopimusasiassa (KHO 2015:116). Muutama tapaus
liittyy Euroopan unionin valtiontukisaannoksien soveltamiseen maggaot alalla, kuten so-
pimuksen tarkoittamiin kiinteiston ostfa vuokrausjarjestelyihin (KHO 2020:9Q)isaksi valti-
ontukisaanttjen merkitysta on pohdittu suhteassankayttosopimukseekKlO 2012:31),
kaupungin paaomasijoituksiin elinkeinja tyodllisyyspolitiikan tukemiseksi (KHO 2015:180)

ja kaupungin kiinteiston myymiseen vahittaiskauppahankkeen toteuttamiseksi (KHO 2015:72).
Korkein oikeus on ratkaissut, voiko maaoikeuden lainvoiman saaneella tuomiolla vahvistettu
lunastuskorvaus estaa sellaisen aderavan muuttamiseen perustuvan kanteen kasittelyn, jolla
maan aiempi omistaja vaati perusteettoman edun palautusta, kun puistoksi ja pysékdintia varten
lunastettu alue muutettiin muutama vuosi lunastamisen jalkeen korttelialueeksi (KKO 2007:14).
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Lisaksi korkeimman hallinteoikeuden vuosikirjapaatoksissa on kasitelty kunnan oikeutta paat-
taa laatia uusia asemakaavoja vain omistamalleen maalle seka niitd harkintaperusteita, joita
kunta voi kayttda paattdessaan asemakabueen rajauksesta tai rakennusoikeutisgami-

sesta kaavamuutoksin vain osalle kaakeetta (KHO 2017:202, KHO 2017:31, KHO 2015:95

ja KHO 2011:11). Osassa paatoksista on kasitelty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun tai
omaisuudensuojan merkitysta asemakaavoitusta tai suunnittelutkai®rattehtdessa (KHO
2017:31, 2016:119, 2014:76, 2005:5)riaden merkityst&akennusoikeuden hintaa maaratta-
essa (KHO 2021:24). Liséksi korkein halliratkeus on ratkaissut kysymyksen kunnan oikeu-
desta lunastaa valtion maata (KHO 2007:84).

Lunastuslpaasioissa korkein hallintoikeus on ratkaissut, miten muun muassa maapolitiikka
kunnan tehtavana on voitu ottaa huomioon lunastuslain 4 8:n tulkinnassa (KHO 2019:143, KHO
2009:92, KHO 2006:84).

Kehittdmisalueista, kehittamiskorvauksista, rakentamiskedsaita tai katualueiden haltuun-
otoista ei ole julkaistu toistaiseksirkeimpien oikeuksienuosikirjaratkaisuja. Katualueen hal-
tuunoton hallintoriitaa koskevassa asiassa on arvioitu tuomioistuimen toimivaltaa antaa taytan-
toonpanoa koskeva maarays (KHQ1R2006/126).

Oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa viitataan jossain maarin maankaytiéennuslain esi-

téiden tekstiin maapolitiikasta kunnan tehtavana. Viittauksia on etenkin maankayt&en-

nuslain muutoslain (222/2003) esitdissa olevaan lausurjad@ mukaan laissa saadettya kun-

nan mahdollisuutta tehda maankayttdsopimuksia ja maarata kehittamiskorvaus ei ole tarkoitettu
rajoittamaan kunnan valintamahdollisuuksia maapolitikan eri keinojen kayttamisessa eika su-
pistamaan kunnan mahdollisuutta kagtlunastusta maanhankintaan 40 2006:84 KHO
2009:92, ja KHO 2019:143). Kunnan tavoite kohdistaa uusien asemakaavojen laatiminen omis-
tamilleen maalueille on hyvaksytty oikeuskaytanndssa yhdeksi perusteeksi, joka vaikuttaa sii-
hen oikeudelliseen hieintaan, jolla kunta paattaa asemakaaksen rajauksesta, laatimisesta

tai muuttamisesta (ks. KHO 2015:95). Oikeuskaytanndssa referoidaan myts (KHO 2016:52)
maankayttéja rakennuslain muuttamisesta (HE 167/2002 vp) annetun hallituksen esityksen 91
b 8:n3 momentin perusteluissa olevaa kohtaa sopimuksista. Perusteluiden mukaan kaavoitus-
menettelyn ensisijaisuutta turvaavilla lain rajoituksilla ei sindnsé ole tarkoitus supistaa sopimus-
ten kayttdalaa nykykaytannon mukaisesta. Lisaksi sddnndkset, joilldetiadn kustannuspe-
rusteisesti maanomistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, eivat ra-
joita mahdollisuutta maankayttésopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannus-
perusteisesti maanomistajan ja kunnan keskinaisistéakaateuttamiseen liittyvista velvoit-
teista. Sopimusmenettelyssa kustannussidonnaisuus on myos voinut olla silla tavoin valjaa, ettei
kysymys aina ole ollut kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Tal-
|6in sopimuskorvaus on voinperustua kaavoitushyotyyn, kaytdnndssa arvioon arvonnoususta
ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken. Vallinnutta sopimuskaytantta ei taltakaan
osin ole ollut tarkoitus muuttaéHE 167/2002 vp, 91 b 8:n yksityiskohtaiset perustelut

Kunnan maaglitiikka vaikuttaa valillisesti lunastustoimitusten korvausarviointiin ja arvioin-
nissa mukaan otettaviin vertailukauppoihin. Raakamaan arvioinnissa vertailukaupoissa on voitu
oikeuskaytdnnon mukaan kayttaa vain kohdekunnan alueella tehtyja raakamaakajaspoj
kunnan harjoittaman ma@ maankayttdpolitiikan vaikutuksesta johtuu, ettd raakamaan hinnat
laheisten ja monilta olosuhteiltaan samankaltaisten kuntien valilla ovat eriytyneet toisistaan
(MO M20-20331, 30.10.2020 20/70632 9 - 11). Korkein hallhto-oikeus on ratkaissut puo-
lestaan, mita rakennusoikeuden hintaa maankayttésopimuksessa tuli kayttaa, lunastuslain mu-
kaan arvioitua vai maapoliittista ohjelman mukaista tavoitehintaa (KHO 2021:24).
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Maapolitiikan ja kaavojen toteuttamisen yhteiskunnalltagbitteet ja kaytantojen koettu toi-
mivuus

Nakemyksia maapolitiikan valineiden yleisesta toimivuudesta yhteiskunnan eri rynmien nako-
kulmasta on selvitetty lainvalmistelun aikana typajoissa, kyselyilla ja selvityksilla. Téta kos-
kevaa tietoa I6ytyy maank®i- ja rakennuslain uudistamisen internetsivuiltags://mrluudis-
tus.fi/selvitykset). (Nykytilan arviointia taydennetadan VNTEAIvityksenosalta(VNTEAS
2021:49)lausuntokierroksen jalkeen

Maapolitiikalla, maankaytté ja rakennuslain maaritelman (5 a 8) mukaiseatioitellaan ja
tehdaéan toimenpiteita, joilla luodaan edellytyksia yhdyskuntien kehittamiselle. Lain nykytilan
toimivuuden arvioinnissa maapolitikan yhdyskuntien kehittamistst@e nakdkulma on mu-
qullall{TéSﬁ maapolitiikan ja kaavoituksaarkoitukseta kaytetddrmydstermidmaankayttopo-

itiik ka.

Maapolitiikan nykyista keinovalikoimaa ja saantelyn tapaa pidetddn kunnissa léahtbkohtaisesti
toimivana. Maapolitiikka on osa kunnamjampaa maankayton politiikkaa ja itsehallintoa, eika
laissa ole tarkoituksenmukaista saataé tarkasti maapolitiikan tavoitteista tai maapolitikan va-
paaehtoisten keinojen kaytdstd. Myods maapolitikan nykyiseen kaytantoon, jossa yksityisoikeu-
dellisilla sopmuksilla ja vapaaehtoisuuteen perustuvilla vélineilla on suuri rooli, ollaan kun-
nissa tyytyvaisia.

Monissa kunnissa kunnan oman maan kehittdmisen koetaan olevan seké sujuvampaa etta talou-
dellisesti tarkoituksenmukaisempaa kuin yksityisen maan kehittanigema on kaytanndssa
suunnannut uusien alueiden kehittamista kunnan omistamalle maalle ja vahvistanut maapolitii-
kan yhteyttd kunnan asemakaavoitustehtavaan. Toimintatapaa pidetadan muun muassa useim-
missa lainvalmisteluun osallistuneissa kunnissa hyv@agsijaankaikissa maapolitiikan asia-
kasryhmissa kuntien suurta roolia ei pideta aina tarkoituksenmukaisena tai hyvaksyttavana.

Maapolitiikka tuo kunnille tuloja. Kunnat ovat valmistelun aikana korostaneet, ettd maapolitii-
kan tuloja kdytetdan niitd invesiitarpeita varten, joita kaavojen toteuttaminen kunnalle ai-
heuttaa. Maapolitiikkaa pidetdan kasvavissa kunnissa yhtena valttamattomana keinona rahoi-
tuksen saamiseksi kaavojen toteuttamiselle. Taman ajatuksellisen vastikeyhteyden koetaan kos-
kevan erityisets sopimusperusteisia maankayttémaksuja ja katujen ilmaisluovutusta, ei niin-
kadan esimerkiksi maanvuokratuloja, tontinmyyntituloja tai kiinteistovéwjatu

Maapolitiikan keinovalikoimaa ei pideta erityisen vaikuttavana kaikissa yhdyskuntakehityksen
ohjausarpeiden tilanteissa, vaikuttavuus vaihtelee mm. kunnan ja ympardivan yhteiskunnan
olosuhteiden mukaan. Toimivuuden reunaehdot liittyvat usein maan arvoon ja sen kehittymi-
seen. On suuri merkitys, onko maan arvo kunnassa korkea vai matala ja onko yhégbltysta

ja asemakaavoitus omiaan vaikuttamaan maan arvoon merkittavasti vai ei. Kaytdnnossa lahes
kaikki maapolitikan keinot toimivat parhaiten alueilla, joilla maan arvo nouss#ittavasti
maankehittamisen myo6ta.

Maapolitiikan lakisédateisia valineiti pideta erityisen sujuvina ja ketterind taydennysrakenta-
misessa. Maankayttdsopimukset maksuineen ovat tavanomainen maapolitiikan keirjo nailla
asemakaavoitetuillalueilla kaupungin onstamanmaan kehittamisen lisakdilaapoliittista
lunastamista gio rakennetuilla alueilla arvioida kaytettavan laajemmin, joitain rakentamiske-
hotuksiin perustuvigai yksittaisidmahdollisia lunastuksia lukuun ottama#aemakaavamuu-
tosten kasittely on hidastunut ajan myotatend syyna hitaudelle pidetakaavahankkisiin
liittyvien maankaytt8opimusneuvotteluidelmonnetta kun neuvotteluissa on paljon osapuolia
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ja alueella jo asuvia ja toimivia ihmisia ja yrityksid. (Alueidenkayton ohjausjarjestelma, proses-
sit ja tydnjako: taustamuistio / paatelmia 2017, Pkbto 2017.

Maapolitiikan keinovalikoima arvoaan menettavilla alueilla on koettu osin riittdmattomaksi.
Téllaisia arvioita esitettaessa viitekehyksend on useiemniiive tukea maapolitiikan avulla
kunnan elinvoimapolitikkaa laajasti ottaen. Asemakaavoitus ei tuota kaikilla alueilla sellaista
taloudellista valitonta lisdarvoa, jolla osapuolet voisivat rahoittaa sellaisia investointimenoja,
joita rakentaminen hedlyksityisina tai ja julkisina toimijoina aiheuttaa.

Valmistelussa on noussut esille, etta ainakin osalla kunnista on, maapolitikan keinovalikoiman
asteittaisesta lakisaateisesta lisaamisesta huolimatta, haasteita |10ytaa voimavaroja kaavojen to-
teuttamisen. Yhdyskuntarakentamisen investointeja ei kyeta tekemaanakaaesti tai yli-
paataan. Monien kuntien talous on kriisissa. Kuntien puheenvuoroissa on esitetty muun muassa
maapolitiikan maksujen alan laajentamista kuntien ongelmien ratkaisemiseksi.

Kuntien maapolitiikan sektorilla koetaan tarkeaksi, etta investointitarpeet katetaan arvonnousu-
perusteisesti maankayttomaksuilla sen sijaan etta ne kerataan laajemmin kunnan jasenia koske-
villa verotuloilla tai laissa tarkasti saadetyilla kustannusperiitdemaksuilla. Maankaytto-

maksut koetaan kuntien maapolitiikan asiantuntijoiden keskuudessa oikeudenmukaisiksi, koska
asemakaavoituksen aiheuttama maan arvonnousu tapahtuu kunnan toimenpiteiden vuoksi. Kay-
tanndssa koetaan, etta talldin arvonnousu kuulmn&ile, ei maanomistajalle. On siten oltava
jarjestelma, jolla arvonnousun siirto omistajalta kunnalle voidaan toteuttaa.

Lunastaminen ja muut pakkotoimisiksi koetut maapolitikan keinot eivat ole taysimaaraisesti
kaikkien kuntien kaytossa. Useissa kusaipakkotoimiksi miellettyja keinoja ei haluta kayttaa,
koska on paljon ihmisia, jotka eivat koe niiden kayttéa hyvaksyttavana ja kunnan paatdksente-
ossa noudatetaan tata kantaa. Kuntien maapolitikan asiantuntijat kokevat toisinaan tallaisten
linjaratkaisun rajoittavan kuntien keinovalikoimaa tavalla, joka heikentdd kunnan mahdolli-
suuksia harjoittaa hyvaa maapolitiikkaa.

Muiden sidosryhmien kuin kuntien puheenvuoroista ja maankayton muutoshankkeiden asiakas-
kyselystd(YM 2019:33 voidaan nahda, miten erilaiset tahot hahmottavat kuntien maapolitii-
kan. Niissa korostuvat yksityisen asema toisaalta julkisen vallan neuvottelukumppanina, toi-
saalta vallankaytokohteenaAsiakkaiden @kemyksissa korostuu my6s perustuslain omaisuu-
densuoja ja ihmisten oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Kuntien maapolitiikan pakkotoi-
mioikeuksien kayttdmisen toivotaan naissa puheenvuoroissa olevan lakiin sidotun harkinnan
alaida ja perusoikeuksia turvaavadaapoliittista lunastamista pitkalle tulevaisuuteen ei hy-
vaksyta ehdoitta.

Erityisesti lunastaminen maapolitikan keinona koetaan ongelmalliseksi. Lunastamisen koetaan
olevan julkisen vallan kayttda, jota pitaa saadellkalgm jonka kayttamista pitaisi valttaa. Maa-
poliittisen lunastamisen uhan ennakoimattomuuden koetaan estavan inmisia paattamasta omai-
suutensa kaytosta ja kehittamisesta sitd omaan tai siihen toimintaan, johon se yleispiirteisella
kaavoituksella on osoitiel. Maapolitikan saantelylta toivotaan tarkempaa lakitasoisuutta ja pe-
rustusoikeuksien noudattamista poikkeussaéntelyn sijaan. Kasitys lunastamisen helppoudesta
herattaa maanomistajien keskuudessa kokemuksen viranomaisen mielivallasta tai oman itse-
maara#nisoikeuden menettamisesta.

Maankaytén muutoshankkeiden lainsdadannon tulkinnanvaraisuus ja yhtenaisten linjojen puute
on johtanubsaltaan siihen, ettd osa viranomaisten paattksista koetaan mielivaltaisiksi. Pelkona
on vallan keskittyminen yksittaisilleenkiltille ja ettd hyvaveliverkostoissa paatetadn, millaista
maankayton politiikkaa kunnassa harjoitetaasiantilan lorjaamiseksi esitetdan koulutusta ja
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aikaa yhteistydhoseképaatoksentekojarjesteid jotka lisaisivat puolueettomuutta. Kuntien

ja kaupunkien viranomaisten tulisi ajaa kansalaisten etua ja toimia esimerkillisen oikeudenmu-
kaisesti, jotta kansalaisten luottamus jarjestelmaan ylipaataan sailyisi. (Selvitys asiakkaiden ko-
kemuksista maankayton muutoshankkeissa,20¥9:33 s. 40).

Elinkeinonharjoittajien keskuudessmaisuuden suojan vahenemisella koetaan olevan kieltei-
sid vaikutuksia taloudelliseen aktiviteettiin yhteiskunnassa. Yritystoimijat eivat nae kuntien har-
joittamaa maapolitiikkaa myodskaén aina erityisen tehokkaana tapana edistaa ihmisten asumis
tai palvelutarpeita. Elinkeinoelama odottaa viranomaisprosesseilta joustavuutta, ketteryytta ja
sujuvuutta myds maapolitikan alalla. Sopimustoiminta ja kaavoituksealisasminen koe-

taan yrityskentassa toimiviksi maapolitiikan valineiksi. (Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka
yritysten ndkokulmasta, tulokseid(), ja vastaukset avoimiin kysymyksiipdf), 17.10.2019,
ymparistéministerio, Yrityskysely 2019.)

Rakennuttajien ja omistajien puheenkaissa tuodaan esille, ettd arvonnousu alueella aiheutuu
kaikkien toimijoiden yhteisista panostuksista, ei yksinomaan kunnan toiminnasta. Arvonnousu
on paljonkin kiinni markkinoista ja olosuhteista, kehittdmiseen pitaa olla kannustimia ja myds
yksityinen lehittaminen tarvitsee arvonnousuun perustuvaa investointirahaa. Maankayttomak-
sujen koetaan osaltaan lisdavan tuotantokustannuksia, joka voi vaikuttaa asumisen ja muiden
maahan perustuvien palveluiden hintoihin. Ei ole koettu oikeudenmukaiseksi, etta onaapaa

arvo leikataan lunastuksin tai maankayttdmaksuin, kun muunlaisen paaoman osalta arvonnousu
kuuluu verojen jalkeen omistajalle.

Supistuvilla alueilla seké julkisilla etta yksityisilla toimijoillan ongelmia saada rahoitusta
maankayton investointeihias Rakennettujen kiinteistdjen yll&pitoon ja peruskorjaukseen ei
saada lainaa, kun kiinteisto ei riitd lainan vakuudeksi kiinteistojen arvojen laskiessa. Arvoaan
menettavat kiinteistot ovat taloudellisen toimeliaisuuden este ja kunnille talouden riskéyéli
omaisuusera.

Maankayttésopimuksien sopimustuloja saadaan kayttaa yleiskatteisesti kaupungin toimintame-
noihin, kuten muitakin kunnan tuloja. Taman koetaan toteuttamisesta vas@a&uananek-
nisessa toimessa osittain vaikeuttavan sovitun rakentarsigennittelua ja toteutusta. Hanke-
kehittajat toivovat, etté kunta toteustchankkeemmaankayttomaksuilla oikeaikaisesti hanke-
alueen kadut ja muut yleiset palvelualueet. Tulojen kohdentakyistégseralueen rakentamis-
menoihin pidetaan hyvaksyttavyyd&annalta tarkednd. Toisaalta tarkednéa periaatteena pide-
tdan myo6s kuntien vapautta ohjata tulojaan tarkoituksenmukaisella tavalla, tulojen korvamer-
kinta ja sitominen tiettyihin menoihin rajoittaisi tata toimivaltaa ja lisaisi hallinnollista taakkaa.

Maank&tdn muutoshankkeideamsiakaskunta kokee hankkeiden olekiarkasti osin epaselvia,
hitaita ja epaoikeudenmukaisia seka vallankayton rajoiltaan epaselvia reeiasepiiriltaan
vaaranlaisia. Asiakaslahtdisyytta kaivataan, samoin mielipiteiden kuuntelgmiasioimisen
selkokielisyytta. Lain kehittamiselta toivotaan tukea osallistamisratkaisujen kehitbirsese
niiden vaikuttavuuden arvidiiin, jotta asiakkaiden tyytyvaisyys kasvaisi ja koetpaoikeu-
denmukaisuus véhenjaijottaluottamus julkisetallinnon toimintaa kohtaan vahvistuisi. (YM
2019:33, s. 38, 39, 41, 49.)

Avoimuuden lisaamista toivovat lahes kaikki valmistelun aikana mielipiteita esitsiakas-

tahot Viestinnan kehittdmiseksi toivottiin tiedon kokoamista yhteen paikkaan seikekig!
tiivistettyna ja linkitettyna tarkempiin taustatietoihin ja lakeihin (YM 2019:33, s. 39). Joiltain
osin kuntien puheenvuoroissa avoimuuden lisaédmiseen on kuitenkin suhtauduttu epéilevasti,
silla avoimuuden merkitysta hyvaksyttavyyden ja luottamuksé@amisen vélineena ei ole ar-
vioitu erityisen vaikuttavaksi. Avoimuuden edistamisen koetaan lisdavan hallinnollista taakkaa
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ja lisdédvan kuntien tehtavia tavalla, jota on kompensoitava saatdsiiéarkiksikuntien oi-
keuksia kerata nykyista laajemmin miayttésopimusmaksuja.

Maapolitiikan ja maankayton muutoshankkeiden osallistumisessa laajemmiiokiotaan ih-

misten mukaan ottamista tarpeeksi varhain, aitoa kuulluksi tulemista seké selkeaa viestintaa ja
tiedon kokoamista yhteen paikkaan kunnan verikkulge. My0s yrittdjat toivovat kuntien ja-

kavan avoimemmin ja enemman tietoa maapolitikan periaatteistaan ja tontinluovutusehdois-
taan verkossa ja yleisesti. Julkisten investointien rahoituksessa kannatetaan yrityksissa ennem-
min valtion ja kuntien verotojen kayttamista kuin maankayttdmaksuja, mielipiteet hyvasta ra-
hoitusmallista tosin vaihtelevat. (Ks. ndkemyksista laajemmin mm. YM 1999:33,4l, 38i-
tyskysely 2019 ja Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka yritysten nakdkulmasta, vastaukset avoi-
miin kKysymyksiin.)

Lainvalmistelun aikana on noussut esiin tulkintojen eroavaiskagienmaksullisen toimin-

nan lakisadateisten perusteiden sitatasopimustoiminnassa. Osa kunnista on tulkinnut lain 12

a luvun sdannoksia siten, etta laissa saadetyista maksullisen toiminnan perusteista voidaan so-
pimuksin poiketa, koska sopimustoiminta on yksityisoikeudellista ja vapaata. Talldin laissa saa-
detyt kustanusvastaavuuden perusteet eivéat koske sopimustoimintaa, vaan sopimisessa sovel-
letaan vain yksityisoikeuden sdantja. Osa kunnista puolestaan pitdé laissa sdadettyja maksulli-
suuden perusteita periaatteiltaan ainakin osittain sitovina tai ohjaavina somusassakin.

Valmistelun aikana ei ole saatu aivan tarkkaa kuvaa siitd, miten sopimuksin kaytannéssa on
poikettu laissa saddetyistd maksuperusteista. Sopimuksia tehtdessa noudatettaneen tyypillisesti
osin kuntien itse laatimia arvonnousuun pohjautuviagup&riaatteita. Sopimuksiin ei kirjata,

miten kunnan asemakaastueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset vaikuttavat maksun
maaraytymiseen. Tyypillisempaa on, ettd sopimuksissa on esiin lausuttuna arvonnousua koske-
via perusteita (91 a ja 91 ¢ 8), (YR020:4 s. 30 31).

Nykytilan arviointi
Saantelyn oikeudellinen arviointi

Maapolitiikan keinovalikoimaan kuuluu useita keinoja, joilla kunnalle saadetaan oikeus kayttaa
julkista valtaa prusoikeuksiin puuttuvalla tavalla. Perusoikeuksiin puuttuvien saantelykeinojen
toimivuus on arvioitava osana saannoésten perustuslainmukaisuuden arviointia kokonaisuudes-
saan etenkimyt, kun valmistellaan lain kokonaisuudistusta.

Julkisen vallan kaytttdjperusoikeuksiin puuttuvaa sdatamista koskee yleinen lailla sdatami-
sen, lain tarkkarajaisuuden ja sddnnosten soveltamisalan tasmallisyyden vaatimus. Liséksi lakia
saadettaessa on varmistettava, etta perusoikeuksiin puuttuvat saannokset ovat perusoikeusjar-
jestelman kannalta hyvaksyttavia, painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia, valttAmattomia
tavoitteen saavuttamiseksi ja laajuudeltaan oikeasuhtaisia. Perusoikeuteen ei voida puuttua niin
laajasti, ettd se mitatoisi perusoikeuden ydinsisallon. Perusijeitukset eivat saa olla risti-
riidassa myoskaan kansainvalisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa. Perusoikeutta rajoitetta-
essa on huolehdittava riittdvista oikeusturvajarjestelyigis. PeVM 25/1994 vp, s. 5.) Perus-
oikeusrajoituksista saadettaesséotattava huomioon perustuslakivaliokunnan perusoikeusra-
joituksia ja lailla saatamisen vaatimusta koskeva lausuntokaytant6 (esimerkiksi PeVL 32/2020
vp, PeVL 23/2020 vp, PeVL 45/2016 vp, PeVL 56/2010 vp, PeVL 30/2010 vp). Lisélksi
uudistuksessan otetava huomioon perustuslakivaliokunnan maankaysdakennuslain saa-
tamisen aikainen lausunto (PeVL 38/1998 vp) ja perustuslain saatamisen jalkeen annettu kehit-
tamiskorvausten kayttéonottoa ja maankayttosopimuksia koskeva lausunto (PeVL 53/2002 vp).
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Maanlayttd- ja rakennuslaissa vuon899ja 20 sdadetyt uudet maapolitiikan keinot, kehit-
tamisaluesdannosto (11@12 8), kehittdmiskorvaus (12 a L) ja yleisen alueen toteuttamisen ja
kadunpidon siirtminen yksityiselle (75.4 §, 84.2 §, 91 §, 112 §8), adéaept osin vahaiselle
kaytolle tai kayttamattéy leisen alueen toteutusvastuun siirtoa koskevat saannokset tarkoittavat
julkisen hallintotehtawva siirtamista kunnalta yksityiselle, joko maanomistajalle (75.4, 91 §8),
alueen haltijalle (91 8), kehittamisgigolle (112 8) tai ylipaataan muulle (84 8). Sdannokset
tarkoittavat asiallisesti julkisen hallintotehtavan siirtamisen lisdksi kustannusvastuun siirtémista
yksityiselle. Mainitut sdannokset perustavat kunnalle toimivallan jarjestelld kunnan ja yksityi-
senvalisia vastuusuhteita ja maarata yksityiselle toimintavelvoitteita kustannusvastuineen. Tal-
laiset velvoitteet ovat merkityksellisia perustuslain 124 8:n ja perusoikeuksia turvaavien perus-
tuslain kohtien kannalt&erustuslain 124 8:ssd sdadetaan hatéhtavan antamisesta muulle
kuin viranomaiselle.

Edellisessa kappaleessainitut uudet keinot, kehittdmiskorvauksen maardamista lukuun otta-
matta, perustuvat osin varsin avoimeen toimivaltasaantelyyn, silla sddnnoksissa on asetettu niu-
kasti ehtoja ja raj@j viranomaisen toimivallan kaytdlle. Saannodkset jattavat avoimeksi esimer-
kiksi sen miten yleisdn kayttdon tarkoitettujen katujen ja muiden yleisten alueiden kayttajien
oikeudet suhteessa kuntaan tai omistajiin tai muihin vastuutahoihin jarjestyvatidatngoas-

tuu on siirretty kunnalta muulle taholle. Laissa ei ole mydskaan saadetty, miten toteutusvas-
tuussa oleva panee vireille tai toteuttaa osallistumisen ja vuorovaikutuksen alueen rakentamista
suunnitellessaan ja miten toteuttamisen vastuuajankotyt@rjaoteuttaminen ja laatu maaritel-

laén toteuttajan ollessa muu kuin kunta. Lain 84 §:ssa ei ole saadetty mahdollisista vastuun
piiriin kuuluvistatarkasti eik&viranomaistoimivallan k&yton rajoista lainkaan.

Aineellisestiuusien keinojen sisaltamgltsityisen kustannusvastuuta koskevat sdanngiket

dessa lain muiden sdannosten kaneagttavat johtavan mahdollisuuteen asettaa keskenaan
eritasoisia toimintatai kustannusvastuita osin samankaltaisissa tilanteissa. Kun kunnilla on
melko vapaa harkintalta sen suhteen, kayttddko se naita keinoja, milloin se niitd kayttaa ja
mit& niista se kayttaa, on mahdollista, etta keinoja ei kayteta aivan tasapuolisesti tai ennakoita-
vasti.

Kustannusvastuusaanndsten yhteinen tavoite on turvata kaavojen toteutainmaenpmista-

jan osallistumista alueen kunnalle aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Saanndsten sovelta-
misalan osittaista paallekkaisyytta ja laajaa harkintavaltaa on arvioitava kriittisesti muun mu-
assa perustuslain 2 8:n 3 momentin lainalaisuusperiag@éessa turvatun yhdenvertaisuuden

seké 15 §:ssé turvatun omaisuudensuojan vUuoksi.

