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Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittad, mitka tekijat ohjaavat asemakaavan laa-
timista yleisesti ja mitk& yksittaisen kaavan tasolla. Liséksi tytssa kasiteltiin, milla
valineilla asemakaava ohjaa maankayttéa ja mitka muut tekijat vaikuttavat kaa-
van toteutuksessa.

Tutkimusmenetelména kaytetaan laadullista, nk. kirjoituspdytatutkimusta, jossa
tutkimus perustuu jo olemassa olevaan aineistoon. Lahteina kaytetdan olemassa
olevaa alan lainsdadantda ja niiden valmisteluaineistoja, oppaita ja ohjeistuksia
seka vakiintuneita menettelytapoja.

Selvitystyon tuloksena todetaan, ettd asemakaavan laatimista ohjaavia tekijoita
on paljon seké yleisesti etta yksittdisen kaavan tasolla. Kaavoituksen kannalta
keskeistd maankayttba ja rakentamista ohjaavaa lainsdadantoa ollaan uudista-
massa, mika tulee muuttamaan koko suunnittelun ohjausjarjestelman. Liséksi to-
dettiin, etta lahtokohtaisesti asemakaavalla on valmiudet alueidenkayton ja jatko-
suunnittelun ohjaamiseen, mutta vimekadessa toteutuksesta paattavat muut ta-
hot.
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The purpose of this thesis was to study the main factors that are controlling town
planning from the point of view of a single plan and in general, how is the land
use directed by town plans, and the other factors influencing the implementation
of the plans.

This thesis was a qualitative research, which was based on the existing sources.
Most of the data was gathered from the laws of this topic and the legislative his-
tories of these laws. The guides, instructions and common procedures of this
topic were also researched in this thesis. The sources were mostly electronic.

The results showed that there are very many guiding factors both in general and
from the point of view of an individual town plan. At present the legislation gov-
erning the land use and construction is being reformed and the whole system of
controlling town planning will be changed in the next few years. In addition, it was
also found that the town plan has the ability to guide land use and further plan-
ning. Eventually, there will be other parties that actually will finally decide the im-
plementation.
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1 JOHDANTO

Maankayton suunnittelu on pitkan aikavalin toimintaa, jolla luodaan mahdollisuu-
det toimivan ja kehittyvan ymparistén aikaansaamiseksi. Kaavoituksen tehtavana
on osaltaan mahdollistaa kunnan asettamien maankaytdéllisen tavoitteiden toteut-
taminen ja maan arvon yllapitaminen kiinteistdoloja vakauttamalla. Tassa opin-
naytetydssa tarkastellaan nimenomaisesti asemakaavan roolia osana maankay-

ton suunnittelua ja toteutusta.

Opinnaytetydn tavoitteena on selvittaa, mihin asemakaavan ohjaava vaikutus pe-
rustuu ja miten se toteutuu kaytannossa: mitka tekijat ohjaavat asemakaavan laa-
timista yleisesti ja mitka yksittaisen kaavan tasolla. Tydssa kasitellaan myos, milla
valineilla asemakaava ohjaa maankayttda, millaisena asemakaavan ohjaava vai-
kutus nayttaytyy toteutusvaiheessa ja mitka muut mahdolliset tekijat vaikuttavat

lopputuloksen syntymiseen.

Tutkimusmenetelména kaytetaan laadullista, nk. Kirjoituspdytatutkimusta, jossa
tutkimus perustuu jo olemassa olevaan aineistoon. Lahteina kaytetdan olemassa
olevaa lainsaadantoa ja niiden valmisteluaineistoja, oppaita ja ohjeistuksia sekéa
vakiintuneita menettelytapoja. Kaytettdvd materiaali on paaosin séhkoisessa

muodossa.

Tama selvitys tehdaan puhtaasti kirjoittajan omasta mielenkiinnosta