Osa mainituista keinoista, erityisesti 112 8:ssa sdannelty kehittdmisaluemenettely, ei ole nyky-
muodossaan osoittautunut toimivaksi keinoksi tavoitteeseensa nahden. dalldankittava,

ovatko siina saadetyt perusoikeusrajoitukset enaa valttamattémia perustuslain tarkoittamalla ta-
valla (ks. PeVL20/2020 jaPeVL 14/2020 vp). Toisaalta, harvoinkin kaytetyt sdannét voivat
olla tarpeellisia julkisen ja yksityisen valisten sillen jarjestamiseksi ja sen osoittamiseksi,
miten eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet erilaisissa tilanteissa jarjestyvat. Ne voivat olla
vahan kaytettyja mutta tarpeellisia perdlautoja. Esimerkiksi maapoliittinen lunastusoikeus ja ke-
hittamiskorvausaéantely nayttavat muodostuneen luonteeltaan osin vaatoikeussuhteiden
perusteita jarjestaviksi saannoksiksiden vahaisesta soveltamisesta huolimdtéin 12 a lu-

vun esitdidenkin mukaan uuden saantelyn tavoitteena on ollut kaavoituksen ja kdaimje
tamisen aiheuttamien kustannuksien ja hyotyjen oikeudenmukainen suhteuttaminen eri osapuol-
ten kesken (HE 167/2002, esityksen tavoitteefl5/1). Historiallisesti tallaisten vastuusuhtei-

den jarjestaminen on ollut keskeinen tavoite koko kaavaad@nnon synnylle (ks. Uggla ja
Tammio, 1933, s. 135).
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Edella mainitut uudet sdannokset perustuvat julkisen vallan kayttdon. S&dannoksissa puututaan
hakemukseen perustumattoman toimirjta kustannusvelvollisuudekautta perustuslain 15

§:ssa saadettyyn omaisuudensuojaan ja mahdollisesti PL 18 8:ssé turvattuun elinkeinovapau-
teen tai muihin yksityisten perusoikeuksiin. (KeVL 26/2020 s. -3, PeVL 56/2010 vps.

3/1l, PeVL 28/2000 vps. 2/I). Vaatimuksena tallaisess@mtelyssa on, etta kuuluminen jonkin
velvoitteen piiriin kay laista riittavasti ilmi (PeVL 15/2007 \§,4/1l ja 5/HI, PeVL 31/1998

vp, s. 5/l). Séaéntelyn on taytettava, valttamattomyyden ja yhdenvertaisuuden lisaksi, muutkin
perusoikeuksiin puuttuvasdantelyn edellytykset, kuten oikeasuhtaisuuden ja perusoikeuksien
toteuttamiseen liittyvat hyvaksyttavyyden vaatimukset. Lisaksi vaatimuksena on, etta toimival-
lan perustava saannos ei ole liian avoin (ks. esim. PeVL1/2004 vp). Saantelyssa on otettava
huamioon myo6s perustuslain 124 8:ssa asetetut vaatimukset julkisen hallintotehtavan siirtami-
sesta yksityiselle. Talléin on arvioitava tehtavéan siirtdmisen tarkoituksenmukaisuutta seka vai-
kutusta perusoikeuksiin ja hyvan hallinnon toteutumiseen (ks. esim. 82009 vp s. 4/1)).

Perustuslakivaliokunta ei maankéaytia rakennuslakia saadettaessa ottanut erityisesti kantaa
toteutusvastuiden siirtoa koskeviin sddnnoksiin julkisen hallintotehtavan siirron tai lainalaisuu-
den kannaltalLain 75 8:n sdénnosta olinustuslakivaliokunnan mukaan tarpeen taydentaa si-

ten, etta yleisen alueen toteuttamisvastuu oli mahdollista vain, jos laissa saadettiin vastapainoksi
omistajan kaavasta saama hyoty (PeVL 38/1998l13. Yakiesityksen 84 tai 91 §:n saanndksia

ei lausunnesa kasitelty lainkaan, lain 112 §:st& valiokunta nosti esille suhteen hallitusmuodon

5 8:44n ja tarpeen tdsmentaa pykalassa ehdotettua kehittamismaksua siten, etta siita ei tulisi
kunnallinen veronluonteinen maksu (PeVL 38/1998 vp/l}. 8

Toteuttamisvasiun siirtoa koskevat lainkohdat tai kehittamisaluesaantely eivat ennakolta arvi-
oiden taytd nykymuotoisina perustuslain 2 8:n 3 momentissa sdadettyja lainalaisuuden edelly-
tyksia eivatkd myoskaan perustuslain 124 8:n mukaisia vaatimuksia siitd, miteia jod#ls-
totehtavia voidaan siirtda yksityiselle. Lisaksi saannoksia on tarkasteltava kriittisesti eri perus-
oikeuksien toteutumisen kannalta. Uudistuksessareioitu valttamatomaksikehittdd saan-
nosten sisaltoa, jotta ne tayttaisivat perustuslain vaaset.

Lain 12 a luvun sdantely kehittdmiskorvauksesta ja maankayttosopimuksista on myds osoittau-
tunut osin sédantelytekniikaltaan avoimeksi ja tulkinnanvaraiseksi. Tulkintaongelmat ovat kos-
keneet luvussa saadettyjen kustannusvastuun perusteiden sovaltopimustoiminnassa ja

mm. sitd, onko sopimuskorvauskin luonteeltaaiallisestijulkisoikeudellinen maksu. Lisaksi

on noussut esille kysymys siita, ovatko luvun saanndkset nykyisen perustuslakivaliokunnan lau-
suntokaytannoén valossa riittavat varmistamastd maksu on valtiosdantooikeudelliselta luon-
teeltaan maksu, ei vefgs. mm. PeVL 56/2010Maankayttosopimusmaksuja pidetédén oikeu-
dellisessa ratkaisutoiminnassa korkeimmassa oikeudessa yksityisoikeudellisina suorituksina,
joiden peruste voi laillisgisolla muun muassa yksinomaan arvonnousuun sidottu (KKO 2016:8,
perusteluiderkohdat 1, 17, 19, 26, 334). Sen sijaan korkeimmassa halliigeudessa sopi-
musmaksuja pidetaan julkisoikeudellisina suorituksina tai ainakin perusteiltaan julkisoikeudel-
lisina (ks. KHO 2016:89 ja KHO 2004:87). Sopimusmaksuja naytetaan kasiteltavan myos kun-
nan kirjanpidossa viranomaistoiminnan aiheuttamina julkisoikeudellisina maksuina (ks. Kirjan-
pitolautakunnan kuntajaoston lausunnot 94/20.4.2010, 70/25.10.2005, 67/22.2520086)-
saverotuksessakin sopimusmaksut tulkitaan julkisoikeudellisiksi maksuikke@tgisverolau-
takunnan ennakkoratkaisu 57/2004, 15.9.2004jhtelevat tulkinnat luovat oikeudellista epa-
varmuutta ja mahdollisuuden epayhdenvertaiselle laintulkinrgéigntelya olisi pyrittava talta

osin selkeyttamaan.

Perustuslakivaliokunta on kasitellyt monissa lausunnoissaan lailla sdadettéavien maksujen mah-
dollista luonnetta valtiosaantooikeudellisena verona. Lain 12 a luvun saannosten kehittamisessa
orkin otettavahuomioon perustuslain maksuja ja veroja koskevat sdannokset (81, 121 8) seka
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perustuslakivaliokunnanéité koskeva relevantti lausuntokaytanto (esim. PeVL 79/2018 vp,
PeVL 31/2018 vp, PeVL 21/2018 vp, PeVL 11/2014 vp, P&%I2012 vp, PeV148/2010 vp,

PeVL 31/22010vp, PeVL 7/2007 vp, PeVL 47/2005 vp, PeVL 36/2005 vp, PeVL 12/2005 vp,
PeVL 46/2004 vp, PeVL 66/2002 vp). Liséksi on otettava huomioon vapaaehtoisuuden kysy-
mys, kun sopimuksesta kieltaytyminen voi johtaa maksun maaraamiseen pakkotoimisesti. Pe-
rususlakivaliokunta on lausunut sopimukseen ja suostumukseen perustuvasta julkisen vallan
kaytostad useassa lausunnossaan maankggttékennuslain saatamisen jalkeen. Naiden lau-
suntojen merkitys suhteessa maankayttosopimuksen saantelyyn on arvioitaven (e
60/2018 vp, PeVL 58/2018 vp, PeVL 1/2018 vp, PeVL 5/2017 vp, PeVL 6/2006 vp, PeVL
47/2005 vp, PeVL 30/2005 vp, PeVL 1/2005, PeVL 1/2004 vp, PeVL 53/2002 vp, PeVL
11/2002 vp). Lain 12 a luvun sadnnoksia kustannusvastuusta ja sopimisesta orateigiean
muutoinkin, jotta varmistetaan sd&nndsten asianmukaisuus lainalaisuusperiaatteen kannalta. Li-
séksi on tarpeen varmistaa, ettd sddnnokset ovat yksityisen oikeuksia ja velvollisuuksia ja pe-
rusoikeuksia koskevina sdannoksina riittavan tasmallisdtgene tayttavat perusoikeusrajoi-
tuksia koskevat saantelyedellytykset.

Muut kehittamistarpeet

Kuntien maapoliittiseen tehtavaan kohdistuu yhteiskunnassa monenlaisia odotuksia ja kasityk-
sidmaapoliiikan harjoittamisentoimivuudesta ja tarkoituksesta.

Saannosten kehittdmisessa olisi otettava huomioon riittavasti eri toimijoiden tarpeet ja yhteis-
kunnallinen keskustelu politikan tavoitteista ja keinoista seka niiden hyvaksyttavyydesta eten-
kin siltéd osin, kun saéntely koskee perusoikeuksia. Samalla andtiava, ettd lailla ei ole
mahdollista ratkaista kaikkia yhdyskuntakehityksen investointitarpeisiin ja talouteen liittyvia
ongelmia. Jo lahtokohtaisesti tehottomaksi arvioitujen keinojen saataminen ei ole perusoikeus-
kontekstissa hyvaksyttavaa.

Lakiuudistiksessa on tarpeen varmistaa, etta julkisen vallan kayttéon oikeuttavien maapolitii-
kan saanndsten kayttdalasta on sdadetty tasmallisesti ja ettd saannot ovat kirjoitustavaltaan riit-
tavan tarkkarajaisia ja yksityiskohtaisia. Lisaksi on tarpeen varmistaahtidiean saanndsten
keskinainen johdonmukaisuus ja saantelyn perustuslainmukaisuus yleisemminkin.

Maapolitiikan alan julkisen tiedon avoimuutta ja saatavuutta seka ihmisten osallistumisoikeuk-
sia on tarpeen parantaa. Tiedon julkisuus ja paatoksenteonuaoovat keskeisia oikeusval-

tion periaatteita, jotka ovat edellytyksend kansalaisyhteiskunnan toiminnalle, viranomaistoi-
minnan valvottavuudelle ja pidemmalla aikavalilla syntyvalle luottamukselle julkisen vallan
toimintaan.

Yleisesti on tarkeaa, etta kaskia politiikkatoimissa, myds maapolitikassa, edistetaan pitkan
aikavalin tavoitteita hiilineutraalista yhteiskunnasta. Valmistelun aikana tuli ilmi joitain ajatuk-
sia siitd, etta maapolitiikalla voisi olla rooli ilmastonmuutoksen torjunnassa. Silta asiyphku
teyksid tunnistetaan, olisi varmistettava, ettd maapolitiikan tavoitteet ja toimeenpano osaltaan
edistavat ilmastonmuutoksen torjunnan ja sopeutumisen tavoitteita.

2.5.5Lunastaminen

Saannokset

Lunastusperusteet
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Maankaytté ja rakennuslaifunastusperusté®oidaan jakasavoitteidensanukasestikahteen
ryhmaan Ensinndkinlaissa ovatkuntien maapoliittiset lunastusperusteet, joiden perusteella
kunnalla on oikeus lunastaa maata ladgisemmin yhdyskuntarakentamiseen. Talla perus-
teella kunta voi lunastaayos yksityiseen rakentamistoimintaan tarkoitettuja-alaaita. Toi-
saalta laissa on saadeytigisin tarpeisiin kaavoissa osoitettujen alueiden lunastusperusteista.
Jalkimmaiset koskevat alueita, joiden toteuttaminen on julkisyhteisojen tehtava jpjkitka
yhteison, yleensa kunnan, on saatava omistukseensa ennen kuin se voi lahteé niita toteuttamaan.
Nama jalkimmaisetluonteeltaan kaavan toimeenparntarkoittavat lunastuksetoidaan ase-
makaavaalueella panna toimeen lunastustoimituksin ilman lunhgiaa(96 8). Samoin ilman
lunastuslupaa voidaanteuttaseradtasemakaavan yleisten alueiden toteuttamista tarkoittavat
omists- ja hallintaoikeuden siirrot9 - 95 §) Suoraan lunastustoimituksin toimeenpantavissa
ovat myds rakentamiskehotuksen totantisen tehosteena oleva kunnan lunastusoikeus (97 8)
ja kolmansien oikeuksien lakkauttamista koskevat lunastusoikeudet (98 Sjuhiistaminen
(99ja 100 8) edellyttda lunastusluvan saamista ymparistoministeriolta.

Maankaytté ja rakennuslakiin perustwssa lunastuksissa hakijana voi olla vain julkisyhteiso,
poikkeuksena lain 98 §, $sa lunastajana voi olla tondimistaja.Yleisimmin lunastajana on
kunta, kun setoteuttaaasemakaavojen toteuttajsghtavansa (oteuttaa asemakaavassa ylei-
seen kayttbonaratut kadut ja muut yleiset alupet

Maankaytté ja rakennuslakiin perustussa lunastamisessa itse lunastusperusteesta saadetaan
mainitussa laissa, muttanastamisen toimeenposta lunastuslaissislenettelyn vaiheistau-
nastuslupeaihe, kun lupaa haetaymparistominigeriolta, on hallintomenettelya, jonka muu-
toksenhakuun sovelletaan hallinnollista muutoksenhakutietéa. Kun lunastuksen kasittely jatkuu
luvan lainvoimaistumisen jalkeen lunastustoimituksessa, sovellpiaaastaariunastuslain
toimitusta loskevia menettelysaannoksia eikd muutoksenhakukaan ole endé hallinnollista, vaan
siviilioikeudellista. Lunastustoimituksessa arvioidaan ja maarataan lunastuskorvaukset ja huo-
lehditaan omistusoikeuden siirtymisesté ja muista tarpeellisista oikeuksiete]gipes lunas-
tuslaissa saadetyn mukaisesti.

Rakentamiskehotus

Maankaytté ja rakennuslain 97 8:mukainen lunastusperuste on funktioltaan osin poikkeava
muista lunastusperusteista, silla se toimii uhkana rakentamiskehotuksen noudattamiselle. Pyka-
lassl sddetddn kunnan oikeudesta maarata kehotuksin kiinteistbnomistaja rakentamaan asema-
kaavan mukaisesti ja oikeudesta lunastaa tlhumtihan omistukseejos kehotusta ei noudateta.
Kehotuksen tiedoksiannosta ja kunnan velvollisuudesta pitdé kehotuksistdusiiéddetaan
maankaytté ja rakennusasetuksen 100 ja 101 §:¥&dituslajinarakentamiskehotuksissa on

lain 190 8:n mukaan hallintovalitus.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelma

Kunta saa ensimmaisen asemakaavan mukaiset katualueet osittain korvaukseitesh gt
omistukseensygksityisiltd maanomistajiltanaankaytté ja rakennukain 94- 95 ja 104 8:n pe-
rusteella. Lain 104 §:ssa on korvauksen maaraa tarkoittava vakiosaantd, jonka mukaan kunta on
velvollinen suorittamaan maanomistajalle korvausta siltalagimluovutettavan alueen pinta

ala ylittdd 20 prosenttia hanen kysymyksessa olevalla asemaiaaeda omistamastaan
maasta tai on suurempi sita rakennusoikeuden maaréa, jonka saa rakentaa héanelle jaavalle
maalle talla asemakaa@dueella. Rakennuskaateiden alueilla sovelletaan kumotun rakennus-

lain (RakL, 370/1958yastaavaa sédnndstd. Sen mukaan omistaja saa korvauksen silté osalta,
kuin luovutettava rakennuskaavatie on enemman kuin kymmenesosa hanealiaeaila
omistamastaan maaratynlaisesta rrea@dRL 2188, RakL 104 8).
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Poikkeuslaki

Katujen ilmaisluovutusjarjestelma perustlakiin alueiden luovuttamisesta asemakaavan to-
teuttamista varten, 16.8.1958/3@djempéana poikkeuslakPoikkeuslain 1 2 §:n mukaan lailla
voidaan saataa velvollisuugta luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie, joka sisaltyy
asemakaavalueeseen, ja myo6s siten luovuttaa laissa maarattavin rajoituksin asemakaavassa
osoitettu katualug@ rakennuskaavan liikkennevayléaksi osoitettu alue

Kaytanto
Lunastaminen

Maankaytté ja rakennuslakiin perustuviainastuslupia haetaan ympéaristoministeriosta har-
voin, keskimaéarin lain voimassaoloaikana vuodesta 1990 lukien noin nelja kertaa vuodessa. La-
hespoikkeuksettdakijana on kunta, joka hakee lupaa lain 99 8:n 1 ja®entin perusteella.

Lain 99 §:n 2 momenttia on kaytetty kerran lunastusluvan myéntamisen perusteena. Lain 100
§:44 ei ole kaytetty lunastusluvan myontadmiseen kertaakaan.

Asiallisesti ymparistoministeriossé on ratkaisttoden 2019okakuunloppuun mennessab
maankayttéja rakennuslain mukaista lunastusltgsaa. Naista viidessad hakemus hylattiin ja
50:ssa lupa myonnettiin kokonaan tai osittain hakemuksen mukaisena. Mydnnetyissa luvissa
lunastusperusteena oli 25 kertaa 99 8:n 1 momentti, 22 kertaa 39n%mentti ja 2 kertaa
molemmat lainkohdat sek& kerran 99 §:n 2 momentti.

Suurin osa haetuista lunastusluvistamyonnetty hakemuksen mukaigija suurin osa muu-
toksenhakuun péaatyneista lupapaatoksista on pysynyt korkeimmassa Joétntdessa. Ha-
kemusen kasittely ymparistoministeriossa on kestanyt keskimaarin reilun vuoden. Valituspro-
sentti on ollut lupasioissa suuri, silla noin puolet annetuista luvista on edennyt korkeimpaan
hallinto-oikeuteen asti. (Ymparistdministerion tekeméat maankayjatdakennuslain mukaiset
lunastuslupapaatokseerkkosivu YM 28.2.202(a kysymyksié ja vastauksia lunastusasioissa,
verkkosivu YM 28.2.2020D

Maanmittauslaitos kasittelee maankayj&rakennuslain mukaisia lunastustoirs#sioitanoin

100 kappaletta vuodessa. Maanmittauslaitokselta saadiam anukaan suurin osa asioista on
kunnan hakemia maankawia rakennuslain 96 8:n mukaisia yleisen alueen tai yleisen raken-
nuksen tontin lunastuksia ilman lunastuslupaa.

Maankaytté ja rakennuslain mukaiset lunastustoimitukset, lukumaara, Maanmittagslait

2019 2018 2017 2016

106 90 105 119

Ymparistoministerio selvittkatujen ilmaisluovutuksen kaytantéja kunnissa (YM 2020:9) ja
SuomerKuntaliitto teki kyselyn 20 kunnalle maapoliittisten keinojen kaytdsta kunnissa viime
vuosina. Kyselyn 20 vastaajakunnassa oli katujen ilmaisluovutusta kaytetty vuosittain keskiar-
voisesti seitseman kertaa, katualueiden lunastamista viisi kertaa ja tantihosstamista
(KML 62 a 8)yhden kerran kuntaa kohden laskettuMaankaytté ja rakennusin 92i 95 8:n
mukaigen paatosten tai toimenpiteiden lukumaansile saatavillgpgatoslastga.
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Ymparistoministeriosséuoden 2019 loppuun mennesatkaistusta maankayttga rakennus-

lain mukaisista lunastuslugsioista 22eli 40 prosenttiakaikista ratkaistuista asioistateni
korkeimpaan hallintaikeuteerratkaisuvaiheeseen asti. Tuomioistuin pysytti ministerion rat-
kaisut yhta lukuun ottamatta. Kumotpdatos (KHO 2005:12) koski vesialueen lunastamista
tapauksessa, jossa hakija ei ollut mm. selvittanyt riittavasti, kohdistuivatko hakemuksessa tar-
koitetut toimenpiteet koko lunastettavaksi pyydetylle vesialueelle tai oliko alueen lunastaminen
tai kayttdokeuden perustaminen mahdollista vesilain lupamenettelyn kautta.

Maankaytté ja rakennuslain 99 8:44 koskevasta oikeuskaytannostéa ilmenee melko avoimeen
muotoon kirjoitettujen lunastamisen edellytysten tarkempi soveltaminen kaytankasski-
nastaminen pestuu lain 99 8:n 3 momenttiin, tutkitaan soveltamisalakysymyksena alueen
yleiskaavassa osoitetun kayttotarkoituksen edellytyksen tayttyminen. Muuten lunastamisen pe-
rusteista paatettdessa merkitystd annetaan molen§8iein 1 ja 3 momentipsoveltamisesa
tyypillisesti alueersen hetkisellenaankaytolle, alueen kaavoitustilanteelle ja kunnan maanhan-
kinnalle aluea laheisyydess&Perusteluissa nostetaan esitipauksen mukaamaankayton
suunnittelutilanne alueella, alueen liittyminen olemassa olevadysiuntarakenteesedwer-
kostoihin ja olemassa oleviin asemakaal#eisiin, kunnan maanomistatueella kunnan ra-
kennus ja raakamaatilanne, tonttien kysynta, rakentamispaine ja tonttitarjonta ajadeita

nassa laajemmkin sekdkunnan asuntotuotantositoumukskiséksi harkinnassa arvioidaan

miksi alueen maankayton toteuttaminen edellyttaa tai ei edellyté tietyn alueen tai sen osan omis-
tusoikeuden siirtymista kunnalle. Lunastamisen laajentamista tai tarkempaa rajaamista koskeva
vaatimukset on jatetty toisinaan lunastustoimituksen ratkaistaviksKKHO 2019:143KHO
2009:92, KHO 2007:84, KHO 2006:84.)

Maankaytté ja rakennuslaimukaisessiunastuslupasiassa on sovellettava lunastuslain 4 §:n

1 momentin toisesta virkkeesténenevaa yleista lunastusoikeudellista periaatetta. Lunastusta
ei sen mukaarsaa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa
jollain muulla tavallataikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siitd yleiselle edulle saatava hy6ty. Luvan myontava viranomainen tutkii, onko alueen os-
tamisesta neuvoteltu etukateereuvotteluiden kaymineon tulkintakaytannossa ollut luvan
myontadmaisen edellytyksend. Lunastuslup&uaitenkin voitu myontaa selvittdétta muiden
maapoliittisten keinojen kayttod, kuten maankayttosopimuksen tekemisen mahdolligerutta
hittamiskorvausta tai kehittamisaluemenettelya (KHO 2009:92 ja KHO 2006:84, KHO
9.11.2006 t. 2960). Naita ei siten pideta oikeuskaytannén mukaan sellaisistuslain 4 8:ssa
tarkoitettuina muina lunastuksen tarkoituksen toteuttavina tapoina, jotka estaisivat luvan myon-
tamisen.

Jotta kaupunki on voinut lunastaa maankaytigakennuslain 96 8:n perusteella valtion omis-
taman tontin, on edellytyksené ollettd alue on selvasti asemakaavassa tarkoitettu kaupungin
tarpeisiin (KKO 2016:7). Lain 96 8:n mukaisen hakemuksen tekeminen maanmittaustoimistolle
koskeevain lunastusasian valmistelua, eika siita siten saa kuntalain 91 8:n mukaan tehdéa oikai-
suvaatimust§kKHO 2014:77).

Rakentamiskehotus
Rakentamiskehotusten kaytosta ei kerata kansallisesti tilastotietodeV2019 Kuntaliibn
kyselysta ilmeni, ettdyselyyn vastanneet kunnat eivat olleet kayttaneet rakentamiskehotusta

kertaakaan viime vuosin&lahtavasti kuitenkin muutama kunta Suomessa kayttaa kehotusta
aktiivisesti maapolitikan keinonaan.
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Oikeuskaytannossa kaupunginhallituksen paatostd hakea maanmittaustoimistolta lunastustoi-
mitusta maankayttga rakennuslain 97 §:n perusteella on pidettiy walmistelua koskevana
paatoksena eika se siten ole ollut valielipoinen paatts (KHO 2004:74).

IImaisluovutus

Maankaytté ja rakennuslairkatujenilmaisluovutusjarjestelmé on kunnissa aktiivisessa kay-
tossa silté osin kuin kunnissa tehdaan edelleememiisia asemakaavoja yksityisen maalle ja
toteutetaan niita ja aiemin hyvaksyttyja ensimmaisia asemakaayv@an sijaan lain 105 §:n
mukaisia katualueen korvaukgidin sanottu kateuskorvaus)kunnissa nahtavasti juuri perita.
Tarkempaa tietoa ilmaistwyutuksen kayttsta ja kaytannoista on selvitetty lainvalmistelua var-
ten tilatussa selvityksesé&¥M 2020:9.

lImaisluovutusjarjestelman yksi ominaisuuspiirre oli rakennuslain ajkarmem edelleemaan-

kaytté- ja rakennuslain aikan&atualueen omistusagkiden pakkolunastuksen vaiheittaisuus.
Alueen katualueeksi nimeamisen, alueen haltuun saamisen, alueen omistusoikeuden (ilman hal-
lintaoikeutta) siirtymisen sekd maapohjan ja ainesosien korvaamisen menettelyt on hajautettu
ja naiden vaiheiden valilla voi ma& useampi vuosi tai vuosikymmen. Eri vaiheissa asioista
voidaan monesti vaihtoehtoisesti joko sopia tai kayttda viranomaismenetiéditididen jar-

jestys eri kunnissa voi vaihdella. gktarkemmin YM 2020:9, s. D4

Rakennuslaimikanakaavoitettuja jdhaltuurotettuja, mutta korvaamatta ja lohkomatta jaaneita
rakennuskaavatiealuejtan edelleenhuomattava maara. Alueiden toteutuneisuuden astetta ja
lukuja kartoitettiin lainvalmistelun aikana kunnille suunnatiitdukyselylla. Keskimaarin vas-
taajakunnissa oli haltuunottamattomia ensimmaisten asemakaavojen mukaisia katualueita kun-
taa kohden noin 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 2 hehtaaria. Haltuunotettuja, mutta lohko-
matta jaéneita alueita oli kuntaa kohden keskiarvoisestidn alle 8 hehtaaria, mediaanin ol-
lessa noin 1 hehtaari. Haltuunotetuista katualueista noin puolessa oli jo kasitelty korvausasiakin,
puolessa korvaukset olivat edelleen maksamatta. fir@®enttiavaiheisiin jadneista menette-

lyista oli peréisin ajaltannen maankayttga rakennuslain saatamista, yli 20 vuoden takaa.
(YM 2020:9 s. % 100, 104).

Nykytilan arviointi
Lunastaminen

Osa laissa saadetyista lunastusperusteista (MRL 99 §:n 2 momentti, 100 §) on§itayt k
mattatai vahalle kaytolle Naidenlunastusperusteidasiemassaoloa jadlttamattomyytta olisi
arvioitava lakia uudistettaessa perusoikeuksien rajoitusta koskevien periaatteiden mukaisesti.
Erityisesti maakuntakaavan toteuttamista tarkoittavan lunastusper(@®e®2 momenttijar-
peelliswtta ei valmistelussa tunnistettu ja asemakaavan toteuttamista koskeva lunastuslupape-
ruste (100 8) nahtiin melko avoimeksi ja jAsentymattomaksi perusoikeuksien rajoituksia koske-
van tarkkarajaisuuden vaatimuksen nakokulmasta.

Lunastuslupien soveltamiskapdissa ja runsaissa muutoksenhauissa on nahtavissa asianosais-
ten tyytymattomytta paatoksiin. Asianosaisten oikeusturvaodotukset maankayton alalla eivat
taysin toteudu. Lakia uudistettaessa olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittava lisddmaan saéante-
lyyn elemantteja, jotka edistaisivat valttdmattdmien perusoikeusrajoitusten toimeenpanon hy-
vaksyttavyytta yhteiskunnasdaaintulkinnan ennakoitavuuden liséaminen tdsmentamalla lu-
nastusperusteita voi olla yksi tallainen elementti.
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Valmistelun aikana on nostettu ésiimenettelyllisen oikeusturvan riittdvyys. Kyse on ollut
etenkin kuulemismenettelyiden ja muutoksenhaun tehokkuudesta ja siitd, onko omistaja saanut
oikeasti ajoissa tietoa lunastusperusteen syntymisesta ja pystynyt osallistumaan paattksente-
koon. Tiedoksantomenettelyitélisi tarvittaessa tehostettaparustuslain 21 8:ssa saadetyn oi-
keusturvaredistamiseksi, sillagrustuslaissa turvattu oikeus tulla kuulluksi ja muutoksenhaku-
oikeus voivat toteutua vain, jos asianosainen saa-@ikedsesti tiedon kuuhaisentai muutok-
senhaurvireillaolosta Julkinen kuuluttaminen ilmoitustaululja viranomaisen verkkosivuilla

ei ole kaytanndssa tehokas tiedottamisen muoto, jos henkilo ei osaa odottaa tiedoksiantoa, kuten
viranomaisaloitteisissasioissan tavanomaista

Ympaéristoasioissa omaadetty melko usein julkisen kuuluttamisen lisdlesikilokohtaisista
taydentavista ilmoituksista, kun se on tarpesranosaisen oikeuksiin puuttumiserityisen
merkittdvyyden vuoksiKaavaratkaisuilla voi olla erityinen oikeuksipuuttuva merkitys sel-
laiselle maanomistajalle, jonka kiinteiston kayttéa ratkaisulla rajoitetaan ja jonka kiinteistolle
kohdistuu kaavan hyvaksymisen oikeusvaikutuksena lunastusperuste ja sita turvaava kaytonra-
joitus. Paatoksen voidaan katsoa koskevaitdnasianosaisia valittomasti siten, ettd he ovat
asian varsinaisia asianosaifia 21 8:n tarkoittamalla tavallaraikka eivat at, asian viran-
omaisaloitteisen luonteen vuoksienettelyoikeudellisesti hakijami vireillepanijanroolissa.
Lakiuudistuksesa olisi harkittava téllaisissa tapauksissa menettelyllisen oikeusturvan paranta-
mista perustuslain 21 §:ssa saadetyn oikeusturvan edistamiseksi.

Lunastuslupaasia on hallintoasian kasittelyd, jolloin lunastuksen kohteeksi joutuvalla ei
yleensa ole oikeudt saada mahdollisesta asiamiehen palkkiosta kohtuullista korvausta, vaan
kulu jaalunastuksen kohted@annettavaksi. Valmistelun aikana on esitetty olevan kohtuullista,

etta asiamiespalkkioon liittyva kulu katettaisiin lunastajan toimesta, kun kuluriskélseen
tapahtuvan lunastustoimituksenkin aikana on lunastajalla. Asia on nahty tarke&ksi maapoliitti-
sen lunastusperusteen avoimuuden ja lunastusasian perusoikeuksiin syvélle puuttuvan luonteen
vuoksi.

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotuksin voidaan agattunastusuhkainehakemukseen perustumaton toimin-
tavelvollisuus yksityiselleTata koskevamsaandston ajantasaisuumn arvioitava menettelyn
sujuvuuden ja sddnndsten selkeylisdksi perusoikeuksietoteutumiserkannalta.

Rakentamisen toteutiinenlaissa sdadetyssa kolmen vuodedidraajasseakentamiskehtouk-

sen antamisesi®RL 97 § 3 momentti) voi olla hankalaa. Mahdolligehotuksen antamisen
jlkeen valttamattomatakentamista edeltavat viranomaismenettelyt, kutetiijeio ja kiin-
teistbnmuodstus,vievat oman aikansa. Rakennusluvan pitkittynyt kasittelyaikakin voi viivas-
tyttaa aloittamista. Muutoksenhaku edella mainittuihin viranomaispaatoksiin voi pitkittaa ra-
kennushanketta vuosilla. Sdantelyssa olisikin otettava riittavasti huomioon viiamanatte-

lyiden mahdolliset aikaviiveet ja niista aiheutuva riski ja mahdottomuus rakentaa asetetun maa-
raajan sisalla.

Rakentamiskehotusta ei voida antaa, jos tontille ei saa rakentaa pyKiM&ds®7 § 2 mo-
mentti) lueteltujenrakennuskigbjen vuoksi. Pykalassa ei ole mainittu kaikkimaankaytté ja
rakennukaissa saadettyja rakennuskiellon toimivaltapykalia. Kuitenkyds muistakuin lue-
telluista pykalistohtuvat rakennuskiellot tai vastaavan vaikutuksen omaavat saannot voivat
tosiasiallisesti esta@kentamisenSaantelyssa olisikivarmistettava, ettaykalassa on lueteltu
kaikki relevantit lain saannokset, joiden nojalla alue voi wiaasiallisessaakennuskiellossa
kehotuksen noudattamisen estavalla tavalla.
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Rakentamikehotuksen antaminen vairkoittaa tontilla jo asudig henkildle asunnon menet-
tamista tai muutaenkilokohtaisten perusoikeuksien huomattavaa kaventur@sthuolehdit-
tava, etta kehotusta annettaessa noudatetaan suhteellisuusperiaatetta

Katujen ilmaisluovutusjarjestelma

Katujen ilmaisluovutusjarjestelmén perustuslain omaisuudensuojasédénnoksen vastainen. Ka-
tualueen ilmaisluovutuksesta sdataminen on edellytt@ikgnaanvaltiopaivajarjestyksen 67

8:n nojalla sdadettya valtuuslakia. llmaisluovutus tarkoittaa katualueen onjestoallintaoi-
keuden siirtymista kunnalle osittain tai kokonaan korvauks#itteisluovutusiariestelmasta

olisi tarpeen luopua maankawia rakennuslain kokonaisuudistuksessli& perusoikeuksista
poikkeamista vanhan valtuuslain luoman aukon peruateebideta enaa lahtokohtaisesti hy-
vaksvttavana. Lakien kokonaisuudistuksessa on arvioitava poikkeuslakien kumoamisen tarve.
(Ks. PeVL 22/2020 vp, s. 7.)

Perustuslaikiudistuksen mvota on omaksutboikkeuslakien valttmisen periaaten valtet-
tavaperustslaista poikkeavieruusien puhtaasti kansallisten lakien saatamigikkeuslaki-
menettelyyn tulee turvautua vagnitvisen poikkeuksellisissa tapauksissa ia pakottavasta syysta
(PeVL 1a/1998 vp s. 2/1l i®ReVL 26/2004 vp s. 5/INMahdollisetristiriidat perustuslain ja
lakiehdotuksen valilla tulisi ensisiiaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtéavin aineellisoikeudelli-
sin muutoksin (ks. PeVL 61/201p).

limaisluovutusjarjestelman uudistamisessa on otettava huoniaocmopan ihmisoikeustuo-
mioistumenratkaisukaytatd. Ihmisoikeustuomioistuifausui Kreikkaa koskevissa ratkaisuis-
saarkansalliseetakiin sisaltyvan tiealueiden korvauksetonta luovutusta tarkoittavan lunastus-
s&annoksen olevan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskevan aasiidamen.

Kun yksityisenomaisuutta pakkolunastetaan, tdyb}la olemassa menettely, jolla tehd&én ko-
konaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen maarasta lunastetun omaisuuden
arvoon nahden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunestuligityvista kysymyksista.
Kreikan lkin presumptioséént@aillisen olettaman saanttjpnka mukaan tien vierella olevat
kiinteistot saivat etua uuden valtatien rakentamisesta ja jonka mukaan tdméan huomioon ottami-
nen alensi korvauksen maaraa lpinesunptiosddnnén mukaisesti, oli liian jaykk&IT Or-
ganochimika Lipasmata Makedonias 18.1.220EIT Biozokat 9.10.2003.)

limaisluovutusjarjestelman yksi ominaispiirre on menettelyn vaiheittaisuus ja hajoaminen ajal-
lisesti. Tama aiheuttaa yhteiskunnassaiadllista taakkaa ja ongelmia. Menettelyn eri vai-
heita ei dokumentoida ja kirjata tarkasti viranomaisten yllapitamiin omisthsllintaoikeuden
perusrekistereihin. Kiinteistorekisteriyksikon tietoja kaytetdan hallijgosiviiliprosesseissa
l[ahtétietang jolloin puutteet niissd ovat ongelmallisiYM 2020:9, s. 5% 52, 76) Kun naissa
tiedoissa on virheita tai puutteita, heijastuvat ne eri alojen paattksentekoon. Virheatainta
tiedoissa ovat nousseet esiin erityisesti rakennuskaavateiden osigdta)jat siirtyneet kuntien
omistukseen lain siirtymasaannoksella 20 vuotta sitten (MRL 218 §), mutta joidesalpijata

ei ole poistettu viereisten kiinteisttjen rekisteritiedoista. Pahdietoa kaytetddn lahtotietona
esimerkiksi kiinteistoverotuksesga vaaran pintalan kulkeutuminen konekielisen tiedonsiir-
ron mukana verottajalle voi vaikuttaa kiinteistobveron maardan sitd kohottavasti. (Ks. YM
2020:9, s. 552 ja Leinonen, VelMatti, Maapohjan kiinteistoverotus Jyvaskylan kaupungissa
2015linkki, s. 25 ja 29, Verohallinnon ohjdrikteistdjen arvostaminen kiinteistéverotuksessa
17.9.2020,VH/5389/00.01.00/202(. Oikea pintaalatieto voi olla merkityksellinen seikka
omaisuudensuojan toteutumisen arvioinnissaRk&/L 3/2005v/p, s.2).
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Saadoksin on tarpeen varmistaaé édtnteistorekisterin tietojen paivittamiseen panostetaan ja
etta haltuunotettujen katujen alueet lohkotaan kunnan omistukseen ja ettd maksamattomat kor-
vaukset suoritetaan. Joillain alueilla olisi tarpeen ajantasaistaa mahdolliset asemakaavojen van-
hentunet katualueiden rajaukset sitéa ennen (ks. YM 2020:9, s. 53). Kaavojen ajantasaisuuden
arvioinnissa ja sen valvonnassa olisi kiinnitettdva huomiota vanhojen katualueiden rajausten
tarkoituksenmukaisuuteen. Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolakditetté kunnilla

ja Maanmittauslaitoksella on riittavasti varoja vanhentuneiden rekisteritietojen paivittamiseen
ja mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen.

Katualueiden toteutumisen vaiheiden dokumentointi ja paatéstitdominen on vaivalloista,
koska tieto syntyy pitkén ajan kuluessa. Asiakirjat, kuten vanhat rakgarasemakaavat, kor-
vaussopimukset, korvaustoimitusten paatokset, haltuunottopaivia kuvaavat asiakirjat ja muut
vastaavat asiakirjat, joissa tarvittavetot ovat, saattavat olla vanhoja ja erillisina asiakirjoina
hankalasti arkistoituina. Maankaytjé rakennusasetuksen 102 §:n mukainen velvollisuus pitaa
maksamattomista korvauksista luetteloa ei ole aina ollut tiedossa ja kaytossa. (YM 2020:9
42, 8, 44, 46, 81, 106, 124Tietojen heikko ja hidas loydettavyys puolestaan aiheuttavat hal-
linnollista taakkaa kaikille, joilla olisi tarve tietdd alueen omistéga haltijatiedot ja kadun
toteutumisen ja korvausten tilanne. Jarjestelméatason hallinnoftarekka tulee esille niissa
kayttdoikeus, maksu, lunastusja korvausprosesseissa, joissa tietoa omistajista, haltijoista ja
vanhoista kaavoista tarvitaan paattksenteon tueksi.

Katualueiden pakkolunastus olisi saatettava perustuslain mukaikekkenolevat vanhojen
rakennuskaavateiden ja katualueiden toteuttamisen ja korvaamisen menettelyt olisi saatettava
loppuun kohtuullisessa ajassa.

Olisi tarpeen kehittaasiakirjojen tiedonhallintaa. Pitk&n aikaa tarvittava tieto olisi metatiedo-
tettava ja saihdttavaviranomaiserasianhallinnassa siten, etta se 16ytyy kustannustehokkaasti
viela pitkan aikaa paattksenteon jalkeen.

Poikkeuslain kumoaminen

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden perusteena oleva poikkeuslaki, laki alueiden luovuttami-
sesta asemakaavan toteuttamista varten, 16.8.1958/369, sisaltaa myds muita kuin kadun ilmais-
luovutusta koskevia saannoksid. Poikkeuslain saannokseiytava lapisiten, ettd voidaan
arvioida kokagpoikkeugain kumoamisen mahdollisuus tamén lakihankkeen yhteydessa. Alla on
esitettylyhyt katsaugpoikkeudain saanndksiin ja arvio siitéiten poikkeuslakivoitaisiin ku-
motakokonaisuudessadéssa uudistuksessa.

Katsats ja arvio poikkeuslain kumoamisen edellytyksistda maankggtiakennuslain koko-
naisuudistuksen yhteydessa

Poikkeuslainl 8:nmukaan lailla voidaan saataa velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisaltyy asemakaauaeseena myos siten luovuttaa laissa maa-
rattavin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue. Lisaksi 1 8:n 2 momentin mukaan, mita
1 momentissa on saadetty kaupungista, on vastaavasti voimassa kauppalasta ja maalaiskunnan
asemakaavalueesta.

Poikkeuslain 18:ss& tarkoitettu velvollisuus luovuttaa korvauksetta asemakaavassa osoitettu
katualuevoidaankumota esityksessa ehdotettujen muutosten voimaantullessa targeattom
Katualueiden pakkotoimisissa omistusoikeuden siirroissa ehdotgmgaljempéané kohtd.1
Keskeiset ehdotuksesjirryttavaksi tavanomaiseen lunastusmenettelfghdotettua astaava
jarjestelma on kaytdssd muiden yleisten alueiden kohdalla jo voimassa olevan lain mukaan.
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Erikseen orkuitenkinarvioitava vanhojen menettelyiden loppuun saatsen siirtymasaannok-
set ja mahdollinen tarve sailyttaa poikkeuskakimassanaaraajan viel&in voimaantulon jal-
keenkin tapausten loppuun hoitamiseen @stise on perustuslain vuoksi tarpeen

Poikkeuslain 1 §:ss& tarkoitettu velvollisuus luovutkaapungille korvauksetta yleinen tie,
joka siséltyy asemakaaedueeseenvoidaan myoskumota tarpeettomanaaantielainsdadan-
non muutosten vuoksi

Maankaytté ja rakennuslain 93 8:n ja sité vastaaeddoteturil63 §:n mukaan semakaava
alueeseen sisaltyienpitajan omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen asemakaavan tullessa voimdagalueeseen syntyy samalla tienpitajaieantielains8

8:n 3 momentissa tarkoitettu tieoikeus.

Maantien tiealueet ovat jo aiemmin, maantielsdatamisen yhteydessa, siirtyngsityisilta
valtionomistukseetain 112 §:n siirtymasaannodksen mukaisesti. Omistusoikeuden siirtyminen
lain voimaantuloon liittyvana vaikutuksena oli asianmukaista, kun alueista oli aikanaan tie-
oikeutta perustettaessa mats taysi korvaus (PeVL 3/2005 vp). Maantielain mukparus-
tettavien maanteiden alueet lunastetaan omistusoikewksiolle (maantielaki57 8) Kun
maantien tiealueen luovuttaminen kunnalta valtiolle on kahden julkisyhteison oikeussuhteita
jarjestelevésaannos, eirvioida olevarperustuslaista johtuvaa estettd valtuutuksen kumoami-
selle taltkdanosin. Poikkeuslain 1 § voidaan edella esitetyilla perusteilla kumota taltakin osin.

Poikkeuslair2 8n mukaan lailla voidaan siina maarattavin rajoituksin&iaelvollisuudesta
luovuttaa korvauksetta kaytettavaksi maa, joka rakennuskaavassa on osoitettu liikennevaylaksi.

Voimassa olevassa maankayitrakennuslaiss@i nyt ehdotettavassa esityksesséle enéa
saannoksia rakennuskaavoista. Aiemmin voimadisen rakennuslain aikana hyvaksytyt ra-
kennuskaavat muuttuivat lain siirtymasaanntisessemakaavoiksi (MRL 213 8nutta raken-
nuskaavoissa osoitettuja rakennuskaavateita on edelleen siirtymajarjestelyiden vuoksi olemassa
(MRL 218 8). Namé&akennuskaayen rakennuskaavaatieet vastaavat ylla kuvattuja kau-
punkien asemakaaxaueiden katualueitga niiden ilmaisluovutus perustuu samalla tavtdla
hanpoikkeuslakiin. Nain ollemaltuun otetuisteakennuskaavateistéa dedarpeen saatéa toisin

kuin haltuwn otetuista katualueista.

Esityksessa ei ole mukana muitakaan yksityisen maan ilmaisluovutuksen perustavia sdannoksia,
joiden vuoksi poikkeuslaki olisi pidettava voimas@mmaisuuden korvauksettomaan kayttoon
oikeuttavamaankaytté ja rakennuksin 92 §:nmukainen kunnan oikeus yksityistien korvauk-
settomaan haltuunottoon esitetd&#kin nytkumottavaksi. Poikkeuslain 2 § voidaan néilla pe-
rusteilla kumota kokonaisuudessaan.

Poikkeuslain3 8n mukaan lailla voidaan saataa isojaossa, isojaon jarjestelyssisjapssa

tahi muussa jakolainsdadannon alaan kuuluvassa maanmittaustoimituksessa yhteiseksi erotetun
tiealueen, joka siséltyy tonttiin, omistusoikeuden siirtymisesté tontin muun osan omistajalle yh-
teisen tien osakkailta, joilla on oikeus vaatia korvatmttinomistajalta.

Saannotsvoidaan kumota tarpeettomana, silla yhteiseksi erotetut tiealueet on lakkautettu
1.3.1977 lailldilojen yhteisten teiden ja valtaojien seka niihin verrattavien alueiden lakkaami-
sesta yhteisinéd alueina, 983/1976 (ks. mainitimlga 3 §). Mainittu laki omikanaarsdadetty
valtiopaivajarjestyksen 67 §:ssa maaratylla tavalla ja se on edelleen Finlexin ajantasaisen lain-
sdadannon tietokannan mukaan voimassa. Lakanneet yhteiset alueet siirtyivat joko viereisiin
kiinteistdihin taikunnan omistukseen (ks. mainitun lain 3 luku). Uusia alueita ei saanut sen
jalkeen enaa erottaa tieta eikd veden johtamista varten. (Ks. jal@ddkio51) 113 §, muut.
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984/1976, rajakuntien tilusjarjestelylaki (282/60) 31 8§, muut. 987/1976 ja maanikiyttol
(353/1958) 50 §, muut. 988/1978J.aankaytté ja rakennuslaissa ei ofgt, eika esitettdvaan
lakiin ehdotetasaanndksia tontteihin sisaltyvista yhteiseksi erotetuista tiealuBistieuslain

3 8 ei olenaiden arvioiden perusteeliarpeen maankayit ja rakennuslairikd muunkaan ta-
vallisen lain s&datadmisen perasg, joten 3 § voidaan kumota kokonaisuudessaan

Siirtyméasaannsten tarve

Erikseen on arvioitava vanhojdmaltuun otettujen katualueiden ja rakennuskaavatestep-
masaannokset ja mahdakin tarve sailyttaa poikkeuslaki voimassa méaardajan niiden vuoksi.
Samoin on varmistettava, ettd kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden alueiden pakkolu-
nastuskorvaukset maksetaan siirtyméakauden aikana.

Rakennuslain perusteella hyvaksyttyjen rakennusitaaden alueet ovat osittain merkittyin&
yksityisten maanomistajien kiinteistoihin pirdéoineen, vaikka alueen omistusoikeus ja hal-
linta ovat lain mukaan siirtyneet kunnalle ja aluetta kaytetdan katuna. Myds kayton ja omistus-
oikeuden menettamisesta aitieva kunnan korvausvelvollisuus voi olla edelleen toimeenpane-
matta. (Ks. MRL 21& ja RakL 103, 108)

Pakkotoimiseromaisuudemmistusoikeudesiirtamisen valtiosaantdoikeudelliset edellytykset

(PL 15 8)eivatkunnan haltuun ottamien katlweiden osaltale taysin tayttyneet ennen kor-
vausten maksamistpintaalatietojen korjaamistia omistusoikeuden selkeaa kirjaamista kiin-
teistorekisteriin(ks. PeVL 3/2005 vp, s. 2Yaltd osin poikkeuslaki olisi siten mahdollisesti
edelleen tarpeen pitaa voimassakkaiehdotettavassa laissa ei esitettdisi uusien alueiden osalta
ilmaisluovutusjarjestelmén sailyttamista. Vasta sen jalkeen, kun rakennuskaavateiden alueiden
korvaukset on maksettu ja alueet on poistettu yksityisten kiinteist6jengloissa, voitaneen
poikkeuslakia pitaa tarpeettomana. Toisaalta saattaa olla, ettéa pakkolunastusjarjestelyiden saa-
taminen selkeilla siirtyméasaanndoksilla voisi poistaa poikkeuslain voimassapitamisen tarpeen si-
nansa, jolloin poikkeuslaki voitaisiiesittaa kumottavaksi ehdoteianlain voimaantulon yh-
teydessa.

Rakennuskaavateitéastaavasti mahdolliset maankayf# rakennuslaivoimassaoloraikana
lohkomalla kunnan omistukseen siirtyneet katualueet voivat olla haltanmattga korvausten

osalta edelleemaksamattakun ehdbtettavalaki tulee voimaan (ks. MRL 94 ja 95, 104 8).
Poikkeuslain voimassaolo saattaa olla tarpeen sailyttda voimassa naidenkin alueiden osalta,
kunnes vanhat prosessit on hoidettu kokonaisuudessaan loppuun, jollei siirtymasaannoksen kat-
sota poistavan ymassapitamisen tarvetta.

Siirtymaajan kuluessa on huolehdittava, etta omistajat saavat korvauksensa ja ettd haltuun otet-
tujen katualueiden pintalat poistetaan yksityisen omistaman kadun vieruskiinteistdn tiedoista
kiinteistdrekisterista. Kunnan omistuden lohkomalla siirtyneiden katujen korvaukset on mak-
settava tai omistusoikeudet on luovutettava takaisin yksityiselle, jos kunnalla ei ole aikomusta
rakentaa katualuetta. Katualueiden kiinteistérajat on tarpeen kirjata oikein kiinteistdrekisteriin.

2.5.6Haitarkorvaukset
Saannokset

Maankaytté ja rakennuslaissa saadetdan rakentajaisoimenpiderajoituksistg -kielloista
(jatkossa kaytOnrajoitus tai rajoitus), joilla turvatagdneidekdytdn suunnitteln tavoitteita
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Laissa sdadetdén velvollisuudesta konkdtgtorajoitusten #neuttama haitta alueen omista-
jalle, jos haitta on riittavan iso eika rajoituksen katsota kuuluvan korvauksettoesrkayton
saantelyrpiiriin.

Korvauksen vaihtoehtona laissa saadetaan julkisyligaiselvollisuudesta lunastaa alueiem
tusoikeuksin. Kaavoissa maaraamattomaksi ajaksi asetetut tai suoraan lain nojalla voimaan tu-
levattoistaiseksi voimassa oleviajoitukset on sdadetyyaadsaantoisestorvattaviksi Sen si-
jaanmaaraaikaisetai sellaisiksi tarkoitetut kaytdajoitukset m saadetty padsaéantodisesti sie-
dettaviksi ilman korvausta. Maisematy6luvan piiriin kuuluvat toimenpiderajoitukset ovat kui-
tenkin korvaussaanndsten soveltamisalanpiirissa siten, etta luvan epaamisesta voi saada vahin-
gonkorvauksen korvauskynnyksen ylittyesBalldin ei ole valid, onko luvan epdamiseen joh-

tanut toimenpiderajoitus pysyva vai maaraaikainen (ks. MRL 140 8§).

Julkisyhteistn korvauga lunastusvelvollisudesta sdadetddn maakuntakaavan osalta maan-
kayttoé- ja rakennukain 33 8:ssé, yleiskaavan osdia 43, 101, 102 ja 140 §:sssemakaavan
osalta lain 57, 101, 102 ja 140 &:g&stuonnonsuojelulain 66 8:n aiheuttaman rajoituksen osalta
lain 197 §:ssa

Maankaytté ja rakennuslain 33 8:n 2 momentin ja 43 8:n 1 momentin mukaan alueella, jolla
rakentansrajoitus on voimassa, lupa rakennuksakentamiseemn myodnnettava, jos maa-
kunta tai yleikaavasta johtuvasta luvan epaamisestéa aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa
eika kunta tai, milloin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteison tarkioitutésna lu-

nasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus).

Lain 43 8:n 2 momentissa sdddetddn oikeudesta maarata yleiskaavassa kaytonrajoitus siten, etta
maarayksen kohdealueella ei sakentaa niin, ettad vaikéetaan yleiskaavan toteutumigta-
kentamisrajoitus) tai siten, ettéd toimenpiteet edellyttavat maisematyéluvan hakemista (toimen-
piderajoitus).

Lain 58 8:n mukaanakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus).
saksi nuiden ymparisth muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huomioon si-
ten kuin jaljempana saadetaan.

Maankaytté ja rakennuslain 101 8:n mukaan, jos maa asemakaavassa tai 43 §:n 2 momentissa
tarkoitetun maarayksen nojalla yleiskaavassa on osoitettu kayteditéwélhun tarkoitukseen

kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyotya tuot-
tavalla tavalla kayttdd hyvakseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai 0soi-
tettu valtion tarpeisiin, tama on velvalén lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta kor-
vauksenLunastustai korvausvelvollisuus voi koskea mga metsataloutta varten osoitettua
aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen kayttoa koskevia erityisia rajoituksia

Lain 102 §:n mukaan kunndai valtion 101 §:ss&a saadetty lunastizs korvausvelvollisuus
tulee voimaan vasta kun maanomistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hylatty ja
paatds on saanut lainvoiman.

Hallituksen esityksen 101 8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa satostataja metsataloutta
koskevan kohdan merkitys. Rakennuslain mukaan asemakaavassa ei voitu osoittaa alueita maa
ja metsatalouskayttoon. Rakennuskaavassa, jossa niita voitiin osoittagga matséatalousalue

ei ole kuulunut lunastusvelvollisuuden piir Yleiskaavassa lunastusvelvollisuus on saattanut
tietyissa tilanteissa koskea niin sanotun kolmannen asteen yleiskaavga matsatalousalu-

eita. Kun asemakaava ja rakennuskaava yhdistettiin yhdeksi kaavamuodoksi, lakiin ehdotettiin
otettavaksi sdamms, jonka mukaan lunastusi korvausvelvollisuus voi koskea kaavassa-maa
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ja metsatalousalueeksi osoitettua aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen kayttoa koskevia
erityisia rajoituksia. Silloinkin kun kaavassa on tallaisia rajoituksia asetettistiisneai kor-
vausvelvollisuus voisi perusteluiden mukaan tulla kysymykseen vain, jollei aluetta sen vuoksi
voitaisi kayttaa kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla. (HE 101/1998, s. 92.)

Maankaytté ja rakennuslain 57 §:ss@adetddamnakennussuojelua koskasta korvausvelvolli-
suudesta viittaamalla osin rakennusperinnén seimjslestaannetun lain korvaussaannaoksiin.

Lain 140 §:ss& saadetddn kaivamisen ja louhimisen luvan epdamisen korvattavuudesta viittaa-
malla maaaineslain sddnnoksiijoissa korvausjarjésima perustuu julkisyhteisén lunastusvel-
vollisuuteen Maisemaa muuttavan muun maanrakennustyon ja puiden kaatdaiisgihin
verrattavan toimenpiteddeltdminen korvataapuolestaamaisematyoluvan epaéamista koske-

van 140 8:r8 momentin korvauskynnyksenukaan:Jos lupa toimenpiteeseen mainituilla alu-

eilla evatdaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hydtyéa tuottavalla tavalla kayttaa
hyvakseen maataagh&nelld on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu
valtion tarpeisin, taltd korvaus vahingosta, joka hanelle siita aiheutuu

Maankaytté ja rakennuslain 197 §:ssa saadetaan oikeudesta saada haitasta valtiolta korvaus,
josrakennustai toimenpidelupahakemsinylatdanuonnonsuojelulain 66 8:sta johtuvan rajoi-
tuksen vuokseikd maanomistajiuvan epaamisen johdosta voi kayttdd maataan kohtuullista
hyotya tuottavalla tavalla

Lunastuslain 97 §:ssa ja maankaytgrakennuslain 103 §:ssé sdaadetddn maankayton rajoituk-
seen perustuvan korvauksen maaraamisesta noudattaen lseastolkneenpanoa koskevia
sé&annoksia.

Velvollinen korvaamaan haitan on oletusarvioisesti kunta, &@lleita olekaavassa tarkoitettu

tai osoitettyulkisyhteison (33, 43 8) taialtion (101, 140 8}arpeisiin Luonnonsuojelulain 66

8:n tarkoittamissa rajoituksissa kuitenkimavaltio vastaa korvauksistAsemakaavalla tapah-
tuvasta rakennusperinndn suojelusta korvausvastuu on joko kunnalla tai valtiolla (ks. MRL 57
8).

Kaavojenvoimaantubn myo6ta voimaan tuléen maankayton rajoitsten perussaannokset ovat
maankayttéja rakennuslain 33, 43, 58, 128 ja 140 §:bkiissa saadatnvalittomistaoikeus-
vaikutukssta, jotkaovathaitarkorvausaantelyn soveltamisalan piirissd mainittujen pykalien ja
lain 101 8:n najlla. Laista suoraan aiheutuvien oikeusvaikutusten listlisiistenrajoitusten
sisdltdéa ja alagai maankaytdn ohjausta muutoinkinidaanasiallisestitarkentaatiukentaa,
lieventddsupistaa tai laajentagallisesti tai laadullisesti kaavamaaraykésiks.MRL 30, 41 ja

57 8) Tallaisten rajoituksia synnyttavien kaavamaaraysten aiheuttamien haittojen korvauksista
ei olenykylaissa vastaavisdannoksia. Ne voitaneen joidenkin korvauskynnyssaanndsten tul-
kinnassa ottaa huomioon, mutta joidenkin kohdallden vaikutus jatetaan huomioon otta-
matta. (ks. esitkKHO 11.5.2009/1116

Y leispiirteisen kaavanohjausvaikutus (MRI32 ja 42 § valittddkaavan aineellisa vaikutuksia
alemmille kaavatasoilleYlemman tasoisessafivassa oleviajoituksia on osi tai kokonaan
yllapidettava laadittaessa alueadlemmanasteisteaavaaarkentuvan suunnittelun periaattein
ja oikeusvaikutuksinKorvaussaannoksissa ei viitata ndibimawsvaikutupykaliin, joten nii-
den vaikutuksia ei arvioida korvauskynnysasioissa véaiiisti.

Osa l&iin perustuvista kaytonrajoituksistyntyy siten, etténaankaytollinertoimintaon lain

mukaan luvanvaraista tai sgarataddmkaavassduvanvaraiseksijRL 128 8) talldin rajoitus
syntyy luvanvaraisuuden ja luvan myontadmisen edellytysten kéih 137, 137 a, 138 ja
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140 8).Téallaisissa tapauksissa korvauskynnys on voitu kytked ensivaiheessa asianomaisen lu-
van epaamiseen ja toisessa vaiheessa aineelliseen kymvaylsseen (ks. MRL 33 ja 43 8).

Yleensa kaavoilla ohjataan maankéayton tulevaisuutta, eiké niiden oikeusvaikutuksiin kuulu alu-
een nykyisen kaytén valiton ohjaaminen tai rajoittaminen silloinkaan, kun alue kaasaksa o
tetaan muuhun kuin nykykayttoon. Takaavojen oikeusvaikutusten ajallista lykk&aantymista
tarkoittavaa luonnetta ei ole kirjoitettu lakiin tai sen kaikkiin sé&nnoksiin nimenomaisesti, vaan
se on paateltavissa lain kunkin oikeussdannon siséallosta. Jokin saanto voi olla voimassa esimer-
kiksi aludta rakennettaess#ai suunniteltaessaOsittain kaytdnrajoitus voi koskea kuitenkin
nykykayttéakin. Esimerkiksi yleiga asemakaavamaaraykset (MRL 41, 57 8) seké suojelumaa-
raykset (MRL 30, 41, 57 8) voivat olla voimassa alukdigettdesséai alueenswjelemiseksi.
Suojelumaaraysten osalta on lakia sdadettdessa tunnistettu tarve osoittaa vain kohtuullisia maa-
rayksid, asiasta on saadetty nimenomaisesti vain asemakaavaa koskevassa saannoksessa (HE
101/1998 vp, s. 71, 75 ja 8@1 8).

Maaraaikaisist&kaytonrajoituksistasaadetaan maankawta rakennuslain 16, 33, 38, 43, 53,

58, 60, 61 ja 177 8:ssa. Lisdksi maaradaikaisia rajoituksia voidaan asettaa kaavamaarayksin lain
30, 41 ja 57 8:n perusteellslaaraaikaiset rajoitukset ovat paédasiassa korvaussianrsdvel-
tamisalan ulkopuolella.

Maaraaikaisten rajoitusten saatamisavoitteenaon maankayton jarjestamisen ajallinen tur-
vaaminenMRL 16, 33, 43, 58 §haitallisten muutosten valttamin&aavoituksen vireilletulo

ja keskeneraen prosessin aikana @RIL 38, 53 §)tai paineen luominen kaavan laatimiségn
ajantasaistamiseeMRL 60, 61, 177 §)Maaraaikaiseksi rajoitukseksi on téssa tulkittu sellai-

set, joiden ehdoton enimmadisaika saadetdan laissa, ja sellaiset, joiden voidaan asiayhteyden
vuoksi paatdt olevan tarkitettu valiaikaisiksi, vaikka mééraajalle ei olisikaan laissa asetettu
nimenomaista vuosimaaraa tai muuta selkeda takarajaa.

Kaavoilla voidaarmaaratéomaisuuden kagtaeri tasoisesti ja eri tavoin joustavasti. Kuten
vesilaissa(PeVL 8/2A7 vp, s.3), maaraysten rajoittavuuden voi kuvata olevan osin liukuva
asteikko. Osaa rajoituksistd pidetéperusoikeustarkastelusgarsinaisesti omaisuuden kayton
rajoitukena, vaan tavanomaisena saantely@ytonsaéntelyyn ei sen luonteen vuoksi @e

peen liittdd oikasuhtaisuutta varmistavi@rvaussaannoksi@eVL 38/1998 vps. 4/). Jotkin
rajoituksista, kuten alueen osoittaminen yleisiin tarpeisiin lunastusuhkineen ja kayttorajoituksi-
neen, voivat luonteensa vuoksi olla merkittdvasti perus&#@Eupuuttuvia, jolloin korvaus-
s&annds on tarpeellinen.

Tavanomaisen kaytoraarnelya on maankayttgja rakennuslaissa paljon muissakin lainkoh-
dissa kuin jo mainitussdavanomaisen kayton saantelytoimivalta perustuun muassaeu-

raaviin maankayttdja rakennuslain pykaliinl4 ja 129 a § (rakennusjarjestys); 16, 44, 77 a,
137 ja 137 a § (suunnittelutarvealueharkinta); 68 ja 70 § (kansalliset kaupunkipuistot); 72

75 § (rantealueet); 78 ja 81 § (tonttijako); 116, 117 ja 118, 135, 136, 138, 13%én(ras-

paikka ja rakennus osana ymparistbaan);8lé@aisematyo). Lisaksi lain 2avussa saadetaan
autopaikkojen jarjestdmisesta tonteille ja jatehuollon tiloista seké rakentamisen rasitteista ja yh-
teisjarjestelyistésekélain 22 luvussa rakennuksen kurssapitoa ja korttelialueen jarjestelya
koskevista asioista.

Myds lain30, 41 ja 5&:n nojalla annetut kaavamaaraykset kuuluvat tavanomaisen kayton saan-
telyn ryhma&an silté osin, kuin maaraykset ovat niiden sisaltd, alue ja olosuhteet huomioon ottaen
vaikutuksiltaan taman luonteisia eivatka kaavakokonaisuuden osanakaan ole tavanomaisesta
saantelysta poikkeavia.
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Kaavan laatimista ohjaa velvollisuus huolehtia, ettd kaava ei aiheuta kohtuutonta haittaa maan-
omistajalle. S&annoksella on olennainen merkitys korvauskynnyssaannosten tulkinnassa. Koh-
tuuttomuuden valttdmisvelvollisuudesta on sé§deieman eri tavoin eri lainkohdissa. Maa-
kuntakaavassaitd, ettei maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle aiheudu kohtuutonta
haittag on pidettava silmalla (28 8), yleiskaavassa kohtuuttoman haitan aiheuttaminen on kiel-
letty (39 8) ja asemakaasga kohtuutonta haittaa ei saa aiheuttaa, jos kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatiltettavissa (54 8). Liséksi asemakaavassa on suoje-
luma&arayksia koskien sadadetty erillinen kohtuullisuusvaatimus (57 §), muissa kaasealgjeis

laista sdannosta ei oleakennusjarjestyks&idanmaaraykset eivét saa olla maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuuttom({@4 8). Ylemman tason kaavojen kohtuullisuutta kos-
keva vaatimus tarkoittaa sekd kaavasta suoraan aiheutuvisaraieja toimenpiderajoituksia,

etta niité vaikutuksia, jotka syntyvat myohemmin tarkentuvassa suunnittelussa kaavan ohjaus-
vaikutuksen vuoksi. My6s suunnittelutarvealuemaarays on kohtuullisuusvaatimuksen alainen
(ks. HE 101/1998 vp, s. 138).

Kaytanto
Sovetamiskaytantt

Maankaytté ja rakennuslain haitankorvaussaanndoksia sovelletaan vain harvoin. Maanmittaus-
laitoksesta saadun arvion mukaan haltankorvaukma kos_kewa lunastustoimituksia on korkein-
taan muutama vuodesgdaydennetdalausuntokierroksen jalkegn.

Oikeuskaytanto

Maankaytté ja rakennuslain haitankorvaussddnndsten soveltamisesta ei ole julkaisty Finlex
tietokannassa korkeimman oikeuden vuosikirjaratkaisMjasoikeuksien ja korkeimman oi-
keuden vuosien 20182019 maankayttéga rakennuslakia koskessakaikissapaatoksissa,

jotka ymparistoministerid pyysi tiedokseen, oli yksi haitankorvausta koskeva asia. Valittaja
vaati kaupunkia lunastamaan 101 8:n perusteella autopaikkojen korttelialueen. Maaoikeus to-
tesi, etta alue oli tarkoitettu valittajiemstamien tonttien kayttoon ja hyvaksi, jolloin kyse ei

ole sellaisesta alueesta, jonka kaupunki olisi velvollinen lunastamaan itselleen (MO 6.3.2019,
tuomio 19/2861)(Taydennetaatausuntokierroksen jalkeen MO:n tuomioiden osalta.)

Korkein hallinteoikeus on tulkinnut kéytdnrajoitusta tarkoittavien sdannostmreltamisjarjes-
tysta Talla onkorvaussaénndsten tulkinnassauri merkitys, silla &rvausta ei tyypillisesti voi
saadajoskayténestymisen on todettu rakennuslupai poikkeuslupamenettelysséautuvan
muusta syysta kuin kaavasta.

Ennen korvauskasittelyda MRL:n mukaisessa menettelyssa ja viimeistdan lunastustoimituksessa
esikysymyksena tutkitaan ja tulkitaan, mika peruste estda rakentamisen tai toimenpiteen. Jos
korvaussdannos on sovellettavissdakitaan, onko korvauskynnys ylittynyt. Korkein hallinto
oikeus on tulkinnut esteperusteita useamman kerran ratkaisuissaan. Tulkinta on koskenut esi-
merkiksi eri rakentamisrajoitusten keskinaistda suhd@ttaO 2004:28),tai luonnetta(KHO
2017:174, KHO R0577, KHO 2004:105, KHO 2001:33)akentamien kasitetta(KHO
2005:77) tai sitd, milla menettelyillakaytorrajoituksista tuleehakea poikkeusta (KHO
200689).

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin (EIT) on ratkaissut joitakin maankayton rajoitkishe-
via tapauksia maankaytta rakennuslain sdatadmisen jallena ajanjaksondainvalmistela

77



varten lapikaydyt tapaukset ovat koskeneet oikeudenmukaista oikeuderskg@nartikla),
omaisuuden suojaa (1. lisdpoytakirjan 1 artikla) tai kodin suojaa (8 artikla). Omaisuuden suojaa
koskevan sopimuskohdan tulkinnasta on julkaistu vuoden 2000 jalkeen noin 300 ihmisoikeus-
tuomioistuimen ratkaisua Finlexin tietokannassa (haasanalla omaisuuden suoja). Naista
runsas 10 koskee maankayton suunnittéluvaksi asetettuja kaytéajoituksia. Kodin suojan

ja ymparistohaittojen suhdetta (asiasanalla kodin suoja) on kagpitellystaamoin 15 ratkai-

sussa.

Euroopan inmisoikeussopuksenomaisuuden suojaa koskesaannos o 1 lisdpoytékirjan 1
artiklassa. Sen ensimmaisen kohdan mukadaigella luonnollisella tai oikeushenkildlla on
oikeus nauttia rauhassa omaisuudesti@meltakaan ei saa riistdd hdnen omaisuuttaan paitsi
julkisen edun nimissé ja laissa maaréattyjen ehtojen seké kansainvéalisen oikeuden yleisten peri-
aatteiden mukaisesthrtiklan toisen kohdan mukaarulella olevat maaraykset eivat kuitenkaan

saa millaan tavoin heikentda valtioiden oikeutta saattaa voimaan laltkgang katsovat valt-
tamattomiksi omaisuuden kayton valvomiseksi yleisen edun nimissa tai taatakseen verojen tai
muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

EIT:n maankaytdn suunnittelua koskevat lapikaydyt tapaukset ovat koskeneet arkiktadan
ensimmaisnvirkkeenmukaista jokaisen oikeutta nauttia omaisuudestaan ja sen suhdetta omai-
suuden kayton valttamattomaan valvomis@@apauksissa on ratkaistu, onko |0ydetty kohtuul-

linen tasapaino yleisen edun ja valittajien oikeuksien valilla. Niissa kasitellaédn muassa

laista tai viranomaisten paatoksista johtuvia rakennuskieltoja ja niiden syita, rajoitusten laatua
ja pituutta, lunastusuhan olemassaoloa ja lunastamisen tapahtumisen ja ajankohdan ennakoita-
vuuttg omistajarmahdollisuutta kayttaa maata rajoibek voimassa ollessa itse tai I6ytaa sille
ostaja, oikeutta saada korvausta, maankayton ohjaamisessa tehtyja muutoksia ja alueen poten-
tiaalista kayttoa rakennusmaana, oikeusturvakeinojen tehokkuutta seké omistajan aktiivisuutta,
kun hanelle kielteinen taptumasarja on alkanu(EIT 03.05.2011 Ellados, EIT 11.1.2011
Hakan Ari,EIT 26.2.2008 Buczkiewicz, EIT 12.4.2007 Bjorklund, EIT 14.11.2006 Skibinska,

EIT 13.07.2006 Housing Association of War Disabled and Victims of War of Attica, EIT
15.07.2004 Scordind;IT 13.7.2004 Paolini, EIT 29.1.2004 Haider, EIT 17.10.2002 Terazzi
S.A.S, EIT 24.6.2001 Galtieri, EIT 15.2.2001 Pialopoulos)

Sopimusvaltioilla on Euroopan ihmisoikeussopimuksen tulkintakéytanndssa valja harkintamar-
ginaali kaupunkisuunnittelua toteutta@as. Valtiot savat antaa tarpeellisina pitamiaan lakeja
valvoakseen omaisuuden kayttda yleisen edun mukaisesti. Kuitenkin kaytettyjen keiregen tul
olla oikeassa suhteessa tavoitteisiinsa. Yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien suojan valilla
tulee |0y&i& oikeudenmukainen tasapaino, jota arvioidessaan viranomaisilla on vélja harkinta-
marginaali. Kun puuttuminen valittajien omaisuuden suojaan perustuu yleisen edun vaatimuk-
siin, EIT tutkii yleensa, onko tarvittava tasapaino séailytetty valittajien omaisusaejan
kanssa yhteensopivalla tavalla.

Menettelywaatimuksen&IT toteaa, ettkansallisesti omltavamenettely, joka tarjoaa mahdol-
lisuuden harkita julkisen intressin vaatimuksia omistajan etuja vastaan ja rajoitusten yllapitami-
sen tarvéa niin, etta arvetulee saannoéllisesti harkittavaksi (ks. esimerkiksi EIT 12.4.2007,
Otto Bjorklund, Harriet Enholm, Vivan Bjorklundin kuolinpesa).

Tapauksessa Organochimika Lipasmata Makedonias A.E. (2005) oli kysymys omaisuuden suo-
jan loukkauksesta, kun lunastuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista monimutkaiseen
menettelyyn. Kun yksilén omaisuutta oli pakkolunastettu, taytyi olla olemassettelgnjolla

tehtiin kokonaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen maarasta lunastetun
omaisuuden arvoon ndhden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunastukseen liittyvista ky-
symyksista. Oikeudenmukaista tasapainoa oli rikottu, kueikkgs korvauksen maaréaé koskeva
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presumptiq(laillinen olettama)jonka mukaan tien vierella olevat kiinteistot saivat etua uuden
valtatien rakentamisesta, oli sailytetyssaja omistajien tuli nostaa useita oikeudenkaynteja
saadakseen omaisuuden arvohtkullisesti vastaavan korvauksen.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on kasitellyt maaraaikaisia maankaytén rajoituksia ja niiden
ketjuuntumista muutamassa oikeustapauksessa maankay#kennuslain saatamisen jalkeen.

Tapauksessa Skibinski (2006) gleisesti tiedossa, etta kaavan osoittamaa tiehanketta ei voitu
rahojen puuttumisen vuoksi panna taytantéon viipyméeioli mahdollista aikaisintaan noin

13 vuoden paasta. Kun oli ollut epavarmaa, pantaisiinko rakennuskaavan maaraykset taytantéon
kohtwillisessa ajassa lahitulevaisuudessa, viranomaiset eivét olleet punninneet riittdvan huolella
omistajien etuja yhteiskunnan rakentamistarpeita vastaan. Tonteille rakentamisen tosiasiallinen
estaminen ei ollut vastannut mitd&n yleisen edun vaatimusta [tigidka keskipitkalla tah-
taimella. Koko tuona aikana omistajilla ei ollut mitdé&dn mahdollisuuksia saada korvauksia. So-
pimuksen 1. lisdpoytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Scordino (2004) osin lakisdateiset ja osin maarayksin asetetut raddéatnjeski

den taustalla oli pakkolunastustarkoitus, olivat olleet voimassa yli 34 vuotta. Rakennuskiellot
olivat koko kyseisen ajan estdneet omaisuuden taysimaaraista kayttamista ja vahentaneet mer-
kittavasti myyntimahdollisuuksia. Hallitus ei ollut naytyéretta valittajat voisivat kayttaa alu-

etta vaihtoehtoiseen tarkoitukseen. Valittajille ei ollut maksettu mitdan korvauksia. Ottaen huo-
mioon tuon epavarmuuden ja sen, etta tilanteen korjaamiseksi ei ollut saatavilla tehokkaita ko-
timaisia oikeussuojakein@geika omaisuutta voitu taysimaaraisesti kayttaa eika mitaan korvauk-

sia ollut maksettu, EIT katsoi, etta valittajille oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla oli
horjutettu oikeudenmukaista tasapainoa, joka tuli séilyttaa yleisen edun vaatinausteaiq

suuden suojan valilla. Sopimuksen 1. lisapoytékirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Hakan Ari (2001) yleista tarvetta palvelevan pakkolunastuksen uhka ja sita tur-
vaava rakennuskielto oli ollut voimassa 9 vuotta. Tapauksessa vastaajan tokdtiah mu-

kaan tarkoitus kayttdd koulun rakentamiseen. Valittaja vaati kouluviranomaisilta lunastustoi-
menpiteita taikka kaavahankkeesta luopumista. Hanelle sanottiin, ettd pakkolunastus olisi kau-
punkisuunnittelua koskevien asiakirjojen mukaan odotett@aVisitulevaisuudessa. Budijetti-
varojen puuttumisen vuoksi tonttia ei voitu pakkolunastaa heti vaan lunastukseen ryhdyttaisiin
tulevina vuosina. Valittajan omaisuuteen puuttuminen oli perustunut yleisen edun vaatimuksiin.
Toisaalta han oli vuodesta 2002tigh ollut epatietoinen sen suhteen, miten hanen omistusoi-
keudelleen kavisi. Han ei ollut saanut hyvitystd omaisuuttaan koskeneesta epatietoisuudestaan.
Tilanteesta oli aiheutunut hdnelle korvattavaa haittaa, koska tontin myynti oli vaikeutunut huo-
mattavas. EIT katsoi, ettd hénelle oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla horjutettiin
yleisen edun vaatimusten ja omaisuuden suojan vdlilla 16ydettdvaéa oikeudenmukaista tasapai-
noa. Siten 1 lisdpoytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Pialopoul@d01) tontti oli ollut usean menettelyn seurauksena pakkolunastuksen
alaisena useita vuosia eika siitd seuranneista kayttdoikeuden rajoituksista ollut maksettu kor-
vauksia. Toimenpiteilla oli pyritty suojelemaan ymparistta ja edistdmaan kaavoitusta voimak-
kaan rakentamisen rasittamalla alueella. Vuodesta 1987 lahtien (14 vuotta) valittajia oli estetty
kayttamasta omaisuuttaan ilman minkaanlaisia korvauksia. lhmisoikeustuomioistuin totesi 1
lisapoytakirjan 1 artiklaa rikotun.

Tapauksessa Buczkiewicz (200i8ennevaylan ja liikerakennusten rakentamiseen varattu alue

oli ollut pakkolunastusuhan alla ja rakennuskiellossa 16 vuotta. Niin ollen rakentamisen tosi-
asiallisella estamisella ei ollut edistetty yleisen edun mukaisia lyhyen taikka keskipitkdn valin
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tawitteita. Oikeudenmukaista tasapainoa ei ollut I6ydetty, kun pakkolunastuksen toteuttaminen
oli ollut epavarmaa eika mitaan kohtuullista aikataulua ollut maaritelty.

EIT:n tulkintakaytannoss@pimusrikkomusayttaa olleekasillatapauksissa, joisgalkisyh-
teisolla ei oleollut mm.aikomusta toteuttaa hanketta lyhyen tai keskipitkan aikavalin kuluessa
vaan pidemmalla tulevaisuudes$amaisuuden varallapitamisen tarve sinamsdunnistetu
oikeuskaytannossa maankayton rajoituksen oikeuttavana perustestaalisaksi tutkitaaia-
pauskohtaisestiankkeen aikajannetta ja sitd, onko aiottu toteutusaikataulu sellainen, etta va-
rallapitamisen voidaan katsoa olevaaigen edun vaatimuksen mukainen. (Ks. Motais de Nar-
bonne 2002Paolini2004, Skibinski 2006, Bizkiewicz 2008.)

EIT on ottanut kantaa my6s menettelyllisten vaatimusten laatuun. Se on muun katsssat,
etta yleisen ja yksityisen edun oikeudenmukaiasapainoa on rikottsen vuoksi, etta lunas-
tuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista motkeiseen menettelyyn (Organochimika
Lipasmata Makedonias A.E 2005)

Nykytilan arviointi

Korvaussaannokset ovat edelleen periaatteiltaan toimivia. Ne luovat kaavoittajalle yhden pun-
nintaperusteen, joka on otettava huomioon kaavaa laadittaessa. Ne owatiea@van koh-
tuullisuusarvioinnissa ja kaavaratkaisun kohtuullisuus voi perustua osittain niiden olemassa-
oloon.

Maankaytté ja rakennuslakia sédadettaessa katsottiin, ettd merkittédaramikaistenajoitus-

ten valtiosaantdoikeudellinen hyvaksyttavyystyy rajoituksen ajallisen kohtuullisuuden
kautta. Muiden merkittavien rajoitusten osalta lain korvaussaannkissittiinomaisuuden-
suojan kannalta keskeksi. Osaa rajoituksista pidettiin puolestaan pikemminkin omaisuuden-
kayton valttamattdmana saéntaediykuin varsinaisena rajoittamisena. (PeVL 38/1998 \®; s.

4). Lakia saadettaess@ahdolliset vaarat omaisuudensuojan toteutumiseletoivataiheutua
l[&hinn& kieltojen ja rajoitusten pitkasta kestogtghin siséltyi kuitenkin menettelyllinen tae
yllapitamisen jatkamisen tapauksittaisesta harkinnasta. (PeVL 38/199&Alp, s.

Korvausjarjestelmaa pidetaan hyvaksyttavana tapana kompensoida sellaisia omaisuuteen ja va-
rallisuussuhteisiin kohdistuvia menetyksia, jotka aiheutuvat yleisen edun vuokeiltagsea
saantelysta (PeVL 13/2020 jpPeVL 26/2020 vp Pitkat siirtymaajat voivat osaltaan vahentaa
korvaamisen tarvetta ja harkintaan vaikuttaa sekin, kohdistuuko rajoitus kaikkiin alalla toimi-
viin yleisesti. Liséksi merkitysta on silla, kohdistuus@antely elinkeinotoimintaan jaralli-
suusmassaltaan huomattaviin oikeushenkilGdairpienempiin yrittajiin ja yksityishenkilihin.

(Ks. PeVL 55/2018 vp, |)

Voidaan arvioida, ettd perustuslakivaliokunnan ja ihmisoikeustuomioistuimen kaytéanté ei ole
muuttanut korvaussaantelyn asemaa kaytonrajoitusten saantelyssa merkittavasti. Saannokset
ovat edelleen hyva tapa huolehtia ymparistoperusoikeuden vaatimien perusoikeusrajoitusten
asianmukaisuudesta, kuten oikeasuhtaisuudesta, yhdenvertaisuudesta jademaisiojasta.
Rinnalla lainsdadanntssa on tarkeda sailyttdd perusoikeuksien laajempaa edistdmista turvaava
kaavan kohtuullisuutta koskeva sisaltbharkintaedellytys. Kaavoituksen ratkaisuilla voidaan par-
haiten edistad muikin perusoikeuksia jgksilon itsemaaraamisoikeuttisemaaraamisoikeu-
dellatarkoitetaarnikeuta elaéd omaa elamaansa ilman viranomaisten ja ulkopuolisten tahojen
mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista siihen (Pai2021, kappale 1PeVL 36/2002 vp,

s. 5/Il, PeVL 9/2004 vp, s./B). Tunnearvoja tai muitakaan-eloudellisia arvoja taikka asu-
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misen suojaa tai elinkeinon jatkumista sijoillaan ei korvausjarjestelmalla voida tehokkaasti edis-
tad. Kaavan sisallon kohtuullisuusharkinnaséma arvotvoidaan ottaa mm. kuulemisten
avullakorvausjarjestelmaa paremmin huomioon.

Haitankorvausten nykyisen sdantelyn periaattaiduttavat olevan hyvininjassa Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen ratkaisukaytannkenssa Korvaussaantely kattaa laajakdavan
voimaantulon myota syntyvat lakigteiset, koko kaavan voimassaoloaikaa koskevat rakenta-
misrajoitukset ja luvanvaraisia toimenpiteitd koskevat rajoitukset (33, 43, 53, 101, 128, 140 8§).
Omistajalla on oikeus saada haitankorvausta tai oikeus saadarsdseetuksi. Korvauskyn-
nysta arvioidessa otetaan huomioon oikeus saada kohtuullista tuottoa ifi@dste40, 1978)

ja aiheutuva huomattava haifa3 ja 43 8) Korvaus maksetaamkynnyksen ylittgssélunas-
tuslain séanndsten mukaisesti taytend (MRL 1038)istaja voi panna korvausasireille
hakemalla rakennuslupé33, 43 8), maisematyolupaa (128, 14@a8)poikkeamista (101 §)a,
kielteisen ratkaisun saatugganna vireille lunastustoimitukséorvauksen saamiseksi (MRL

103 § ja LunL 97 8)Vaikka oikeus korvauksen saamiseenidierranevatty, voi omistaja
halutessaan panna korvausasian vireille myéhemminkin, jos tilanne aktualisoituu eri perustein
tai olosuhtet ajan kuluessa muuttuvat. Menettely ei ole haitan karsijélle yleensa kohtuuttoman
kallis, silla vaikka haitan k&ija joutunee maksamadanpamaksun, lunastaja vastaa toimitus-
kustannuksista. Lisdksi menettelyssa noudatetaan virallisperiaatetta.

EIT:n kaytantoé nayttaaiheuttavan mahdollisen lain tarkistamistarpeen lahinnd maaraaikaisten
kaytonrajoitusteryhteisvaikutuksiaarvioitaessga arvioitaessa menettelyn asianmukaisuutta
Lakiuudistuksessa olisi harkittava korvaussaantelyn ulottamista tilanteisiin, joissa rajoituksen
kohtuuttomuus syntyy yhteisvaikutusten kautta lain soveltamiskaytannbisélisi sovelta-
misalan oisi oltava muutenkin kattava, silla EIT kiinnittda huomiota aineellisoikeudelliseen
vaikutukseen, jolloin lakitekniikan yksityiskohdat ohitetaan, jos korvausséantely ei ole yhden-
vertaista ja yhteensopivaa EIT:n omaisuuden suojaa koskevan suojan aikeellistiisten ja
menettelyllisten vaatimusten valossa.

Haitankorvaussaannokset lisaavat kaavoituksen joustavuutta. Yleisen edun mukainen kaavarat-
kaisu voi vaatia puuttumista yksityisen oikeuksiin syvéllekayvalla tavalla. Jos laissa ei olisi kor-
vaussaanndostallaisten tilanteiden varalle, kaavoituksen yleisen edun tavoitteiden saavuttami-
nen voisi olla yksittaistapauksissa jokaiselle kuuluvan perusoikeusturvan (PL 22 8) vuoksi vai-
keaa.

Kaavan kohtuullisuuden arviointi on tehtava viran puolesta, koska katrnart haitan valtta-

minen on kaavan laatimisessa yksi pakollinen harkintaedellytys. Kaytanndssa arviointi jokaisen
maanomistajan kannalta erikseen vie aikaa ja voi olla isoissa kaavahankkeissa niin tyolasta, etta
sitd ei voida tehda pikkutarkasti ainakapos kuulemisessa ei saada riittavaa lisatietoa asian
arvioimiseksi. Korvaussaantelyn ansiosta mytherkimipaljastuvat menetykset voidaan arvi-

oida ja korvata tarvittaessa. Tama edistad perusoikeuksien toteutumista yksittaistapauksissa ja
vahentdd mahdolig kaavaan kohdistuvia paineita poikketss muutosmenettelyille. Perusoi-
keuksien toteutumisen vuoksi ei ole tarpeen sdatdd esimerkiksi asianosaiselle oikeutta pyytaa
kaavan muuttamista tai luoda muuta saantelyé, jolla suhteettomyaidsemminhuomattuaa-

joitusta voidaan lieventaa yksittistapaukseksa korvaussaannos lieventaa rajoituksesta ai-
heutuvaa haittaa siedettavélle tasolle.

Kasitykset ja kokemukset haitankorvaussaanndsten tavoitteista ja toimivuudesta ja korvauskyn-
nyssaantdjen merkityksegjté oikeasta korvauskynnyksestépoavat jonkin verrayhteiskun-
nassaKorvaussaannoksia sovelletaan hyvin harv&yyta korvaussddnndsten vahaiselle so-
veltamiselle ei ole lainvalmistelun aikana saatu selville. Syitd on todennakgisesti monia. Aina-
kin kaavankohtuullisuus sisaltbedellytyksend on yksi, lisaksi korvauskynnyksen korkeus tai
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epaselvyys on todennakdisesti toinen. Kolmas syy voi olla sdanndsten monitulkintaisuus ja nel-
jas korvausmenettelyn hankaluus. Selkeys on tarked, koska saantelyn kohtedjoa arop-

nollisia henkil6ita, joiden oikeusturvaodotuksia sdéntely palvétseesim. PeVI113/2020 vp,

s. 4 ja2/2018 vp s. 3. Inmiset vertaavat eri lakien korvaussaannoksia ja niiden toimivuutta
keskenaan. Tunne korvausten riittamattomyyd@stévawskynnys)tulee kokemuksesta, etta
vastaavassa tilanteessa toisen lain korvauskynnys vylittyy, toisen ei tai toinen henkilo saa poik-
keuksen rajoituksesta, toinen ei. Tama korostuu metsien kaytdssa, koska metsdluontoa suojel-
laan samantapaisesti monella lajlanonilla alueilla. Metsien kayton korvausjarjestelmaa olisi
hyva uudistaa yhtendisemmaksi, jos mahdollista.

EIT:n ratkaisukaytdnnossa maankayton rajoituksen aiheuttamaa haittaa ja sen suhteellisuutta

tutkitaan, kuten todettu, kokonaisvaltaisesti. Talltierkitysta ei ole esimerkiksi silla, syn-

tyyko rajoitus yhdelléa hallintop&atoksella vai useiden perakkain annettujen paatésten ketjuun-

'au_essa. Paasy oikeussuojan piiriirsggintelyrmriittava kattavuus on tarkeé varmistaa lakia uu-
istettaessa.

Yhdenvertaisuuden vaatimus vaikuttaa omaisuudensuojan turva@amisenkayton rajoituk-

sista saadettdessa. Omaisuudensuojaa koskesgalgsaon perustuslain vuoksbtettava

eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet oikeasuhtaisesti huomiéagesteha ei saanuodos-

tua jonkun osapuolen kannalta kohtuuttomaksi taikka perusteettomasti jotakuta syrjivaksi tai
suosivaksi(ks. PeVL 13/2003 vp, s/I2 PeVL 69/2018 vps. 3. Yhdenvertaisuusperiaatteen
vuoksi menetyksia korvanneen hyvitysjarjestelman ulkdglle ei saanut esimerkiksi jattaa
0saa niista yrittdjista, joitiissa sdadst kielto koski (PeVL 13/2020 vgs. 3.

Kaavan kohtuuttomuuskiellon ja huomattavan haitan korvauskynnyksen suhde on, jo sanonnal-
lisesti, hankala. Valmistelun aikana on noussimerkiksi esill&ysymys mihin korvaussaan-

noksia tarvitaan, jos kaavat on laadittava jo lain mukaan silla tavalla kohtuullisiksi, ettéa kor-
vauksia ei ole tarpeen maksaa. Kohtuullisuus vaatimuksena tarkoittaneekin seka sisaltoratkai-
sua sinansa etta ratkaa siten, etta kohtuus syntyy haitankorvauksen saamisen mahdollisuuden
ja lunastuskorvauksien vuoksi. Kaavaa laadittaessa on suunnittelun ohjenuorana ja lahtokohtana
voitu pitdd jompaakumpaa tai molempia kohtuullisuuden turvaavia tavoitagasijasa py-
ritddnainasisalltlliseen kohtuullisuuteen sinansa. Eri osapuolilla voi olla erilainen kasitys koh-
tuullisuussaanndksen sisalldsta ja merkityksesta osana jarjestelmaa. Tama voi vaikuttaa osal-
taan korvaussaanndsten ja kynnysten erilaiseen tulkintasuky@¢€ly kaavoituksen ja korvaus-
asioiden asiantuntijoillel2.6.2020, ks. myds esidallbergym., Maankayttéja rakennuslaki

2006 s. 139, 272). Saantelya olisi tarpeen selkeyttaa.

Korvawsvelvollinenkaavan aiheuttamasta rajoituksesteoletusarvoisdaskunta, jolleialudta
oletarkoitettu tai osoitettu valtiolai muun julkisyhteisétarpeisiin. Kunnan nakokulmasta jar-
jestelmaa voi arvostella osin liilan kaavamaiseksi silloin,kaavasa asetetun maankayton ra-
joituksensuojelutavoite ei ole kunnanranomaisen valvoman yleisen edun piirissa.

Haitankorvauspykalat on kirjoitettu maankaytj@ rakennuslaissa keskenaéan eri tavoin. Tark-
kuustaso ja sanontatapa vaihtelevat. Esimerkiksi korvauskynnys voi olla huomattava haitta tai
maan kohtuullistahy6tya uottavan kayttétavan estyminen. Kiinteistéjaotuksen ja omistusoi-
keuden muutoksen vaikutus on sadadetty osin eri tavoin. Osassa saannoksista korvauksesta vas-
taa julkisyhteiso tai kunta, osassa valtio tai kunta. Osassa korvaus on saadetty maksettavaksi
haitasa, osassa vahingosta. Osassa menettelyvaatimuksena korvauksen hakemiselle on esivai-
heena sdannénmukainen lupa, osassa poikkeuslupa, osassa molemmat. Sdantelyn yhdenmukais-
taminen on tarpeen, jos sanonnalliset erot eivét ole perusteltuja.
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Kaavamerkinnat jamaaraykset ovat luonteeltaan esimerkiksi sitovia, ohjeellisia, ehdollisia tai
ehdottomia. Kaytettyjen kaavamaaraysten oikeudellinen luonne on toisinaan tulkinnanvarainen
eika luonne kayinailmi toimivallan perusteena olevasta lain saannoksestéaawastakaan
Korvaussaannoksen soveltamisala on usein kiinni kaytonrajoitussddnndsten luonteen tulkin-
nasta. Tarkea tulkintaohje voidaan saada vasta luvan hakemisen yhteydessa tai sita koskevassa
muutoksenhausséKs. esim. KHO 2018:102, KHO 2017:174, KHO 20157, KHO 2013:60,

KHO 2011:61, KHO 2010:88, KHO 2009:63, KHO 2008:14, KHO 1980 A | 1, 1982 A)ll 48

Tama kaytonrajoitussdannosten-perusteiden monimuotoindaonne on riittdvasti otettava
huomioon korvaussaannoksia kehitettdessa

2.6 Rakentaminen
2.6.1Yleista

Rakentaminen perustuu raakolliseen lupajarjestelmadMaankaytté ja rakennuslaki saante-

lee I&hinn& niin sanottua talonrakentamista. Muun muassa kunnallistekniset rakentamistoimen-
piteet, kuten vesija viemarijohdot, kadut, séhkélinjat jne. jadvat paadesim soveltamisalan
ulkopuolelle. Tilanne ei ole kuitenkaan aina taysin yksiselitteinen ja selvd. On lukuisa maara
muuta lainsdadantdd, jonka piiriin erilainen fyysiseen ymparistéon kajoaminen asettuu. Osa
hankkeista tarvitsee useita ennakollisia lupibyjedksyntoja. Oikeusjarjestelmé on sektoroitu-
nutta, vaikka pyrkimyksena jo pitkdan on ollut yhtendistaa ja yhdistdd moninaisia lupaproses-
seja. Ongelmana on hallinnon hajanaisuus. Osa viranomaistoiminnoista tapahtuu kuntien toi-
mesta, osa ymparistdéon vaitanista hankkeista vaatii myods valtion viranomaisten hyvaksyn-
nan. On myaos tilanteita, joissa hallinnolliseen jarjestelmééan kytkeytyy eriasteista yksityisoikeu-
dellista sdantelya. Niin sanottua yhden luukun periaatetta toteuttava erdiden ymparistéllisen lu-
pamenettelyjen yhteensovittamista koskeva lainsdéadanto tuli voimaan 1.9.2020. Lainsdadanto
mahdollistaa luvanhakijalle usean ymparistollisen luvan yhtaaikaisen sahkdisen vireilletulon ja
kasittelyn tilanteessa, jossa hankkeelle haetaan ymparistonsuojelekilain tai maaines-

lain mukaista lupaa. Hakija voi pyytaa hankkeensa luville yhteensovittamista, jos liséksi hae-
taan luonnonsuojelulain mukaista poikkeamislupaa, maankggti@kennuslain, kaivoslain tai
vaarallisten kemikaalien ja rajahteiden katym turvallisuudesta annetun lain mukaista lupaa.
Luvat voi myds hakea erikseen.

Eurooppaoikeus ja Suomea sitovat kansainvaliset sopimukset vaikuttavat voimistuen niin yk-
sittdisten hankkeiden kuin laajempien fyysista ymparistda koskevien suunnitelntiimiskzen.

Erds ensimmaisia Euroopan tasoisia sddddskokonaisuuksia oli ympéristdvaikutusten arviointi-
menettelystd annettu lainsdadanto (YVA), joka tuli Suomessa voimaan 1.9.1994. Lain saatami-
nen liittyi Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen voimaaasésen. Samoin laki liittyi
Yhdistyneiden kansakuntien Euroopan talouskomissiossa hyvaksytyn yleissopimuksen (SopS
67/1997), Espoon sopimus) voimaansaattamiseen. Espoon sopimus koskee valtioiden rajat ylit-
tavien ymparistdvaikutusten arviointia. YMains&dantoé on uudistettu vuonna 2017. Eri la-

kien mukaisten ymparistollisten menettelyjen vaiheita on mahdollista sovittaa yhteen aiempaa
paremmin ja ndin jouduttaa prosesseja.

Kymmenien EUdirektiivien sisaltd on otettu osaksi kansallista lainsdadantod. RelRiseissa
keskeisia ovat lukuisat luonnonsuojelua koskevat direktiivit, energiatehokkuudesta annetut di-
rektiivit ja meluntorjuntaa koskevat direktiivit. Rakennusten esteettdmyydesta annetuissa maa-
rayksissa on otettu huomioon YK:n vammaisyleissopimuksernmvaleget. Kulttuuriymparis-

ton puolella huomionarvoinen on Unescon Maailmanperintésopimluejtelo. Luettelossa on
mukana yli 1 000 kohdetta. Maailmanperintdluetteloon hyvaksytaan niin rakennuksia, luonto-
kohteita kuin arkeologisia kohteita. Suomestatelessa on talla hetkella seitseméan kohdetta.
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Maailmanperintoluetteloon paaseminen ei viela sinansa takaa kohteen suojelua, joka kaytan-
ndssa hoidetaan kohteen sijaintivaltion kansallisin lainsaadantétoimin.

Eurooppaoikeus sisédltda myos suoraan jasenssticgovellettavia asetuksia. EU:n rakennus-
tuoteasetus on tastd esimerkkind. Vuonna 2013 voimaan tullut EU:n rakennustuoteasetus
(305/2011) korvasi aiemman rakennustuotedirektiivin, joka ei komission mielesta ollut toiminut
riittavalla tehokkuudella. Muun vassa Suomi ei ollut omassa kansallisessa lainsaadannossaan
maarannyt CHEnerkintd& pakolliseksi rakennustuotteiden osalta. Noin 80 prosenttia markki-
noilla olevista rakennustuotteista kuuluu talla hetkellan@kinnan piiriin. CEmerkinta ei

viela suoraanarkoita, etta rakennustuote on aiottuun kohteeseen kayttdkelpoinen. Kayttokel-
poisuus maaraytyy tuotteen suoritustasoilmoituksen (DoP, Declaration of Performance) kautta.
Silt4 osin kuin tuotetta varten ei ole olemassa harmonisoitua tuotestandardiadgppelaista
teknista arviointia, tai Cnerkintaa ei muusta syysta rakennustuotteeseen tarvita, sovelletaan
kansallista tuotehyvaksyntélainsdadantta. Suomen voimassa oleva ao. laki tuli voimaan saman-
aikaisesti EU:n rakennustuoteasetuksen kanssa 1.7.2013.

Rakennusten turvallisuuga terveellisyystaso maaraytyvat padosin kansallisesti. EU:n raken-
nustuoteasetuksen liite 1 siséltaéa rakennuskohteen perusvaatimukset (Basic Requirements for
Construction Works). Yhteensa seitseman perusvaatimusta muodostavitrpstaisdardien
kehittdmisté koskevien toimeksiantojen ja yhdenmukaistettujen teknisten eritelmien valmiste-
lulle. Maankayttéja rakennuslaissa saadetyt rakentamisen olennaiset tekniset vaatimukset luo-
vat vuorostaan pohjan Suomen omille, rakentamismaaskgeknan asetuksissa saadettaville
rakentamismaarayksille. Suomessa rakentamismaaraykset annetaan joko ymparistoministerion
tai valtioneuvoston asetuksina. Kansallisesti annettavat rakentamismaaraykset eivat saa EU:n
puitteissa johtaa kaupan teknisiin ésite ja rajoittaa tuotteiden vapaata liikkuvuutta sisamark-
kinoilla. Maaraysten luonnokset on notifioitava komissiolle. Sekd komissiolla ettéa jasenvalti-
oilla on maaraajan puitteissa mahdollisuus esittda huomautuksensa maaraysluonnoksista.

Kantavien rakeniden suunnittelussa kaytetaan yleisesti eurokoodeja. Eurokoodit ovat kanta-
vien rakenteiden suunnittelustandardeja, joihin yhteensopivat kansalliset sdadokset tulivat voi-
maan 1.9.2014. Eurokoodeja kaytetddn yhdessa ymparistoministerion vahvistamienskansalli
ten liitteiden kanssa. Kantavia rakenteita koskevat olennaiset tekniset vaatimukset tayttyvat, kun
rakenteet suunnitellaan ja toteutetaan eurokoodien seka niitéa koskevien kansallisten valintojen
mukaan. Muunkin suunnittelja toteutusjarjestelmén soveattamnen on mahdollista, kun suun-
nittelu ja toteutus johtavat rakenteiden lujuuden ja vakauden, kayttokelpoisuuden ja kayttéian
kannalta olennaisten teknisten vaatimusten tayttymiseen.

2.6.2Rakentaminen asemakaaafaieella

Maankaytté ja rakennuslain keskeisia itteita on ollut kasvattaa kuntien paatdsvaltaa kaa-
voituksessa ja myds sita kautta lisata rakentamisen suunnitelmallisuutta. Kaavoitus on eras kes-
keisimpia kunnallisen itsehallinnon ilmentymia. Kaavoituksella kunta pystyy maarittdmaan ke-
hityksen suuntaaaj vaikuttamaan myds kunnan taloudelliseen menestykseen. Huolehtimalla
riittdvastad kaavavarannosta ja pitamalla kaavat ajan tasalla kunta valttyy tilanteesta, jossa esi-
merkiksi elinkeinoeldama hakeutuu muihin kuntiin eik& asukkaille mahdollisesti sen vuoksi
[0ydy riittavasti kohtuuhintaisia asuntoja.

Asemakaavalueella tarkein lupaedellytys on, ettd rakennushanke on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen. Asemakaavat ovat viimeisten parinkymmenen vuoden aikana muuttuneet
pikkutarkoiksi niin ettd asemakaavadioiaan jattdé vahan pelivaraa varsinaiselle rakennuksen
suunnittelulle. Maankayttga rakennuslaki pikemminkin jatkaa tarkkojen kaavojen perinnetta,
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koska laki sisaltaa sdannokset muun muassa asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnista
(MRL 60 8 ja MRA 688). Tarkat kaavat johtavat my6s suurempaan poikkeamisten maaraan.

Keskustelua aika ajoin herattaa kysymys, voidaanko taysin kaavanmukaiselle rakennushank-
keelle haettu lupa kuitenkin hylatd. Seuraako asemakaavan oikeusvaikutusta koskevasta rajoi-
tuksesta,gnka mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (MRL 58.1 8), kaan-
taen, ettd asemakaavaa noudattava rakentaminen on aina sallittava? MRL 58 8:n 2 momentin
mukaan asemakaadueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaaesssa

tetulle muiden alueiden kaytélle. Asemakaalaeelle ei saa mytdskaéan sijoittaa toimintoja,
jotka ovat haitallisten tai hairiditd aiheuttavien ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista
koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia. Hallitukseksesitynukaan ko. toimintoja kos-

kevan rajoituksen soveltaminen edellyttaa erityisia ymparistohaittojen ehkaisemista koskevia
asemakaavamaarayksia. Jos kaava sallii 30 metria korkean rakennuksen rakentamisen, niin 30
metrid korkean rakennuksen rakentamist&ditavan lupahakemuksen hylkdéamiseksi tulee
I6ytyd muita kuin pelkastddn rakennuksen korkeuteen liittyvia perusteita. Rakennuslupavai-
heessa ei pida lahtea uudestaan pohtimaan niita kysymyksia, jotka on ratkaistu jo kaavoituksen
yhteydessa. Mikaan autontaaen rakennusluvan takaaja kaava ei kuitenkaan ole, vaan kaava-
maaraysten ja muiden lupaedellytysten tulkinta on usein joustavaa. Joustavia saannoksia tulki-
taan oikeusharkintaisesti.

KHO 16.6.2003 t 1499: Maankayitfa rakennuslain 135.1 8:ssa saadatkennusluvan edel-
lytykset asemakaavalueella ratkaistaan oikeusharkinnalla. Kaikkien edellytysten tayttyessa
rakennuslupa on myonnettava. Lupapaatokseen voidaan kuitenkin MRL 141 §:n mukaan ottaa
tarpeelliset méaaraykset muun ohessa rakentamisen sucsétmja siitd mahdollisesti aiheu-
tuvien haittojen rajoittamisesta.

Rakentamistapaohjeet tdydentavat usein yksityiskohtaista kaavoitusta. Rakentamistapaohjeen
laatimisesta ei lakiin sisally sddnnésta. Sen sijaan ympéaristdministerion asemakaavamerkintoja
ja -maarayksia koskeva opasjulkaisu toteaa, ettei rakentamistapaohijeilla ole valittémia oikeu-
dellisia vaikutuksia (Maankéayttga rakennuslakijulkaisusarja Opas 12). Rakentamistapaoh-

jeet kuvaavat kuitenkin ohjeen laatineen viranomaisen kasitysta siitélaisia vaatimuksia
rakentamista koskevat saanntkset ja maaraykset rakentamiselle asettavat. Ohjeilla voidaan sel-
keasti ja havainnollisesti tuoda esille sellaisia kaavan ja sen toteuttamisen keskeisia periaatteita,
joita kaavateknisista syista on vaikesiti®a itse kaavassa. Ymparistoministerion edella maini-
tussa oppaassa todetaan, ettd rakentamistapaohjeet voidaan liittéa tontin luovutussopimukseen.
Kysymys on silloin ohjeiden yksityisoikeudellisesta sitovuudesta. Rakennuslupaviranomainen
ei ole ohjeisin sidottu, vaan lupaviranomaisen harkinta perustuu maankgyttékennuslain-
sdadannosta ilmeneviin luvan myontamisen edellytyksiin. Rakentamistapaohjeiden lisaksi on
kunnissa laadittu muita, usein lautakuntatason hyvaksyttavaksi saatettuja yleistaasijedr-

kiksi liikkumisesteettémyydesta, asuinkerrostalojen yhteistiloista ja mainoslaitteista. Niiden oi-
keudellinen status on toisinaan kytketty kunnan rakennusjarjestykseen. Siitd huolimatta ne ovat
viime kadessa ohjeellisia ja suositusluonteisia. Niggs@ida antaa tiukempia velvoitteita kuin

mitk& ilmenevat laeista ja asetuksista. Ohjeiden avulla voidaan hallintokaytantoon saada yhte-
nevyytta ja ennustettavuutta.

2.6.3Rakentamisen lupajarjestelma ja rakennusvalvonta
Maankaytté ja rakennuslaissa on neljélaisten rakentamishankkeiden lupatyyppia: rakennus-
lupa, toimenpidelupa, purkamislupa ja maisematydlupa. Poikkeamisista on omat sddnnoksensa.

Suunnittelutarvealueille rakennettaessa on lisédedellytyksia. fahrg#a koskee oma suunnit-
telutarvesdannosto.
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Rakennuksen kasite on maaritelty joustavasti. Viime kddessa viranomaisvalvonnan tarve rat-
kaisee, tulkitaanko hanke rakennuslupaa edellyttavaksi rakennukseksi. Muun muassa hankkeen
sijainnilla ja ymparistonakokohdilla on tulkinnassa vaikutusta.

KHO 2004:48: Pohjapintaalaltaan noin 10 m2:n suuruista, noin kolme metria korkeaa grilliko-
taa, jossa oli ikkuna tai ikkunoita ja ovi, oli pidettava sen rakenne, suunniteltu kayttdtarkoitus
ja ymparistoon sijoittamisen edellyttdma viranomaisohjauksen tarve huomwitzam raken-
nuksena. Kota sijoittui ennestaan rakentamattomalle, rantavyohykkeella sijaitsevalle tilalle.

KHO 21.5.2004 taltio 1220: Pohjapirsdaltaan 9 m2:n suuruinen ja 14 metrid korkea, kallion
paalle rantavydhykkeelle rakennettava tornirakennelnsoiah rakennukseksi.

Myos toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden maarittelyssé on joustoa, vaikka laissa myos
kasuistisesti luetellaan erilaisia toimenpidelupaa edellyttavia hankkeita. Kunta voi rakennusjar-
jestyksessa, huoneistojarjestelya lukuun otttamsapauttaa toimenpiteita luvanvaraisuudesta,

tai siirtaa niita ilmoitusmenettelylla hoidettavaksi. Lupaa ei mydskaan tarvita toimenpiteelle,
joka perustuu oikeusvaikutteiseen kaavaan tai katusuunnitelmaan-tsiirissuunnitelmaan.
Lukuisien lainnuutosten jalkeen rakennuslupaa ja toimenpidelupaa edellyttdvien hankkeiden
raja on hamartynyt. Kunnissa on erilaista tulkintakaytantéd, millaisia hankkeita luvitetaan ra-
kennusluvilla ja millaisia toimenpideluvilla. Kun toimenpideluvan edellytysten alagobettu
soveltuvin osin koskemaan monia alun perin rakennuslupaa varten tarkoitettuja edellytyksia, ei
toimenpideluvan ja rakennusvan erottelulla ole enaa yhta suurta merkitysta kuin lakia saadetta-
essd. Eraissa varta vasten toimenpidelupaa vaativissatingméissa on myos kysymys pikem-
minkin rakentamisen teknisiin vaatimuksiin liittyvisté seikoista, vaikka rakennustekniset seikat
eivat toimenpidelupien kohdalla lain mukaan kuulu viranomaisvalvonnan piiriin. Esimerkiksi
rakennuksen energiatehokkuuteen ritgrkasti vaikuttavan rakennusosan tai teknisen jarjes-
telman vaihtaminen on saadetty toimenpidelupaa edellyttavaksi. On myds muita toimenpiteita,
joita on myéhemmin sisélletty lakiin toimenpidelupaa edellyttaviksi (kiinteistokohtainen jate-
vesijarjestelmésuurehko silta, maalampd, aurinkopaneeli).

Rakennuksen kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin ilmeisesti vaikuttavat korjaus
ja muutostyot edellyttavat rakennuslupaa. Maarittelyssa on joustoa ja kuntien tulkinnat vaihte-
levat. Joissakin kumnissa pienetkin markéatilojen remontit tulkitaan rakennuslupaa edellyttaviksi.
Esimerkiksi Helsingissa yksittaisen markatilan lupakynnys paasaantoisesti ylittyy vain, jos ra-
kenteet ovat selkeasti kosteusvaurioituneet, tai jos joudutaan puuttumaan suojalkahnus-

osiin. Viranomaisvalvonnan tarpeesta riippumatta pitad esimerkiksi assegteyhtitlain
(1599/2009) 4 luvun sdanndsten mukaan asasédkeyhtioissa ilmoittaa huoneistossa tehté-
vasta muutostyosta hallitukselle tai isannoitsijélle. Taloyhtida jakennuksen omistaa, voi
asettaa hankkeelle omia vaatimuksia ja tyon suoritusta ja tekijoita koskevia ehtoja.

Rakennuksen tai sen osan purkamisen luvanvaraisuus laajeni maanj@yaikennuslaissa
aiempaan verrattuna. Asemakagearakennuskieltoalub® muun kuin talousrakennuksen pur-
kaminen vaatii purkamisluvan, myos jos yleiskaavassa niin maaratadan. Myos talousrakennus,
jos sita on pidettava historiallisesti merkittavana tai rakennustaiteellisesti arvokkaana, vaatii
purkamisluvan. Usein purkaminemgtkeytyy yhteen osaksi uuden rakennuksen rakentamista.
Talldin ei rakennusluvan lisdksi vaadita erillista purkamislupaa, mutta purkamisen sallittavuutta
harkittaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon erilliselle purkamisluvalle saadetyt edellytykset.
Kaavaalueen ulkopuolella ja muutoinkin tilanteessa, jossa purkamislupaa ei tarvita, tulee pur-
kamisaikomuksesta ilmoittaa lupaviranomaiselle 30 paivaa ennen purkamistyohon ryhtymista.
Talléin viranomaisilla on mahdollisuus kriittisissa tilanteissa harkita esiksnidakennuskiel-

lon maardamista. Oikeuskaytanndssa on korostettu, kuinka purkamislupajarjestelman tarkoituk-
sena ei ole ollut uudentyyppisen rakennusten purkamista rajoittavan lupajarjestelman luominen
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vaan sen varmistaminen, etté rakennuksen suojeluavsisga voidaan ratkaista kohtuulli-
sessa ajassa kaavaratkaisulla tai suojelupaatoksella (KHO 2002:73, KH0O12.6.2015 taltio 1655).

Maisematydluvan tarve riippuu siitd, vallitseeko alueella toimenpiderajoitus. Toimenpiderajoi-
tus on voimassa asemakaalaeilla ja yleiskaavalueella, jos yleiskaavassa niin maarataan.
Myds erdilla rakennuskieltoalueilla toimenpiderajoitusta sovelletaan. faaataakaavaluei-

den yleinen toimenpiderajoitus rajattiin lainmuutoksella (230/2017) koskemaan tilanteita, joissa
rantaasemakaavassa toimenpiderajoituksesta maarataan. Samassa yhteydessé puiden kaatami-
nen yleiskaavan mag metsatalousvaltaisilla alueilla vapautettiin maisematy6luvan tarpeesta.
Vaikutuksiltaan vahaiset maisemaa muuttavat toimenpiteet sekatgiedisemasiavan toteut-
tamiseksi tarpeelliset toimenpiteet eivat maisematydlupaa edellyta. Paallekkaista javialis
vontajarjestelmaa valtetaan silla, ettei maisematyolupaa sovelleta sellaiseaimeséan otta-
miseen, johon tarvitaan madneslaissa (555/198 Brkoitettu lupa. Myds mydnnetty rakenaus

tai toimenpidelupa syrjayttdd maisematyoOluvan tarpeen. Kaytanndssa kuntien tulkinnat maise-
maty6luvan tarpeesta vaihtelevat muun muassa silté osin, miten vaikutusten vahaisyytta arvioi-
daan ja milloin arvioidaan olen kysymys kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista toimenpiteista.
Maisematydluvalla on my6s yhtymakohtia rakentamista valmistelevia toimenpiteitd koskevaan
séantelyyn.

Lupaviranomaisena toimii lain mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Kunnanhallitus
ei voi toimia rakennusvalvontaviranomaisena. Maisematyolupa voidaan siirtaa myods kunnan
maaraaman muun viranomaisen ratkaistavaksi. Hallintosaanndissdan kunnat ovat delegoineet
eriasteisesti lupatoimivaltaa luottamuselimena toimivalta rakennusvalvontaviaselta vi-
ranhaltijatasolle. Hallintopakkoa ja oikaisuvaatimusta koskevaa asiaa ei saa siirtda viranhaltijan
ratkaistavaksi. Jos ratkaisuvalta annetaan hallintosddnndssé suoraan viranhaltijalle, valitetaan
viranhaltijan tekemasta paatoksesta suoraamtwtikeuteen. Muutoin pitda viranhaltijan te-

kema paatds saattaa ennen varsinaista valitusprosessia oikaisuvaatimuksella luottamuselimen
kasiteltavaksi.

Eri puolilla maata ovat asukasluvultaan pienet kunnat organisoineet ylikunnallista rakennusval-
vontayheistyotd. Kahdella tai useammalla kunnalla voi olla yhteinen rakennustarkastaja.
Erdaana ylikunnallisen rakennusvalvonnan mahdollisuutena on perustaa yhteislautakunta hoita-
maan useamman kunnan rakennusvalvonnan viranomaistehtavia. Kuntaliiton hallintokysely
mukaan rakennusvalvonnan tehtéavat hoidettiin muualla kuin kunnan omassa lautakunnassa 13
prosentissa kunnista vuonna 201Konissa pienissa kunnissa rakennustarkastajille saattaa
kuulua seké kunnan omien rakennusasioiden valmisteluun etta valvontdavigkeknisen

toimen tehtavia. Tatd ei muun muassa eduskunnan ymparistbvaliokunta ole pitanyt hyvana.
Ymparistovaliokunnan mukaan parempi vaihtoehto on, ettéd rakennustarkastuksen hoitaa use-
amman kunnan yhteinen rakennustarka&taja

Rakennusvalvontavirangaisen tehtavissa erottuvat kaavojen noudattamisen valvonta, raken-
tamista koskevien lupien kasitteleminen seka rakennetun ympariston ja rakennusten kunnossa-
pidon ja hoidon valvonta osaltaan. Rakennusvalvontaviranomainen valvoo rakennustoimintaa
yleisen edun kannalta niin sanotun suhteutetun valvonnan periaatteen kautta. Suhteutetussa val-
vonnassa otetaan huomioon paitsi rakennushankkeen vaativuus, niin myds luvan hakijan ja

7 Matti Sahlberg: Kuntien rakennusvalvonnan hallintokysely 2017. Kuntaliitto 2018.
8 Ymparistovaliokunnan mietinté 6/1998 s. 11).
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hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntemonsf am
taito sek& muut valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat. Rakennusvalvonnalle kuuluu mygs ra-
kentamisen yleinen ohjaus ja neuvontatehtava.

Suhteutetun valvonnan periaate kytkeytyy yhteen rakennushankkeeseen ryhtyvélle saadetyn
huolehtimisvelvollisuudekanssa. Rakennushankkeeseen ryhtyvalle ei ole asetettu mitdan kel-
poisuusvaatimuksia, mutta ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat
edellytykset sen toteuttamiseen. Silloin kun hankkeeseen ryhtyva itse ei tayta esimerkiksi suun-
nittelijalle asetettuja patevyym kelpoisuusvaatimuksia, tulee ryhtyvan hankkia kayttéonsa pa-
teva henkilostd. Eri alojen suunnittelijoille ja tydnjohdolle on asetettu eriasteisia patevyysvaa-
timuksia. Rakennusvalvontaviranomainen arvioi hankekohtaisesttaant patevyydet ja kul-

loinkin kysymykseen tulevan suunnittelijan ja tydnjohtajan kelpoisuuden.

2.6.4Poikkeaminen

Kunnalle kuuluva poikkeamistoimivalta on yleinen ja kattaa lahes kaiken rakentamisesta saa-
detyn. Maisematyotlupaa koskevista sddnnoksista ei @ost saa myontaa. Myos rakennuslu-
van erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella on rajattu poikkeamisen ulkopuolelle. Menet-
telyvaatimuksista ei voi poiketa. Suunnittelijalle ja tyonjohtajalle asetettuja kelpoisuusvaati-
muksia ei ole pidetty sellaisenakentamista koskevana sdannoksena, josta poikkeaminen olisi
mahdollista (KHO 22.11.2004 taltio 2989; KHO 5.9.2008 taltio 2174 ja 2177).

Poikkeuksen myontaminen edellyttaa aina erityistda syyta. Erityisen syyn lisaksi on lukuisia
muita oikeudellisia edeltyksia. Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus on eras oi-
keuskaytannon kautta kehittynyt, poikkeamisharkinnassa vaikuttava lahtokohta. Poikkeamis-
paatoksen tekemiseen liittyy myds tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin ohjaavat
hallinnon ykiset periaatteet (hallintolain 6 §).

Yksittain myonnettavien poikkeamispaatdsten lisdksi kaytettavissa on myos alueellista poik-
keamista koskeva sdantely. Laajemmalla kuin yhden rakennuspaikan kasittavalla alueella poik-
keaminen on mahdollista silloin, kilysymys on asemakaa@dueella olemassa olevan asuin

, liike- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkayttéon tai muuhun ymparistohai-
riditd aiheuttamattomaan kayttoon.

Naapurien kuuleminen ulottuu poikkeamisasioissa laajemmalle kuin esimaddksinuslu-
pien yhteydessa. Tietyissa poikkeamistilanteissa tulee kunnan pyytaa lausunto elitikeino
kenne ja ymparistokeskukselta.

Vahainen poikkeaminen on mahdollista osana rakennuslupaa. Vahéaiseen poikkeamiseen tur-
vaudutaan melko usein. Vahaisenkieiuksen tarpeeseen vaikuttaa muun muassa kaavoituksen
yksityiskohtaisuus. Rakennussuunnitelmat eivat uusienkaan asemakaavojen alueilla usein nou-
data kaikkia kaavamaarayksia. Jos vahaisen poikkeamisen mahdollisuutta ei olisi, jouduttaisiin
aikaa vievaan vainaiseen poikkeamismenettelyyn, tai kaavan muuttamiseen.

2.6.5Muutoksenhaku

Muutoksenhaku erilaisista lupapaatoksista noudattaa hallintovalituksesta saadettya. Viranhalti-
jan tekemisté paatoksista, jotka muodostavat lukumaaraisesti enemmistdn, haetaakagnsin oi
sua kunnan asianomaiselta luottamuselimelta. Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa viran-
haltijan toimivalta perustuu suoraan kunnan hallintosd&ntoon. Silloin valitus ohjautuu ilman
edeltavaa oikaisunhakua hallimdikeuteen.
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Valitusoikeuden laajuuen eri lupatyypeissé erilainen. Poikkeamispaatoksesta ja suunnittelu-
tarveratkaisusta valitusoikeus ulottuu muun muassa erinéisiin rekisteroityihin yhdistyksiin.
Maisematydlupaa ja purkamislupaa koskevasta paatoksesta valitusoikeus on kaikilla kunnan ja-
senlla. Suppeimmillaan valitusoikeus on rakertrjagoimenpidelupapaatoksissa, joissa se kos-

kee asianosaisten liséksi lahinné vain naapurikiinteistdjen omistajaa ja haltijaa.

Elinkeino, liikenne ja ympéristokeskuksen aikaisempi yleinen valitusoikeus maitseo-

vista poistui osana KARALUSUWainmuutosta (230/2017). Purkamisluvissa Ek&skuksen
valitusoikeus rajautui samassa muutoksessa koskemaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
merkittavia kohteita. Poikkeamispaatoksista ja suunnittelutarveratb@suninen KARALUSU
-muutosta ELYkeskukselle kuulunut rajoittamaton valitusoikeus muuttui noudattamaan ELY
keskukselle sdadettyd, sen toimialaa koskevia asioita.

2.6.6Rakentamisen laatu

Rakentamisen laadussa todettiin olevan parantamisen varaa jo maaj&égk®nnuslain saa-
tamiseen johtaneessa hallituksen esityksessa (HE 101/1998 vp). Rakentamisen ohjauksen ja val-
vonnan ajankohtaisten haasteiden arvioitiin tuolloin liittyvan ensi sijassa laadun kohentamiseen.

Mitaan tarkkoja tutkimustuloksia ei ole ollut kéytavissa silta osin, miten rakentamisen laatu

on maankayttéja rakennuslain voimassa ollessa kehittynyt. Rakennusten kogteusmeo-
ngelmia kartoitettiin muun muassa Eduskunnan tarkastusvaliokunnan asiaa koskevassa rapor-
tissa (TrVM 1/2013). Raportiraskelmien mukaan merkittavia kostejsshomeongelmia koh-

distuisi kuudesta kolmeentoista prosenttiin rakennetusta kerrosalasta. Kosteusvaurioituneet ra-
kennukset ovat eras syys terveyshaittoihin. Vaikka kaikkia terveyshaittojen syntymekanismeja
ei tunnetaaiheutuu tutkimusten mukaan rakennusten kosjaudtomevaurioista terveyshaitta-
kustannuksia 450 miljoonaa euroa vuositasolla. Kustannusrasitus jaa valtaosin kannettavaksi
julkisin varoin.

Yhteiskunnalla on nain ollen valitén ja kiistamaton tarve kantadtdnwakennusten terveelli-
syydesta. Myo6s rakennusten turvallisuus ja siind olevat puutteet kiinnostavat julkista valtaa.
Sopimusvapauden nimissa ei ole suotavaa mahdollistaa ainakaan tietoisesti kaytantoja, jotka
valillisesti aiheuttavat kustannuksia jatteea muillekin kuin sopijapuolille.

Vastuun oikeudenmukaisella ja riittavalla kohdentamisella voidaan virheriskeja vahentaa. Toi-
saalta taysin virheettéméaan rakentamiseen ei liene koskaan mahdollista paasta. Mutta jos vas-
tuuta koskevat sdannokset ovat peeiliset, on olemassa vaara virheiden todennakdisyyden
lisdantymisesta.

Maankaytté ja rakennuslaki lahtee rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuu-
desta. Viranomaisen eraana tarkeana tehtavana on valvoa, ettd hankkeeseen kiinnitetyt suunnit-
telijat ja tydnjohto ovat ammattitaitoisia, patevia ja kelpoisia. Rakentamisen tekniset maéaraykset
asettavat vahimmaistason. Vahimmaistaso ei ole sama asia kuin laatu.

Viranomaiselle osaltaan kuuluvassa rakentamisen tyonaikaisessa valvonnassa on todettu vaih-
telua kuntien valilla. Vaihtelu perustuu lain mahdollistamiin sddnndksiin muun muassa silta
osin, millaisia tydnaikaisia katselmuksia viranomainen vaatii, kuinka paljon kaytetaan riippu-
matonta ulkopuolista tarkastusta ja vaaditaan esimerkiksi erityismgad#adunvarmistuksi-

neen. Viranomainen suhteuttaa valvontansa hankkeen vaativuuden kautta ja ottaen lisaksi huo-
mioon luvan hakijan ja hakijan hankkimien vastaavien henkildiden asiantuntemus. Jos viran-
omainen havaitsee, ettd hankkeeseen kiinnitettyj@an@sitemus ja osaaminen on puutteellista,

on viranomaisella mahdollisuuksia ja tilanteesta riippuen myds velvollisuus asiaan puuttua.
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Rakennushankkeista noin 85 prosenttia on asuinrakennuksia ja niista noin 75 prosenttia on pien-
taloja. Nain ollen lukumadiisesti suurin osa rakennushankkeeseen ryhtyvista on kertarakenta-
jia, joista monellakaan ei ole sen enempaa rakennusalan kuin sopimusoikeuden osaamista. On
herannyt huoli siita, ettd-@immattimaiseen rakennushankkeeseen ryhtyvaa koskee vastuu, joka
voi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen. Rakennusalan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998
tavanomainen takuuaika on kaksi vuotta, min& aikana kaikki virheet eivat valttamatta tule ilmi.

2.6.7Rakennussuojelu

Rakennussuojelua koskeva yleislaki on laki rakennusperinrgjalemisesta (498/2010; raken-
nusperintblaki). Rakennusperintdlain 2 8:st& ilmenevat rakennussuojelua koskevien eri lakien
soveltamisalojen paapiirteet. Jollei muuta sdadeta, rakennusperinndn suojelemiseen sovelletaan
rakennusperintolakia.

Suhde maankayttda rakennuslakiin on jarjestetty siten, etta asemakahugilla kaavan suo-
jelumaaraykset ovat ensisijainen keino suojella rakennusperintéd. Tasta syysta kaavamaarayk-
set ovat kaytanndssa huomattavasti yleisempi tapa suojella rakennusperintéa kuirspakennu
rintlakiin perustuvat paatokset. Kaavoituksessa suojeluasiaa tutkittaessa ja siita paatettaessa
voidaan kuitenkin tukeutua rakennusperintdlaissa maariteltyihin kohteen merkittavyyden arvi-
ointiperusteisiin. Niiden avulla suojelun kohde voidaan arvieadtakunnallisesti, maakunnal-

lisesti tai paikallisesti merkittavaksi.

Rakennusperintolain nojalla voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai ra-
kennettuja alueita. Suojelu voi koskea myo6s rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteda sisustusta
taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Voimassa olevia rakennuspe-
rintdlain tai sitd edeltaneiden lakien nojalla annettuja suojelupaatdksia on tammikuussa 2021
yhteensa 331 ja ne kattavat yli 1 200 rakennusta. Kaavamaarayksiltugaiopkennuksia ar-
vioidaan olevan moninkertainen maaré, noin 15 @000 rakennusta.

Liséksi noin 800 rakennusta koskee suojelu, joka perustuu rakennusperintdlakia edeltédneen ra-
kennussuojelulain (60/1985) nojalla annettuun asetukseen valtion omistakeanusten suo-

jelusta (480/1985) ja sitd edeltdneeseen vastaavaan asetukseen. Kirkollisten rakennusten suoje-
lusta sdadetaddn puolestaan kirkkolaissa (1054/1993) ja ortodoksisesta kirkosta annetussa laissa
(985/2006). Kirkkolainsdadannolla suojeltuja nakeksia on valtakunnallisesti vajaa tuhat.
Seurakunnan omistama muu kuin kirkollinen rakennus, esimerkiksi pappila, voidaan suojella
kaavamaarayksin tai rakennusperinttlain nojalla. Muinaisaikaisia hylattyja linnoja ja niiden
jddnnoksia seka kirkkojen, kaglien, luostarien ja muiden huomattavien rakennusten raunioita
koskee muinaismuistolaki (295/1963).

Poikkeuksellisesti asemakaasheellakin voidaan antaa suojelupaattds rakennusperintélain no-
jalla, jos kohteella on valtakunnallista merkitysta, kohtedyragsta ja suojelua ei voida turvata
maankayttéja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla sdanndksilla tai maarayksilla taikka koh-
teen suojeluun rakennusperintélain mukaisesti on erityisia syitd asemakaavoitustilanteen
vuoksi. Useimmissa edella maingta tilanteista on mahdollista toteuttaa suojelu joko kaava-
maarayksin tai suojelupaatdksellda. Sekin on mahdollista, ettd kohteen ulkoasu suojellaan kaa-
vamaarayksin, mutta sisatiloja koskee rakennusperintdlain nojalla annettu suojelupaatds. Kay-
tanndssa omyds tapauksia, joissa samaa kohteen osaa koskee sekéa kaavan suojelumaarays etta
suojelupéatds. Esimerkiksi valtion omistamien rakennusten suojelusta annettuihin asetuksiin
perustuvia paatdksia on voimassa paallekkain myohemman kaavasuojelun kanssainviimei
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asetus on kumottu vuonna 2010 s@adetyn rakennusperintdlain yhteydessa, mutta siihen perus-
tuvia suojelupaatoksid kumotaan ja korvataan uusilla paatoksilla paédasiassa vasta kohteiden
omistuksen siirryttya pois valtiolta.

Rakennusperintolain mukaisen pgiken tekee elinkeingpliikenne ja ymparistokeskus. Suoje-
luasia voi tulla vireille omistajan, valtion viranomaisen, alueellisen vastuumuseon, kunnan,
maakunnan liiton tai rekisterdidyn yhteison sek& saamelaiskarajien tai kolttien kylakokouksen
esityksestdaikka elinkeine, liikenne ja ymparistokeskuksen omasta aloitteesta. Paatokseen
haetaan muutosta hallintovalituksella alueelliselta hatiikeudelta. Ennen 1.1.2021 voimaan
tullutta lainmuutosta annetut suojelupaatokset on alistettu ymparistomonstethvistetta-

viksi, joka on toiminut myds ensi asteen muutoksenhakuviranomaisena.

Asemakaavalueita koskevat rakennusperintdlain soveltamisen edellytykset ovat kaytanndossa
osoittautuneet varsin tulkinnanvaraisiksi. Erityisesti kasitys siita, milloitderhséilyminen ja
suojelu on turvattavissa maankaytié rakennuslain keinoin, vaihtelee kulloisestakin kaava-
hankkeesta ja kunnan kaavoituskaytannosta riippuen. Asemakaavan soveltamisala rakennusten
sisétiloissa ei ole tarkkarajainen. Toiseksi asemakaestibanteesta johtuvat erityiset syyt eivat
ilmene saannoksestd, vaan lainkohdan tulkinnassa on tukeuduttu hallituksen esityksen (HE
101/2009 vp) kirjaukseen, jonka mukaan lakia on mahdollista soveltaa esimerkiksi silloin, kun
asemakaavaa voidaan pitékennusperinndn huomioon ottamisen kannalta vanhentuneena
eika asian selvittaminen ja ratkaiseminen kaynnisty asemakaavamuutoksella. Hallituksen esi-
tyksen mukaan erityisena syyna voidaan pitaa myds kaavoituksen viivastymista joko kunnan
ottaman kannan t&iaavoituksen resurssien vuoksi niin, ettéa rakennuksen purkaminen tai ajan
kulumisesta johtuva kunnon rappeutuminen uhkaavat. Valtakunnallinen merkittéavyys raken-
nusperintblain soveltamisedellytyksend on muita yksiselitteisempi. Useimmiten arvio merkitta-
vyydesta voidaan perustaa Museoviraston lausuntoon tai muuhun asiantuntevaan selvitykseen.
Epaselvyytta on aiheutunut kuitenkin silloin, kun arvion tueksi ei ole ollut kaytettavissa riittavaa
selvitysta eika elinkeingliikenne ja ymparistokeskus ole katsdnarpeelliseksi hankkia mai-

nittua selvitystd ennen kuin suojeluasia on kasitelty kaavoituksessa. Kaikissa edella mainituissa
tilanteissa on melko tavanomaista, ettd rakennusperintélakiin perustuva suojeluesitys on kyt-
koksissé alueen kaavoitustilanteesédolempien lakien mukaiset prosessit voivat olla vireilla
samanaikaisesti.

Maankaytté ja rakennuslain mukaisista lupamenettelyista purkamislupamenettely on erityisesti
sidoksissa rakennussuojelun menettelyihin. Voimassa olevan lain mukaan purkamisluvan
myontamisen edellytyksené on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ymparistoon sisalty-
vien perinne, kauneustai muiden arvojen havittamista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.
Oikeuskaytannén mukaan purkamislupajarjestelméan tarkoitus on sen vanmésiaetta ra-
kennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa ajassa magakak#n-
nuslain vaatimukset tayttavalla kaavaratkaisulla tai rakennusperintélain mukaisella suojelupaa-
toksella.

Purkamislupapaéatoksissa joudutaan usein psmmiaan rakennuksen kunnosta ja toisaalta kult-
tuurihistoriallisista arvoista kaytettavissa olevia selvityksid. Rakennuksen huonokuntoisuus voi
talléin olla perusteena purkamisluvan myontamiselle, vaikka se johtuisi maankadytken-

nuslain mukaisen kumssapitovelvollisuuden laiminlydmisestd, mika oikeuskaytannén mu-
kaan ei voi olla ratkaiseva luvan myontamisperuste. Purkamiseen saatetaan kuitenkin paatya,
koska rakennuksen valttamattomissa korjauksissa menetettaisiin sen kulttuurihistorialliset arvot
olennaisilta osin.

Toiseksi purkamislupakasittelyn kytkds rakennussuojeluun ja kaavoitukseen voi jaada ohueksi
siten, etta luvan edellytysten harkintaa ei paatosten perusteluissa eritella kovinkaan laajasti eika
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toisaalta mahdollinen purkamisluvan esteideeaminen johda suojeluharkintaan kaavoituksen
keinoin. Tasta voi seurata, ettd suojelusta tehd&én esitys elinkekemne ja ymparistokes-
kukselle rakennusperintolain nojalla. Asemakaahleeella ei kuitenkaan aina ole tarkoituksen-
mukaista soveltaa rden kohteiden suojelemiseen rakennusperintdlakia.

Purkamislupapdatokseen voivat hakea muutosta asianosaisten lisdksi kunnan jasenet seka elin-
keino-, liikenne ja ympéaristokeskus silloin, kun rakennus on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittavakaytanndssa muutoksenhaku ei usein riitd suojeluasian saamiseksi uudelleen
harkittavaksi maankayttga rakennuslain nojalla, vaan suojeluasia on lisaksi pantava vireille
rakennusperinttlain nojalla, jolloin elinkeidiikenne ja ymparistokeskus voi mgomaarata
rakennuksen vaarantamiskieltoon suojeluasian kasittelyn ajaksi.

Viranomaisilta edellytetaéan pikaista reagointia purkamisasioihin erityisesti asemalaeva

den ulkopuolella, jossa purkaminen perustuu paasaantoisesti ilmoitusmenettelyyn. Rakennu
sen tai sen osan purkamisesta on, jollei purkamiseen tarvita lupaa, kirjallisesti ilmoitettava kun-
nan rakennusvalvontaviranomaiselle 30 paivaa ennen purkamistyéhon ryhtymista. Jos raken-
nuksen tai sen osan purkaminen voi merkita historiallisesti tai raktaiteellisesti arvokkaan
rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympariston turmeltumista, kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen tulee 14 paivan kuluessa purkamisilmoituksen tai purkamiseen johtavan
rakennuslupahakemuksen saatuaan tiedottaa giitégakhallitukselle ja elinkeingliikenne ja
ymparistokeskukselle. Viimeksi mainittujen viranomaisten reagointiajaksi jaa ilmoitustapauk-
sissa vahimmillaan 14 paivaa, josta osa on voinut kulua ennen ilmoituksen saapumista asiaa
kasittelevalle taholle.

Toinen rakennussuojelun lainvalintatilanteisiin liittyva lupamenettely on poikkeamislupame-
nettely. Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen muun muassa raken-
nettua ymparistod koskevasta kaavan suojelumaarayksesta. Poikkeamistoisiifrattin

talta osin elinkeing liilkenne ja ymparistokeskuksilta kunnille vuonna 2016 voimaan tulleella
lainmuutoksella. Myds muita kuin suojelumaarayksia koskevissa poikkeamisasioissa luvan
myontamisen edellytyksend on muun muassa, ettei poikkearaiheunta haittaa kaavoituk-

selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle eika vaikeuta rakennetun
ympaériston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Naisséa tilanteissa asia tulisi rat-
kaista poikkeamisluvan sijasta kaavautoksella. Kaytdnntssa kaavoitusresurssien puute ja
kaavoitusmenettelyn kesto ovat voineet aiheuttaa kunnissa painetta ratkaista asioita poik-
keamisluvalla. Tama puolestaan on voinut johtaa rakennusperintdlakiin perustuviin suojeluesi-
tyksiin vastaavastilkin purkamisasioissa.

Rakennusperinttlain korvaussdénnoksia sovelletaan seké rakennusperintdlain ettd maankaytto
ja rakennuslain nojalla suojeltuihin rakennuksiin. Maankaydtéakennuslain 57 8:n 3 momen-

tin mukaan asemakaavaan voidaan kaavamaaraysttunlisuusvaatimuksesta poiketen ottaa
rakennusperinttlaissa tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset maaraykset, jolloin oikeu-
desta korvaukseen on voimassa, mita rakennusperintdlaissa asiasta saadetaan. Korvausvelvolli-
nen muun kuin valtakunnalésti merkittavan kohteen suojelun osalta on kuitenkin kunta. Kun-
nalle voidaan myontaa maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion ra-
joissa.

Rakennusperinttlain 13 8:n mukaan, jos rakennuksen suojelusta tai vaarantamiskiellosta aiheu-
tuu rakennuksen omistajalle merkityksellistd vahinkoa tai haittaa, hénell& on oikeus saada siita
valtiolta taysi korvaus. Korvausvelvollisuutta ja korvauksen maaraa harkittaessa korvattaviksi
kustannuksiksi ei katsota maankayti@ rakennuslain mukaisesta jausvelvollisuudesta tai
muutoin rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Jos omistajan
on suojelum&araysten johdosta ryhdyttava erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen
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arvon sailyttamiseksi, tasta aiheutuvat kost&kset on korvattava valtion varoista. Vahingon
tai haitan merkityksellisyyttéa arvioitaessa otetaan huomioon suojelumaéarayksen tai vaaranta-
miskiellon sisélto ja kesto.

Rakennusperint6lain 13 8:n 3 momentin mukaan oikeus korvaukseen koskee rakennuiksen omi
tajan lisaksi rakennuksen omistajan vertaista haltijaa seka rakennukseen kohdistuvan vuokra
tai kayttooikeuden taikka muun naihin verrattavan erityisen oikeuden haltijaa. Kunnalle, valti-
olle ja valtion liikelaitoksille aiheutunutta vahinkoa tai haittakgtenkaan korvata. Maan-
kaytto- ja rakennuslain 57 8:n 3 momentissa sdadetty kunnan korvausvelvollisuus ei koske jul-
kisyhteistjen omistamia rakennuksia.

Ymparistoministerio edustaa valtiota korvausasioissa. Korvauksen maarasta pyritdan rakennus-
perintblan 15 8:n mukaan sopimaan korvaukseen oikeutetun tahon kanssa. Jos korvauksesta ei
voida sopia, toimitusta korvauksen maardamiseksi voi hakea Maanmittauslaitokselta kahden
vuoden kuluessa siitd, kun suojelua koskeva paatos, johon korvausvaatimus peauktind, s
voiman. Korvauksen maaraamiseen Maanmittauslaitoksessa sovelletaan lakia kiintedn omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (jaljempana myds lunastuslaki).

Korvauksia on edelténeen rakennussuojelulain tai voimassa olevan rakennusperiojélian
maksettu kaksi kertaa korkeimman oikeuden paatoksella (KKO:1993:16 ja KKO:2003:85), ker-
ran maaoikeuden paattkselld seka kaksi kertaa Museoviraston ja suojellun kohteen omistajan
valisella sopimuksella. Lisaksi kasittelyssa on ollut muutamia kotadskevia vaatimuksia,

jotka eivat ole johtaneet korvauksen maksamiseen. Korvaustapaukset ovat siten olleet harvinai-
sia, joskin yksittaisen korvaustapauksen kasittely on ollut tyypillisesti pitkékestoinen ja sisalta-
nyt periaatteellisten lainsoveltamiskysysten ratkomista. Maksettujen korvausten maaré on
vaihdellut noin 20 000 eurosta noin 1,1 miljoonaan euroon. Lunastuslain mukaisesti korvauk-
selle maksetaan korkoa, ja valtio paasaantoisesti vastaa toimituskuluista seka korvauksen vaa-
tijan kohtuullisistaedunvalvontakuluista. Maankaytté rakennuslain nojalla toteutetusta suo-
jelusta ei ole toistaiseksi tiedossa kunnan tai valtion maksamia korvauksia.

Korvauksiin on kaytettavissa ymparistéministerion paéluokassa valtion talousarvion momen-
tilla 35.20.64 otva kolmevuotinen siirtomaararaha (Avustukset rakennusperinndn hoitoon),
jonka suuruus vuonna 2021 on 1,7 miljoonaa euroa. Sikali kuin maararahaa ei tarvita korvauk-
siin, se osoitetaan ensisijaiseen kayttotarkoitukseen eli rakennusperintélain 16 §:st&i-tarko
tuihin elinkeing, liikenne ja ymparistokeskusten jakamiin avustuksiin. Liséksi momenttia saa
kayttaa rakennusperintdlain 17 8:n nojalla teetettavien valttamattdmien kunnostustéiden ja en-
nalleen saattamistdiden kustannuksiin ja muihin suojelun tateigesta valtiolle aiheutuviin
menoihin seka avustuksiin kunnille niiden maksamiin korvauksiin. Ennen vuonna 2020 tehtya
tasokorotusta on maararahan suuruus ollut 0,85 miljoonaa eurocdu®000alussa, 2,35 mil-
joonaa euroa vuosina 20011 ja 1,35 miljopaa euroa vuosina 2012014 seka jalleen 0,85
miljoonaa euroa vuosina 2012019.

Korvausten harvalukuisuus heijastelee rakennusperintdlain ja sitd edeltaneiden lakien nojalla
annettujen suojelupaatdsten lukumaaraa ylipdatadan. Rakennusperintolain voltnag20if

luvun alussa suojelupaétoksia kertyi vahan. Huomattava osa rakennusperintdlain nojalla suojel-
luista kohteista on myds ollut valtion luovuttamia rakennuksia, joissa kyse on ollut valtion omis-
tamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen mukaigieiun korvaamisesta rakennus-
perintdlain mukaisella suojelupdatoksella. Rakennusperinttlain soveltaminen on kuitenkin vil-
kastunut viime vuosina, mika voi tarkoittaa myds korvausvaatimusten lisaantymista. Sen, etta
korvauksia ei toistaiseksi ole maksethaankaytté ja rakennuslakiin perustuvan suojelun
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vuoksi, arvioidaan johtuvan asemakaavoituksen yhteen sovittavasta luonteesta, jolloin suojelu-
maaraykset eivat kaavan kokonaisuuteen ndhden paasaantdisesti muodostu maanomistajalle
kohtuuttomiksi.

Rakennuserintdlaissa vuoden 2020 loppuun asti ollut alistusmenettely merkitsi sitd, etta ym-
paristéministerié voi arvioida suojelupaatoksen vaikutuksia myds korvausvelvollisuuden kan-
nalta. Eraissa tapauksissa ministerid on jattanyt suojelupaatdksen vahvistavattauksen
johdosta muuttanut sité, kun yleisen edun ei ole katsottu asianomaisissa olosuhteissa edellytta-
van suojelun vahvistamista sellaisenaan. Alistusmenettelyn lakkaamisen myoéta tarve mahdolli-
simman selkeaan lainsaadantéon korostuu, kun paatostenukaia arvioidaan alueellisissa
viranomaisissa. Lisaksi velvoite pyrkia sopimukseen korvauksen maarasta tarkoittaa, etta val-
tion viranomaisten tulisi pystya lainsd&ddannon perusteella arvioimaan korvausoikeuden synty-
misesta jo ennen Maanmittauslaitoksgirmuutoksenhakutuomioistuimen paatosta.

Voimassa oleva korvaussaantely on todettu tulkinnanvaraiseksi, mika vaikeuttaa suojelupaatos-
ten valtiontaloudellisten vaikutusten, samoin kuin suojeltavan rakennuksen omistajan ja haltijan
oikeudellisen aseman erkmamista. Esimerkiksi 13 §:ssa ei ole aiemman rakennussuojelulain
vastaavassa sddnnoksessa ollutta edellytysta, jonka mukaan oikeus korvaukseen oli, jos raken-
nuksen omistaja suojelupaatoksen mukaisten suojelumaaraysten johdosta ei voinut kayttaa ra-
kennustaavanomaisella tai kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla. Rakennusperintdlain esitdi-
den (HE 101/2009 vp) mukaan mainittua edellytysta tavanomaisen tai kohtuullista hy6tya tuot-
tavan kayttdtavan estymisesta kuitenkin sovelletaan eika korvauskynnystaréthitus muut-

taa. Myos suojelumaarayksista johtuvista erityisista toimista aiheutuvien kustannusten asema
itsendisend korvausperusteena ja suhde maankgyttékennuslain kunnossapitovelvollisuu-

teen on jaanyt epaselvaksi. Rakennusperintdlain eduslasittakyssé kiinnitettiin huomioita
muutoinkin saantelyn tasmallisyyteen (PeVL 6/2010 vp).

3 Tavoitteet
3.1Yleiset tavoitteet

Maankaytté ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tavoitteena (asettamispaatos 24.4.2018) on
uudistaa maankaytt@a rakennuslaki (132/B®) siihen myéhemmin tehtyine muutoksineen si-

ten, ettd uudistuksessa otetaan huomioon alueidenkaytén suunnittelun ja rakentamisen tulevai-
suuden haasteista, muuttuvasta toimintaymparistosta seka aluehallinnon rakenteiden muutok-
sista aiheutuvat kehittamispaget. Lisaksi tavoitteena on yksinkertaistaa alueidenkaytén suun-
nittelujarjestelmaa, kehittda rakentamista koskevaa ohjausjarjestelmaa seka selkeyttaa maan-
kayttd- ja rakennuslain mukaisia valmistelpaatoksentekga toimeenpanotehtavia. Keskeisia
maankttd- ja rakennuslain uudistuksen asettamispéatbksessa mainittuja toimintaympariston
muutoksia ja tulevaisuuden haasteita ovat muun muassa ilmastonmuutoksen hillinta ja siihen
sopeutuminen, aluerakenteen erilaistuminen, muutokset vaeston ikarakentagasakikau-

tujen kasvu ja kaupungistuminen, likkumisen ja liikenteen murros seka digitalisaatio.

Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelman mukaisia maankgytt@kennuslain uudis-
tuksen paatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon mortoiswden vahvistaminen

sekd rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistaminen. Lisdksi hallitusohjel-
massa todetaan seuraavaa:

OHal |l itus rakentaa hiilineutraalia yhteiskunta

kenteen hiilijalanjalkea ja tukemalla kestavaa yhdyskuntarakennetta. Rakentamisen laatua pa-
rannetaan ja vahennetdan sisdilmaongelmia seka niista aiheutuvia terveyshstikg.on
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otettava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestavyys. Kuntien kaava-
moropoli ja kaavahierarkia sailytetddn, kaavaprosessin sujuvuutta edistetddn ja kuntien maapo-
litikkaa vahvistetaan. Kaavoitus perustuu kattaviin vaikutusarvioihin. Alueiden kayton lailli-
suuden valvonta sailyy viranomaistoimintana vahintaén nykytasolla.

lImagonmuutoksen torjunta otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessa kuin raken-
nuskannan yllapidossa. Yhdyskuntarakenteen tulee tukea ilmastonmuutokseen sopeutumista
seka suosia kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta erityisesti kaupunkiseudugliditaan
kulttuuriymparistéja ja vahvistetaan luonnon monimuotoisuutta myos kaupunkiympéaristossa.
Parannetaan ihmisten osallistumismahdollisuuksia. Luodaan rakennetun ymparistén valtakun-
nallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta, joihin maankayttt@kantamista koskevat paa-
tokset ja prosessit tukeutuvat. Edistetd&n kunnissa rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden
luukunperiat etta ja s2hk°ist? asiointia.o

3.2 Digitalisaatio

Maankaytté ja rakennuslain uudistuksen tavoitteena on varmistaa digitadisgaotentiaalin
hyodyntaminen rakennetun ympariston suunnittelussa ja paatoksenteossa, tietojen saatavuuden
parantamisessa ja vuorovaikutuksen lisaamisessé seka tiedolla johtamisessa. Ehdotettujen muu-
tosten tavoitteena on mahdollistaa rakennetun ympardigitalisaation edistyminen ja kehit-
tamispotentiaali kunnissa, maakuntien liitoissa ja valtion viranomaisissa. Samalla tavoitellaan
sita, etta alueidenkayttéon ja rakentamiseen liittyva tieto olisi tulevaisuudessa hyddynnettavissa
sahkdisesti, luotettasti, kattavasti ja yhteentoimivasti koko yhteiskunnan toimintojen tukena.
Tavoitteena on, ettéd yhteen toimivat tietovarannot ja digitaaliset palvelut sujuvoittavat ja tukevat
rakennetun ympariston toimintaa, jossa toimijoina ovat valtio, kunnat, yritjksetiut yksi-

tyiset toimijat ja kansalaiset.

Digitalisaatioon liittyvat ehdotukset luovat pohjaa hallitusohjelman kirjaukselle rakennetun ym-
paristdn valtakunnallisen rekisterin ja tietoalustan luomisd¥akennettu ymparisto tuottaa yli
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupéaastoista. Nykyisella epayhteentoimivalla tiedonhal-
linnalla ei pystyta tehokkaasti todentamaan rakennetun ympariston elinkaaren kasvihuonekaa-
supaastoja tai erillisten paatosten yhteikutiiksia.Rakennetun ympariston tiedonhallinnassa
otetaan merkittava harppaus digitalisaatiossa tulevina vuosina, kun paallekkaisesta tiedon tuot-
tamisesta ja tallentamisesta pyritaan vaiheittain luopumaan ja saattamaan yhteentoimiva tieto
tehokkaaseen kagodn. Uuden rakennetun ympariston tietojarjestelman ja alueidenkayton
suunnittelussa seka rakennusluvituksessa syntyvan yhteentoimivan tiedon avulla voidaan ylla-
pitda rakennettua ymparistda tehokkaammin, terveellisemmin ja turvallisemmin sek& arvioida
ja skeurata} maankaytén suunnittelun ja rakentamisen hiilijalanjalkeé ja materiaalivirtoja aiempaa
tarkemmin.

3.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyo ja valvonta kaavoituksessa
3.3.10sallistuminen

Kaavoitukseen osallistumista koskevat sdaannokeat khtokohdiltaan toimivia nykyisessa
laissa.Esityksen tavoitteena gatkossakirturvata jokaisen mahdollisuus vaikuttaa elinympéa-
ristbdan koskevaan suunnitteluun ja paatoksentekoon. Tavoitteena on keskusteleva ja suora
osallistuminen, jossa kuntalaist®iminta, aloitteet ja ehdotukset nahdaan suunnittelun voima-
varana.

Kaavoitukseen osallistumisen ja vuorovaikutuksen keskeisia tavoitteita ovat:
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9 joustavuuden sailyttaminen osallistumismenettelyissa;

9 osallistumisen vaikuttavuuden ja oikaikaisuudemparantaminen ja tahan liittyen osal-
listumiskokenuksen parantaminen seké valitusten tarpeen vahentgminen

1 kaavoitusprosessien sujuvoittaminen tinkimétta vuorovaikutuksen laadusta ja osallistu-
misen vaikuttavuudesta mahdollistaen kaavan merkittavyys jatiaskaiomioiden oi-
kein mitoitettu ja ajoitettu vuorovaikutus seka

I sahkdisen asioinnin ja osallistumisen edistaminen kaavoituksessa huomioiden menetel-
mien ja valineiden saavutettavuus ja taseoisten osallistumismahdollisuuksien edel-
lyttdmat perinteiset nmetelmat.

3.3.2Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia koskevien saanndsten kehittamista koskee maanjayttkennuslain
uudistamisen yleinen tavoite suunnittelujarjestelman yksinkertaistamisesta seka magjakaytto
rakennuslain mukaisten valmistelypdatoksenteko ja toimeenpanotehtavien selkeyttamisesta.
Vaikutusten arvioinnin kannalta on tarkead, ettd arvioidaan oikeita asioitaaiideesesti ja
oikeissa yhteyksiss&OVA-direktiivin (2001/42/EY vaatimukset on otettava huomioon séan-
nosten kehittansiessa.

3.3.3Viranomaisyheistyd ja alueidekiyton valvonta

Ennakoiva ja neuvotteleva ote viranomaisyhteistydssa sailytetdan myos jatkossa. Kehittamis-
keskustelut, viranomaisneuvottelut ja lausuntomenettely ovat keskeisia viranomaisyhteistyon
keinoja. Menettely@n joustavuutta ja oikeagikaisuutta kehitetaan.

Paaministeri Marinin hallitusohjelman mukadoeaden kayton laillisuuden valvonta sddy
tdanviranomaistoimintana vahintaan nykytasolla

3.4 Kaavojen toteuttaminen
3.4.1Tontit
Esityksessa on tavoitteena tonttpakkoskevan saantelyn toimivien kaytantdjen sailyttaminen.

Tonttijaon oikeusvaikutuksia lieventava kokeilulaki on ollut voimassa yli 10 vuotta, joten ta-
voitteena on, etta siitd saadut kokemukset otetaan huomioon lakiuudistuksessa ja kokeilulaki
kumotaan amalla télta osin tarpeettomana. Tavoitteena on my6s séhkdisen menettelyn kaytén
edistaminen ja sd&nndsten lakitekninen paivittdminen ja selkeyttaminen.

Tavoitteena on selkeyttdd kaavoitusta, tonttijakoa ja rakennuspaikkaa koskevaa saantelya pois-
tamalla okeusvaikutuksettoman ohjeellisen tonttijaon kasite laista. Lisdksi tavoitteena on lisata
saanndsten lainalaisuutta, tismallisyytta ja tarkkarajaisuutta.

Tavoitteena patevyyden osalta on vaatimusten péaivittdminen koulutusuudistuksia vastaavaksi
ja saantelyrselkeyttaminen nykyisesta. Lisaksi tavoitteena on sdatdad patevyyksista siten, etta
ne ovat riittdvat mutta toisaalta mahdollisimman avoimet siten, etta ei tarpeettomasti vaikeuteta
muualta Euroopan unionista tulevien ammatinharjoittajien mahdollisuukga@ttaa ammatti-

aan Suomessa.
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3.4.2Yleiset alueet

Tavoitteena on sujuvoittaa menettelyita tuomalla lakiin yhden luukun malli yleisen alueen suun-
nittelussa seka huolehtimalla mahdollisuudesta poiketa tarkemman suunnittelun aikana vahai-
sesti asemakaavasta.

Tavoitteena on parantaa ihmisten osallistumisoikeuksia katujen ja puistojen suunnittelun ja to-
teuttamisen aikana. Lahiymparistolla on tiivistyvissa kaupungeissa tarked merkitys alueen asuk-
kaiden ja muiden alueella asioivien ja toimivien elamassa ja hyvinvdkaminalta. On tarkoi-
tuksenmukaista vahvistaa ihmisten osallistumista oman yhteisen [&ahiymparistbnsa suunnitte-
luun.

Tavoitteena on edistaa tiedonkasittelyn sahkdisid toimintatapoja asemakaavoja toteuttavassa
yleisten alueiden suunnittelussa ja toteutukseEawoitteena on edistaa julkisen tiedon avoi-
muutta ja tiedon saatavuutta yleisesti ja paatoksenteon tukena.

3.4.3Hulevedet

Esityksessa on tavoitteena tarkentaa sdéntelyd saatujen kokemusten perusteella. Tavoitteena on
varmistaa kohtuullisuuden ja oikeasuhs@iden huomioon ottaminen hulevesien hallinnassa ja
maksuissa saéantelyn alkuperaisten tavoitteiden mukaisesti.

3.4.4Maapolitiikka

Esityksessa on tavoitteena lisatéd kunnan maapolitikan avoimuutta ja julkisuutta. Liséksi tavoit-
teena on vahvistaa ihmisten mahdalliksia osallistua nykyistd helpommin maapolitiikan lin-
jausten ja periaatteiden valmisteluun kunnassa. Tavoitteena on menettelyllisen oikeusturvan pa-
rantaminen ja yhteiskunnallisten ristiriitojen vahentdminen maapolitiikan alalla. Tavoitteena on
edistdd mapolitiikan keinojen vaikuttavuutta, kustannustehokkuutta, sujuvuutta, ennakoita-
vuutta ja hyvaksyttavyytta.

Tavoitteena on kuntien maapolitikan vahvistaminen siten, ettéd sdanttjen tarkkarajaisuuden,
avoimuuden ja osallistumisen mydta maapolitikan hyytksyys ja sujuvuus lisdéntyvat ja
sen asema yhteiskunnassa vakautuu.

Tavoitteena on luopua niista maapolitikan lakisaateisista julkiseen valtaan perustuvista kei-
noista, joita ei ole kaytetty ja joita ei pideta tarkoituksenmukaisena tai perustusajiiitulss

sena valttamattomana. Sellaiset s&annot, joita ei juuri sovelleta mutta jotka ilmaisevat maapoli-
tiikkan kustannusvastuun jaon yleisen periaatteen, on kuitenkin tarkeda sailyttaa laissa ja tarvit-
taessa selkeyttaa.

Tavoitteena on uudistaa julkisen kel kayttdon tai julkisen hallintotehtavan antamiseen perus-
tuvat maapolitiikan toimivaltasaannokset perustuslain vaatimusten mukaisiksi.

Tavoitteena on varmistaa, etta toteuttamismakeykylain kehittdmiskorvauspidetaan val-
tiosaantdoikeudellisena maksujatkossakin.

Tavoitteena on, etta mahdolliset perustuslaista johtuvat heikennykset joidenkin kuntien mah-
dollisuuteen saada katualueita ilmaiseksi vieruskiinteistdjen omistajilta kompensoidaan lisaa-
malla asemakaavoitettavien alueiden maanomistig@tattavien maksujen maaraa ja kaytto-
alaa.
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3.4.5Lunastaminen

Tavoitteena on sailyttaa lunastamisen perusteet kutakuinkin nykyisen kaltaisina, mutta tarken-
taa niita sisallollisesti lainalaisuuden periaatteen vuoksi. Tavoitteena on kuitenkin luopua katu-
jen toteutamista koskevasija poikkeuslakiin perustuvasiianaisluovutusjarjestelmasta.

Rakentamiskehotusta ja lunastusta tarkoittavia sé&annoksia uudistettaessa on tavoitteena varmis-
taa, etta saannokset ovat perusoikeusrajoituksia koskevan valttamattomyydaokssatimu-
kaisia ja muutoinkin perustuslain ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen vaatimukset tayttavia.

Tavoitteena on kirjoittaa saannokset lunastamisen edellytyksista nykyista seikkaperaisemmin
tantd. Tavoitteena on yllapitaa lainsdadannon selkeyttd poistamalla sellaiset kayttdamatta jAdneet
lunastustoimivallan perustavat lainkohdat, joiden sailyttAminen laissa ei ole enaa tarpeen. Ta-
voitteena on selkeyttaa lunastamiseairsiksia lakiteknisesti.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelmastéa luopumisen yhteydessa on tavoitteena saattaa saantely ai-
neellisesti ja menettelyllisesti perustuslain vaatimusten mukaiseksi ja kumota poikkeukseen oi-
keuttanut valtuuslaki. Tavoitteena on siirtisdannoksin huolehtia katualueiden ja rakennus-
kaavateiden lunastusten loppuunsaattamisesta ja edistaa viranomaisten yllapitamien perusrekis-
tereiden ajantasaisuutta.

3.4.6Haitankorvaukset

Esityksessé on tavoitteena varmistaa, etta haitankorvaussaannoksetveiatssalaltaan kat-

tavat ja turvaavat riittavasti inmisten perjs ihmisoikeuksia, kuten omaisuudensuojaa, elin-
keinon ja ammatin vapautta, yhdenvertaisuutta ja oikeusturvaa. Tavoitteena on huolehtia, etta
korvaussaannokset ovat keskenédén johdonmukaiset

Liséksi tavoitteena on, etta haitankorvaussaannostolla tuetaan ymparistéperusoikeuden toteutu-
mista ja hallitusohjelman luonnon monimuotoisuutta ja ilmastonmuutoksen torjuntaa edistavia
kirjauksia. Korvaussaannoksien avulla voidaan varmistaa oikeasultaisja yhdenvertaisuu-

den riittava toteutuminen tilanteissa, joissa yleisen edun mukainen tarkea ymparistdvaatimus
toteutetaan maankayton suunnittelun ja rajoittamisen keinoin.

Haitankorvaussaanndsten uudistamisen tavoitteena on yhdenmukaistaa jaésetiégyitelya

seka aineellisesti ettd menettelyn osalta siten, etta lain soveltaminen on nykyistd ennakoitavam-
paa. Tavoitteena on véhentda haitankorvausmenettelyn monimutkaisuutta ja parantaa asian-
osaisten menettelyllista oikeusturvaa. Menettelya paramsstiaon tavoitteena ottaa huomioon

koko menettely, haitan syntymisesta korvauksen saamiseen asti.

Haitankorvaussaantelyn kehittdmisessa on tavoitteena ottaa erityisesti huomioon metsien kay-
ton rajoituksia koskeva ja osin lakien rajatkin ylittdva horisdimea yhdenvertaisuuden ta-
voite.

3.5Rakentaminen
3.5.1Rakennuksen vahahiilisyys
Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035 mennessa ja hiilinegatiivisuuttdu®d8.

Nama tavoitteet edellyttdvat merkittavia kasvihuonekaasupaastbvahennyksid myos rakenne-
tussa ymparistossa, koska rakentaminen, rakennusten lammitys ja sahkdnkaytto aiheuttavat yli

98



30 prosenttiasSuomen kasvihuonekaasupaastdista. Esityksen tavoitteena on edistdd Suomen ra-
kennus ja kiinteistbalaa koskevia ilmastotavoitteita vahentamalla rakesem, rakentamisen

ja rakennusmateriaalien hiilijalanjalked, joiden paastéosuus on noin neljannes yksittaisen ra-
kennuksen elinkaarelta hiilijalanjaljesta.

Rakennuksen vahabhiilisyys esitetdan vietavaksi vaikuttavalla tavalla osaksi rakentamisen saa-
dosohjaista siten, ettd mahdollistetaan hallitusohjelman mukaisesti uuden rakennuksen elinkaa-
ren aikaisen hiilijalanjéljen rajarvoihin perustuva saadésohjaus 202un puolivaliin men-

nessa. Rajarvo-ohjaukseen perustuva saadosohjaus on tunnistettu useisgeissC toimi-

vaksi ja vaikuttavaksi ohjauskeinoksi. Selvityksen mukaan vahahiilisen rakentamisarvaaja
ohjauksella voitaiin valttaa vuosittain noin ;43 miljoonan tonnin kasvihuonekaas@#stot.

Tama vastaisi noiniJ prosenttigdalonrakentamisen ja rakennusten vuosittaisista kasvihuone-
kaasupaastoista.

Esityksen tavoitteena on velvoittaa rakentamislupavaiheessa raportoimaan rakennuksen vaha-
hiilisyys: hiilijalanjalki ja hiilikadenjalki. Raportointia varten on kehitetty rakennukgmé-
hiilisyyden arviointimenetelma ja kansallinen paastotietokanta. Sen lisaksi, etta vahahiilisyyden
raportointivelvollisuus on valttamaton regavojen todentamisessa, on esityksen tavoitteena li-
sata eri toimijoiden tietoa rakennusten rakentamisenrjadsididen ilmastovaikutuksista seka
rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljen arviointeihin liittyvaa tietamysta. Tietoisuuden lisdami-
nen niin rakennuksen paastoista kuin elinkaaren arvioinnista auttaisi eri toimijoita vahentamaan
rakennusten ilmastovaikuitsia.

Ulottamalla selvitysvelvollisuus esityksen mukaisesti myos rakentamislupaa edellyttaviin laa-
jamittaisesti korjattaviin rakennuksiin saataisiin arvokasta tietoa olemassa olevasta rakennus-
kannasta ja sen paastoista myos pitkan aikavalin peruskdrggegstyota varten, jossa tavoi-
tellaan rakennuskannan muuttamista erittdin energiatehokkaaksi ja vahahiiliseksi vuoteen 2050
mennessa. Esityksen tavoitteena on tehda ilmastoselvityksen raportointiin liittyvan hiilijalanjal-
jen ja-kadenjaljen arvioinnistdittavan yksinkertaista ja selkeda seka varmistaa arvioinnin luo-
tettavuus ja yhdenmukaisuus.

Rakennusten vahahiilisyyden sddddsohjausamajajen avulla on jo kaytdssa Hollannissa ja
Ranskassa. Ruotsi ja Tanska kehittavat parhaillaan vastaavaa sgdibapfa rakentamisesta
vastaavat pohjoismaiset ministerit ovat sopineet tahan liittyvan saadodskehityksen harmonisoin-
nista.

3.5.2Rakennuksen elinkaariominaisuudekarakennusja purkumateriaalselvitys

Esityksen tavoitteena on juurruttaa elinkaariajattahjemmin osaksi rakennusalan toiminta-
kulttuuria siten, etta lakiin sisallytettaisiin velvoite ottaa nykyista laajemmin huomioon elinkaa-

10 Hakkinen & Vares, 2018. Rakennusten Kidéstojen ohjauksenikatusten arviointi, VTT Techno-

logy 324.

Bionova, 2018. The embodied carbon review: Embodied carbon reduction in 100+ regulations and rat-
ing system globally.

Bionova, 2017. Tiekartta rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljen huomioimiseksi rakentamisea ohjau
sessa.
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rigjatteluun perustuva, rakennusten elinkaaren hallinta ja rakentamisen kestava laatu. Elinkaa-
rigjattelulla tarkoitettagiin rakennuksen ja rakennustuotteiden koko elinkaaren ymparistévaiku-
tusten arviointia.

Esityksen tavoitteena on nostaa, eritoten ohjausvaikuttavuuden tehostamiseksi, magakaytto
rakennusasetukse® §:n rakentamisen ekologisuutta koskeva saanteltalsatie. Rakentami-

sen sdadosohjauksessa huomioitaisiin nykyista painokkaammin rakennuksen koko elinkaari, ja
luotaisiin entista paremmat edellytykset sille, ettd rakennukset suunniteltaisiin ja rakennettaisiin
resurssitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltagkologisiksi seka tavoitteelliselta tekniselta
kayttoialtaan tarkoituksenmukaisesti pitkaikaisiksi.

Sen liséksi, etté esityksen tavoitteena on minimoida rakentamisen ja rakennusten kayton aiheut-
tamaa luonnonvarojen kulutusta ja luonnon monimuotoisuudéojhaon tavoitteena edistaa
muitakin kestavan rakentamisen edellytyksia. N&ita ovat eritoten rakennuksen kaytettavyytta ja
kayttoikaa koskevat laatutekijat, kuten muuntojoustavuus ja rakenteiden ja jarjestelmien kayt-
toika seka vaihdettavuus. Oleellistkennuksen elinkaaren nakokulmasta on esimerkiksi ra-
kennuksen muunneltavuus, joka mahdollistaa rakennuksen, tilojen ja jarjestelmien sopeuttami-
sen eri kayttotarkoituksiin, elaméanvaiheisiin tai teknisiin reunaehtoihin. Liséksi esityksen ta-
voitteena on, et rakennuksen tilat, tekniset jarjestelmat ja rakennusosat sdilyisivat kayttokel-
poisina mahdollisimman pitkd&n. Vaihdettavuuden painottamisella on puolestaan tavoitteena
luoda markkinoita my6s uudelleenkaytettaville tuotteille. Elinkaarilaatu on néhtidykisen
mukaisesti laajasti siten, etta se sisaltaisi myds rakennuksen omistajien ja kayttajien tarpeiden
kehittymisen ajassa.

Esityksen tavoitteena on luoda nykyista merkittavasti paremmat edellytykset rakj

kumateriaalin hyddyntamiselle sekdhvistaa perustaa rakentamisen kiertotaloudelle. Esityk-
sen mukaisen maaramuotoisen materiaalien ja tuotteiden luetteloinnin tavoitteena on edesauttaa
sita, etta voitaisiin arvioida tulevaisuudessa syntyvien jatelajien maaraa tarkasti seka ehkaista
rakennusja purkujatteen ennenaikaista syntymista ja uusien materiaalien valmistamisen tar-
vetta. My0Os rakennuga purkujateselvityksen nostaminen maankay@odrakennusasetuksen

55 §:sta esityksen mukaisin tarkennuksin laintasolle vahvistaisi perustaa raleamtdipitota-
loudelle, koska sen avulla saataisiin nykyista tarkemmin tietoa syntyslst@nus ja purku-
materiaaNirroista. Esityksen tavoitteena on, ettd rakentataigourkamisluvan hakemisen yh-
teydessdiaikka purkamisilmoitusvaiheessa arvioitaisiamkkeesta syntyvierakennusja pur-
kujattaden maarat. Tiedot tulisi esityksen mukaisesti paiviigdkkeervalmistuttua valtakun-
nalliseen rakennuga purkumateriaalirekisteriin.aadukkaamman tilastoinnin avulla voitaisiin
kohdistaa tulevia kiertotalatoimia tarkemmin kokonaisuuden kannalta oleellisiin rakentami-
sen jatevirtoihin ja hankkeisiin. Rakennjes purkumateriaalir&isteri on tarkoitus kytkeda digi-
taalisten rajapintojen kautta materiaalien vaihdahtiatoihin kuten Materiaalitoriin, mika luo
edellytykset purkumateriaalien markkinoiden vahvistamiselle. Lisgisyksertavoitteena on
kiinnittaa eri toimijoiden huomio entistéa painokkaammin myds jatelainsaadannon velvoitteisiin.

3.5.3Digitaalisuus

Yksi hallitusohjelman keskeisia tavoitteita on julkideallinnon digitalisointi. Rakennuslupa-
kasittely on jo valtakunnallisesti sahkoisessa muodossa ja paperiprosesseista on lahes luovuttu.
Esityksen tavoitteena on tietomalleilla tuotettujen suunnitelmien ottaminen kaytt6én myds lu-
pakasittelysséd. Samalla kaituksena on keraté tietomallit tai muussa koneluettavassa muo-
dossa oleva tieto keskitetysti valtakunnalliseen rakennetun ympariston tietojarjestelmaan.
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Esityksen mukainen lupakasittelyssa tuotettava suunnittelumalli mahdollistaa lisatyn todelli-

suuden kagamisen rakentamislupien myontdmisen yhteydessa. Loppukatselmuksen yhtey-

dessa luovutettava toteumamalli sisaltda hankkeen toteutuksen yhteydessa tuotetut-rakennus
rakenne ja talotekniikkasuunnitelmat seka tuotetietoja. Arkistoidut toteumamallit mushdst
rakennuksen o0Digitaalisen kaksoseno ja antavat
tulevissa peruskorjauksissa.

Esityksen mukainen tietomallivaatimus mahdollistaa tekoalysovellusten ja lisatyn todellisuuden
kayttamisen rakennusvalvontatydsBakennusten ja rakennustuotteiden hiilijalanjalkilaskel-
mien seka elinkaarivaikutusten viranomaisvalvontaa voidaan tehostaa tietomallien mahdollis-
tamien uusien tyokalujen avulla. Niista on myds mahdollista tuottaa tietopalveluja laajemmin
kuin nykyisin esmerkiksi uusien ilmastomuutostavoitteiden pohjaksi.

Esityksen mukainen digitaalinen kéaytié huoltcohje antaa nykyista paremman tytkalun ra-
kennuksen kunnossapidon ja elinkaaren hallintaan. Hyjalt@gyttdohjeen digitaalinen muoto
luo my6ds mahdollisuuksia uusien rakennuksen yllapitoon liittyvien yksitgipalveluiden ke-
hittdmiseen.

Esityksen mukaan tiedot on toimitettava rakennetun ympariston tietojarjestelmaan yhteentoimi-
vassa ja koneluettavassa muodossa. Tama mahdollistaa eri tietojarjestelmien tietojen kayttami-
sen, yhdistamisen ja vertailun nykgggaremmin. Pitkalla aikavalilla normisto selkeytyy ja tul-
kinnat yhtenaistyvat.

3.5.4Sujuvoittaminen

Yksi hallitusohjelman keskeisia tavoitteita on prosessin sujuvoittaminen. Rakentamisen osa
alueella sujuvoittamiseen pyritaan yksinkertaistamalla lupajarjeistelmostamalla lupakyn-

nysta ja tarjoamalla mahdollisuus ratkaista rakentamislupaan kuuluva sijoittamislupa erikseen.
Maankaytté ja rakennuslain rakennuja toimenpideluvat yhdistetaddn yhdeksi lupamuodoksi,
rakentamisluvaksi. Prosessi sujuvoituu, kuragrita pohdintaa kahden eri lupamuodon vélilla.
Rakentamisluvan lupakynnys nousee nykyisesta, silla lainsdataja ottaa kantaa siihen, mitka
hankkeet luvan tarvitsevat. Kunnalle jaa lisaksi tietyt edellytykset tayttavien rakennuskohteiden
osalta mahdollisuugapauttaa rakennusjarjestyksella luvan hakemista.

Valtaosa rakentamisesta tapahtuu kaavoitetulla alueella kaavaméaarayksia ja rakentamismaa-
rayksid noudattaen. Joissakin tapauksissa rakennushankkeeseen ryhtyvalla voi olla tarve selvit-
taa, voisiko rakennusimke sijoittua sille aiottuun paikkaan ennen rakennuksen suunnittelemista
loppuun. Talldin rakennushankkeeseen ryhtyva voisi pyytaa kunnalta, ettd rakentamislupaan
kuuluva sijoittamislupavaihe ratkaistaisiin erikseen omalla hallintopaatoksellaan. Nam luva
hakija voisi sdéstaa suunnittelukustannuksissa, jos lupapaatds olisi kielteinen. Kysymys olisi
poikkeuksellista tilanteesta, silla normaalitapauksessa rakentamislupa ratkaistaisiin vain yhtena
hallintop&datoksena. Tarve sijoittamisluvan ratkaisemisesiseen voisi syntya esimerkiksi ra-
kennushankkeissa, jotka kuuluvat erdiden ymparistdllisten lupamenettelyjen yhteensovittami-
sesta annetun lain (764/2019) soveltamisalaan ja tarvitsevat taman lain mukaisten lupien lisaksi
my0s esimerkiksi ymparistoluvan. ifen esimerkki voisi koskea vaikka tilannetta, jossa halut-
taisiin selvittéd, voisiko vanhusten palveluasunto sijoittua vain asumista tai palvelurakennuksia
varten varatulle korttelialueelle.

Rakentamisen vastuut
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Hallitusohjelmassa on rakentamisen vastsykyysta koskeva hyvin yksityiskohtainen kirjaus:
ORakentami sen toteut us v a Kitauksen sritikittietarkoittawanp @ 2 u
sita, etta rakentamisen laatua pyritdan parantamaan saatamalla vastuu rakennustyon toteuttami-
sesta sille tahollgolla tydmaalla on parhaat edellytykset huolehtia siita, etta rakentaminen to-
teutetaan sddnndsten, maaraysten ja hyvan rakentamistavan mukaisesti. Paavastuullista toteut-
tajaa koskevalla sadantelylla pyritdédn parantamaan rakentamisen laatua siten,egitéalybd

olisi otettava vastuu toimintaketjun alihankkijoiden urakoiden vaihtumiskohdista seké& tunnus-
tamalla se tosiasia, etta tilanteissa, joissa rakennushankkeeseen ryhtyva on yksityishenkilo,
hankkeeseen ryhtyvélla ei aina ole tosiasiallista osaamistalftia rakennustydn etenemisesta
tybmaalla.

Ehja kokonaisuus

Maankaytté ja rakennuslakia on uusittu lukuisia kertoja sen parikymmenvuotisen voimassa-
olon aikana. Perustuslaki on uusittu maankaystdakennuslain voimaantulon jalkeen ja lakiin

on lisaty lukuisia uusia pykalia pykalien valiin. Rakentamisen puolella on-204fla toteu-

tettu kaksi isompaa osauudistusta, olennaiset tekniset vaatimukset seké kelpoisuusvaatimukset.
Naissa osauudistuksissa ei kuitenkaan ole otettu huomioon toimintaympanigtifioksista
johtuvia asioita, mita voidaan tarkastella paremmin kokonaisuudistuksen yhteydessa. Kokonais-
uudistus tarjoaa mahdollisuuden myds pykalien kirjoitusasun ajanmukaistamiseen ja yhdenmu-
kaistamiseen, jolloin aiempi fragmentoitunut laki voidaarokiiga ehjaksi kokonaisuudeksi.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma

Alueidenkayttn suunnittelujarjestelma ja kaavahierarkia ehdotetaan sailytettavaksi pitkalti
ennallaan. Alueidenkaytdn suunnitteljggtelmaan kuuluisivat nykyiseen tapaan valtakunnal-

liset alueidenkayttotavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Naiden lisaksi laissa
saadettavilla kaupunkiseuduilla olisi laadittava kaupunkiseutusuunnitelma, joka voitaisiin laatia
myds muillakaupunkiseuduilla.

Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet ehdotetaan sailytettdvan osana alueidenkaytén suun-
nittelujarjestelmaa siten, etta niiden sisaltéa, valmistelua ja oikeusvaikutuksia koskevat saan-
noksetsailyisivat padosin nykyisen kaltaisena.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tehtavana olisi jatkossakin varmistaa ja edistaa
alueidenkayton kansainvalisten ja valtakunnallisten tarpeiden toteutumista alueidenkaytossa ja
sen suunnittelussa. Tattaiet liittyisivat aluerakenteen tai alueidenkayttn valtakunnalliseen ke-
hittdmiseen tai asioihin, joilla on valtakunnallisesti merkittavia vaikutuksia muutoin. Tavoit-
teissa kasiteltaviin asioihin ehdotetaan lisattavaksi nimenomaisesti iimastonmuutolkseén hil

ja siihen sopeutuminen, milla halutaan korostaa valtakunnallisen alueidenkaytén ohjauksen tar-
vetta ilmastonmuutoksen hallinnassa ja sité koskevien kansainvalisten sopimusten taytantoon-
panon edistamisessa.

Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteidexteutumisen kannalta on tarkead, ettd ne otetaan
oikeusvaikutteisesti huomioon valtion viranomaisten toiminnassa ja kaikessa kaavoituksessa.
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Maakuntakaavoituksen merkitysta tavoitteiden konkretisoijana ja valittdjand kuntakaavoituk-
seen ei enda erikseeorkstettaisi, koska maakuntakaavoitus keskittyy maakunnallisiin kysy-
myksiin ja koska kuntakaavoituksella, varsinkin yleiskaavoituksella on keskeinen rooli tavoit-
teiden toteuttamisessa. Tavoitteiden vaikuttavuuden kannalta on keskeista myo6s se, etté valta-
kunnallisia tarpeita ja tavoitteiden ajantasaisuutta seurataan ja arvioidaan alueidenkaytén tilan-
teen ja kehitysnakymien kannalta ja etté tavoitteita voidaan antaa erilaisia tarpeita vastaaviksi
joko alueidenkayttdd suuntaavina ja tarvittaessa kohdennetuettygn asiaan, alueeseen tai
toteuttajatahoon liittyen.

Maakuntakaava

Alueidenkayton suunnittelujarjestelman merkittavimmat muutokset koskisivat maakuntakaa-
van siséltdéa ja suhdetta muuhun suunnitteluun. Esityksessa ehdotetaan, ettd maakuntakaavan
rooli muuta suunnittelua ohjaavana kaavana olisi uudessa alueidenkayton suunnittelujarjestel-
massa nykyista rajatumpi. Maakuntakaavassa korostuisi suunnittelun yleispiirteisyys ja kohden-
tuminen vain merkitykseltaan valtakunnallisten ja maakunnallisten asioidiétekign. Ehdo-

tetuilla muutoksilla pyritdan yksinkertaistamaan alueidenkaytén suunnittelujarjestelmaa ja edis-
tamaan kaavaprosessin sujuvuutta.

Esityksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettava kehittdmisen periaatteet koskien maakun-
nan aluerakennetta, Kakunnallista ja maakunnallista liikennejarjestelmaavigrkkoa seka
maakunnan viherrakennetta. Muutos voimassa olevaan saéntelyyn olisi huomattava, koska ny-
kyisin maakuntakaavaa koskevissa sdannoksissa ei ole saannosta siita, mita asioita maakunta-
laavasa tulee kasitella. Lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin esittdd myods muita maakunnan ke-
hittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Kaikkia mainittuja asioita kasiteltaisiin maakuntakaa-
vassa vain siltd osin ja silla tarkkuudella kuin alueiden kayttoa kaskealtakunnallisten tai
maakunnallisten tavoitteiden kannalta on tarpeellista.

Muutos nykytilaan verrattuna koskisi myos maakuntakaavan oikeusvaikutuksia eli maakunta-
kaavan ohjeena olemista muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle. Nykyisin maakunt
kaava on kokonaisuudessaan ohjeena muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle, erityisesti
kunnan kaavoitukselle. Uudessa suunnittelujarjestelmassa maakuntakaava olisi ohjeena muulle
suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle vain maakunnan aluerakehtgetiamisen periaattei-

den, valtakunnallisen ja maakunnallisen liikennejarjestelmawnejkon kehittdmisen periaat-

teiden sekd maakunnan viherrakenteen kehittdmisen periaatteiden osalta. Tama korostaisi maa-
kuntakaavoituksen roolia pitkdn aikavalin yleigisena suunnitelmana.

Yleiskaava ja asemakaava

Yleiskaava ja asemakaava sailyttaisivat pitkalti nykyiset roolinsa alueidenkayton suunnittelu-
jarjestelmassa, mutta niihin ehdotetaan eraita kaavaprosessin sujuvuutta lisddvia muutoksia.

Yleiskaavan tarkoitsta ja sisaltda koskevassa saanndksessa ei voimassa olevasta laista poiketen
enda mainittaisi tarpeellisten alueiden osoittamista. Muutoksen tarkoituksena olisi antaa val-
jyyttd yleiskaavojen esittamistavalle ja kannustaa kehittAmaan yleiskaavoitusigisémapaan
suuntaan erilaisin kehittdmisperiaatemerkinndin, joissa ei osoiteta varsinaisia aluevarausmer-
kintoja.

Esityksen mukaan asemakaava voitaisiin perustellusta syysta laatia tai muuttaa siséalloltaan

yleiskaavan ohjausvaikutuksesta poiketen, jos kdgiga on vanhentunut. SAannds olisi nykyi-
sen lain vastaavaa sdannoésta joustavampi, koska siind ei enaé edellytettaisi, ettd asemakaavan
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on sopeuduttava yleiskaavan kokonaisuuteen eika sita, etta yleiskaava on ilmeisen vanhentunut.
Ehdotetuilla muutoksilldisattaisiin yleiskaavan ohjausvaikutuksen joustavuutta tilanteissa,
joissa asemakaava voidaan perustellusti yleiskaavan vanhentuneisuuden takia laatia yleiskaa-
vasta poiketen.

Uudeksi menettelyksi ehdotetaan yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittagknayke ja
asemakaava voitaisiin laatia yhtéd aikaa ja hyvaksyd samalla paatoksella. Tarkoituksena olisi
keventaa kaavojen laatimiseen ja hyvaksymiseen liittyva&d menettelya ja hallinnollisia proses-
seja tilanteessa, jossa samalla alueelle on tarpeen EaBas aikaan seka yleiskaava ettd ase-
makaava. Yhteiskasittely olisi mahdollista seka uusilla kadwrailla ettéd olemassa olevien kaa-
vojen muutosalueilla.

Myds yleiskaavan hyvaksyminen ja alueella voimassa olevan asemakaavan kumoaminen voi-
taisiin esityksen mukaan tehda samalla paatoksella. Tarkoituksena olisi helpottaa menettelyja
tilanteissa, joissa alueiden kaytdn ohjaustarpeeseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyviin velvoit-
teisiin ndhden asemakaavatasoista suunnittelua voidaan pitda tarpeetjarkarvata yleis-
kaavatasoisella suunnittelulla. Tallainen tarve liittyisi lahinnd vaest6dan menettaviin alueisiin,
joilla ei ole erityisia rakentamispaineita.

Yleiskaavan laatimisen ajaksi maarattavien rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen enim-
maiskestoaikaa lyhennettaisiin nykyisesta 15 vuodesta 10 vuoteen ja yleiskaavan hyvaksymista
koskevaa valtuuston paatdsvaltaa voitaisiin siirtda kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Myos
nailla muutoksilla pyritd&n sujuvoittamaan kaavaprosessia.

Liséksi lakiinehdotetaan lisattavaksi pykala kunnan jasenen oikeudesta tehda kunnalle perus-
teltu aloite asemakaavan laatimiseksi. Kunnan olisi k&siteltdva aloite ilman aiheetonta viivy-
tysta ja viimeistaan neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta.

Kaavojen laadlliset vaatimukset

Laissa ehdotetaan sédadettdvan kaavigadullisista vaatimuksista joihin kaavoja laaditta-

essa olisi kiinnitettava erityista huomiota ja jotka olisivat perusteena kaavan sisallon laillisuu-
den arvioinnille. Laadulliset vaatimukset koisigat nykyisessa laissa kaavoille asetetut sisal-
tovaatimukset. Laadulliset vaatimukset ovat keskeisessa asemassa lain uudistamiselle annettu-
jen sisélldllisten tavoitteiden toteutumisessa.

Maakuntakaavan laadullisia vaatimuksia muutettaisiin ja tAsmenigitévoimassa olevassa
laissa sadadettyihin maakuntakaavan sisaltdvaatimuksiin nédhden erityisesti siltd osin kuin maa
kuntakaavan muutettaviksi ehdotetut tarkoitus ja siséltd edellyttavat. Laadullisia vaatimuksia
myds teravoitettaisiin luonnonarvojen jaohnon monimuotoisuuden sekéa kulttuuriperinnén
huomioon ottamisen osalta nykyisiin maakuntakaavan sisaltévaatimuksiin nahden.

Yleiskaavan laadullisia vaatimuksia tdsmennettéisiin voimassa olevassa laissa s&adettyihin
yleiskaavan sisaltévaatimuksiin nahdelusia vaatimuksia annettaisiin palvelujen, tyépaikko-

jen ja vapaajan alueiden saavutettavuutta, liikkennejarjestelméan toimivuutta, kestustden
palveluiden kehittamisedellytyksia, viherrakenteen jatkuvuutta, asuntotuotannon riittdvyyden ja
monipuolisiuden edellytyksid, asuinalueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisya,
kiertotalouden edellytyksia sek& luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista koskien.
Kaupunkiseuduille kohdistettaisiin uusi vaatimus, jonka mukaan laadittacgdeagieaa kau-
punkiseuduilla olisi kiinnitettdva huomiota my6s seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuu-
teen, taloudellisuuteen ja kestavyyteen.
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Asemakaavanlaadullisia vaatimuksia tdsmennettaisiin voimassa olevassa laissa saadettyihin
asemakaavan sisaltévaatimuksiin nahden. Uusia vaatimuksia annettaisiin koskien asuinalueiden
monipuolisuutta ja alueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisyéaskeakieiden
palveluiden kehittamisedellytyksia, liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta seka va-
hahiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja pydrailyn edellytysten toteutu-
mista seka viherympariston riittavyytta kaavoaetlla alueella tai sen lahiymparistossa.

IiImastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi pykala ilmastonmuutoksen hillinnésta ja siihen sopeutumisesta
kaavoituksessa ja rakentamisessa. Pykéala koskisi kaikkia kaavataseja gavoitteena olisi
hallitusohjelman mukaisesti edistda ilmastonmuutoksen hillintda ja siihen sopeutumista. My6s
osa kaavakohtaisista laadullisista vaatimuksista painottaisi iimastonmuutoksen torjuntaan ja sii-
hen sopeutumiseen liittyvia nakodkohtia.

Luonnon monimuotoisuus

Luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista kaavoituksessa tiukennettaisiin nykylakiin
verrattuna. Muutos koskisi muun muassa kaavojen luonnon monimuotoisuutta koskevia laadul-
lisia vaatimuksista, joihin olisi kiinnitettava erityistadmiota kaavoja laadittaessa. Lisaksi la-
kiehdotuksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettdva maakunnan viherrakenne ja sen kehit-
tamisen periaatteet. Se olisi osa maakunnan oikeusvaikutteista siséltda ja siten ohjeena kunta-
kaavoitukselle.

Suuronnettomuuseaaa aiheuttavat toiminnot kaavoituksessa ja rakentamisessa

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi s&&nnds suuronnettomuusvaaraa aiheuttavista toiminnoista kaa-
voituksessa ja rakentamisesSaiuronnettomuusvaaraa aiktemat laitokset ja toiminnot olisi
sijoitettawa riittdvan etéalle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista ja luonnon kannalta her-
kistd alueita. Suuronnettomuuksien vaara obiséttava huomioon kaavoituksessa ja rakenta-
misessa olemassa olevien suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien tuotantojaitogt@ntojen
laheisyydessa.

Maailmanperinttékohteet

Lakiin ehdotetaan siséllytettavaksi maailmanperinttd koskeva pykald. Maailmanperintta kos-
kevien sadannosten tarkoituksena olisi turvata maailmanperintokohteiden yleismaailmallisten
erityisarvojen huomioo ottaminen ja vaaliminen alueidenkaytdn suunnittelussa ja lupakaytan-
noissa.

Saamelaisten oikeudet

Lakiin ehdotetaan lisattaviksi saannokset saamelaisten oikeuksien huomioon ottamisesta. Saan-
nosten tarkoituksena on varmistaa saamelaisten oikeuksien huoattaminen kaavojen si-
sallossa, kaavoitusprosessissa seka rakentamisen lupamenettelyssa.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Laissa ehdotetaan sdadettavaksi kaupunkiseutusuunnitelmasta. Kaupunkiseutusuunnitelma olisi
uusi osa alueidenkaytdon suunnittelujarjestelmBbavoitteena olisi lisata kaupunkiseutujen
suunnittelun toimivuutta ja vastata tata kautta toimintaymparistén muutoksiin ja tulevaisuuden
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haasteisiin kuten ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen, kaupunkiseutujen kas-
vuun ja kaupungistumiseerlsi likkumisen ja liikennejarjestelmén muutoksiin ja kehittamis-
tarpeisiin. Kaupunkiseutusuunnitelmalla parannettaisiin myds osallisten mahdollisuuksia osal-
listua kaupunkiseudun suunnitteluun ja sen vaikutusten arviointiin.

Kaupunkiseutusuunnitelma olisakollinen seitsemalla suurimmalla kaupunkiseudulla (Helsin-
gin, Turun, Tampereen, Oulun, Jyvaskylan, Lahden ja Kuopion kaupunkiseudut), mutta se voi-
taisiin kuntien yhteisesta sopimuksesta laatia myods muille kaupunkiseuduille. Pakollisuus nailla
seuduilla peustuu vaestdomaaraltaan suurimpien seutujen merkitykseen ehdotetun lain tavoittei-
den toteutumisen kannalta ja niiden tarpeisiin seudullisen yhdyskuntarakenteen, likennejarjes-
telman seka viherrakenteen ratkaisujen yhteensovittamisessa yli kuntarajojpankiaeutu-

jen merkitys korostuu ilmastonmuutoksen hillinnan seka yhdyskuntarakenteen toimivuuden, ta-
loudellisuuden ja kestavyyden toisiinsa kytkeytyvistd nakdkulmista.

Kaupunkiseutusuunnitelmalle ei olisi oikeusvaikutuksia. Tama tarkoittaa sita, ettinkeagu-
tusuunnitelmalla ei olisi ohjausvaikutusta kuntien ylggsasemakaavoitukseen tai valtion vi-
ranomaisten toimesta tapahtuvaan alueidenkayttta koskevaan suunnitteluun esimerkiksi liiken-
nejarjestelman osalta. Oikeusvaikutuksettomuudella olisi tarkdibrostaa kaupunkiseudtu
suunnitelman roolia seudun tarpeista lahtevéana joustavana ja sopeutuvana suunnitelmana, jonka
toteuttaminen tapahtuu kuntien yleja asemakaavoituksen sekd muiden viranomaisten suun-
nitelmien ja toimenpiteiden kautta. Taman vudksupunkiseutusuunnitelmalle ei mydskaan
asetettaisi laadullisia vaatimuksia, kuten kaavoille. Kaupunkiseutusuunnitelma keskittyisi seu-
dun kehityksen kannalta keskeisten teemojen ja niiden yhteen sovittamisen edellyttamien toi-
menpiteiden maarittelyyn maaktakaavaa lyhemmalla aikavalilla ja konkreettisemmin.

Oikeusvaikutuksettomanakin kaupunkiseutusuunnitelmalla olisi merkitystd seudun yhteisen
tahtotilan ja sen saavuttamiseksi tarvittavien keskeisten linjausten ja toimenpiteiden maaritta-
janéa kuntien kaavtuksen, muiden viranomaisten suunnittelun seka sopimusmenettelyjen tar-
peisiin. Seudun kuntien yhdessa ja yhteistydssa valtion viranomaisten kanssa laatima kaupun-
kiseutusuunnitelma olisi my6s tarkeaa selvitysaineistoa tarkasteltaessa yleiskaavan kaupunki-
sautuja koskevan, seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestavyytta
koskevaa laadullista vaatimusta ja sen toteutumista.

Kaupunkiseutusuunnitelman osalta noudatettaisiin laissa maariteltyja kaavoituksen osallistavia
menettelyja javaikutusten arviointia koskevia vaatimuksia seka muutoksenhakua koskevia
sdannoksia. Koska suunnitelmalle ei kuitenkaan laissa asetettaisi omia laadullisia vaatimuksia,
muutoksenhaku rajautuisi kaytanndssa menettelytapakysymyksiin.

Vabhittdiskauparsuurylsikot

Vahittaiskaupan suuryksikoitd koskevia sdannoksia ehdotetaan yksinkertaistettaviksi. Vahit-
taiskaupan suuryksikkoja koskevasta sdantelystd maakuntakaavoituksessa luovuttaisiin. Vahit-
taiskaupan suuryksikkoja koskevat erityiset vaatimukset koskisiedd ya asemakaavaa.

Yleis- ja asemakaavan laadullisiin vaatimuksiin sisaltyisi uutena vaatimuksena kealkesta

den palveluiden kehittdmisedellytysten erityinen huomiointi.

Tuulivoima

Esityksen mukaan tuulivoimarakentamista koskevat saanndkset séilyigkydsen kaltaisina
yleiskaavan osalta. Yleiskaavoja koskevissa pykalissa saadettaisiin yleiskaavan kaytosta suo-

106



raan raketamisluvan perusteena niilla alueilla, joilla kaavassa on siita erikseen maaratty. Ny-
kyisessa laissa vastaava pykala on tuulivoakentamista koskevissa saannoksissa. Nyt saan-
nos ehdotetaan sisallytettavaksi kaikkia yleiskaavoja koskeviin saannoksiin.

Rannat

Rantoja koskeva saantely ehdotetaan sailytettayiéssinvoimassa olevan lain mukaisena.
Rantaaluekasitteeseen ehdotet&aitenkin yhdistettavaksi voimassa olevan lain rantavyohyk-
keen ja rantalueen kasitteet. Kasitteiden yhdistamisella ei ole tarkoitus muuttaa tulkintaa siita,
mille laajuudelle rannan suunnittelutarve nykyisen oikeuskaytannon perusteella Wistiksi
rantaalueita koskevia erityisia laadullisia vaatimuksia sovellettagsnalaadittaessa yleiskaa-

vaa tai asemakaavaa olemassa olevan kyldalueen ja sita tiivimmin rakennetun tai rakennetta-
vaksi tarkoitetun alueen ulkopuolella olevalle raalzecelle.

Kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaantulo

Esityksen mukaan kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaantuloa ei enaa kytkettaisi kuuluttami-
seen, vaan ne tulisivat voimaan lainvoiman saatuaan. Kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaan-
tulosta tulisi kuitenkin edelleeiretottaa.

4.1.2Digitalisaatio

Keskeiset ehdotukset digitalisaation osalta liittyvat kuntien ja maakuntien liittojen tuottamien
rakennetun ympariston tietojen tietorakenteiden yhtenaistamiseen ja tiedon koneluettavuuteen
seka prosessien sahkoistamiseen. Kurgi@sesseissa syntyy iso osa rakennetun ympariston
tietoperustasta alueidenkayton suunnitteluun liittyen. Kuntien osalta tietomallipohjaisen toimin-
nan ja suunnitelmga rakennustiedon tehokkaan ja monipuolisen hyddyntamisen kannalta kes-
keistd on yhteisestnaaritettyjen tietorakenteiden kayttoonotto laajasti koko toimialalla. Yh-
teentoimivien tietorakenteiden kayttoonotto ja koneluettavuus on jaanyt toteutumatta nykyisen
lain mahdollistaessa kirjavat menettelytavat sen prosessien ja tietojen hallinnassak$etic
varmistetaan tiedon sailymista sdhkdisena ja yhteentoimivana alueidenkaytdén suunnittelun ja
rakentamisen prosesseissa. Ehdotuksella edistetaan tietovarantojen tehokasta hyddyntamista,
yhteisten tietovarantojen kehittymisté ja tuetaan toimialgitadisaatiota.

4.1.30sallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyo ja valvonta kaavoituksessa
Osallistuminen

Kaavoituksen vuorovaikutteisuuteen liittyen esityksessa ehdotetaan kaavahankkeista tiedotta-
misen tehostamista seké varhaisen vaiheen stsatfiis ja vaikutusmahdollisuuksien vahvista-
mista. Vuosittaisen kaavoituskatsauksen sijaan tulisi kunnan pitaa ylla jatkuvasti tietoaineistoa
kunnassa ja maakunnan liitossa vireilla olevista ja I&hiaikoina vireille tulevista-kaista

ja myds kuntaasaapuneista kaavoitusaloitteista seka niiden kéasittelyvaiheesta. Tiedon saavu-
tettavuuden turvaamiseksi kunnan olisi kuitenkin laadittava kerran vuodessa tietoaineistosta tii-
vistelma ja tiedotettava siita tietoaineiston tarkoituksen kannalta sopivall@taiakiston pi-

taisi olla saatavilla myds yleisessa tietoverkossa. Tietoaineiston yhteydessa olisi tarjottava mah-
dollisuus esittaa mielipide kaaw@sioiden kokonaisuudesta ja kaavoitlsitteista. Vastaava
velvoite koskisi myés maakuntien liittoja.
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Jokasen kaavahankkeen vireilletulosta tulisi ilmoittaa aina niin kuin kunnalliset ilmoitukset
kunnassa julkaistaan. Nykyiseen tapaan olisi kaavoista laadittava osalligguanigointisuun-
nitelma (OAS), ellei kysymyksessa ole vaikutukseltaan vahainen asavaakasallisille olisi
varattava mahdollisuus esittaa mielipiteensa osallistyangviointisuunnitelmasta. Esitetyista
mielipiteistad seka niiden vaikutuksista OAS:n sisaltéon olisi laadittava yhteenveto, jonka tulisi
olla osallisten kaytettavissa kaawaimistelun myéhemmissa vaiheissa. Osallisen maaritelmaa
tasmennettaisiin SOVAlirektiivin (2001/42/EY) mukaiseksi.

Kaavan valmisteluvaiheessa osallisille olisi varattava mahdollisuus mielipiteensé esittamiseen
kaavan valmisteluun liittyvien keskeistealwtojen ja vaihtoehtojen sisallosta, vaikutuksista ja
niiden perustana olevasta tietopohjasta kaavan tarkoituksen ja merkityksen edellyttamalla ta-
valla. TAma ei kuitenkaan olisi tarpeen, jos kaavalla ei ole todennakoisesti merkittavia vaiku-
tuksia ja kaaan tarkoituksen ja merkityksen kannalta riittava mahdollisuus osallistumiseen ja
vaikuttamiseen voidaan turvata kaavan aloitusvaiheessa seké ehdotusvaiheessa. Talta osin har-
kintaa voisi tehda muidenkin kuin edella mainittujen vahaisten asemakaavojen \éakaftis-
teluvaiheen vuorovaikutuksen tarvetta ja toteutustapaa harkittaessa merkitysta olisi varsinkin
aloitusvaiheessa osallistumja arviointisuunnitelmasta saadulla palautteella ja valmisteluvai-
heessa kaavaa varten tehdylla suunnittelulla, selvitsikailalustavilla vaikutusarvioilla.

Jokainen kaavaehdotus olisi edelleen asetettava julkisesti nahtaville. Maakuntakaavoituksen
osalta palattaisiin siihen, etta viranomaislausunnot pyydetéaédn samaan aikaan ehdotuksen nahta-
villa olon kanssa, ja viranomaiamttelu jarjestetaan taman jalkeen, kun lausunnot ja muistu-
tukset on saatu

Laissa sdadettaisiin myds kaupunkiseutusuunnitelmaan liittyvasta osallistumisesta ja vuorovai-
kutuksesta. SOVAlirektiivin vaatimukset koskevat myos kaupunk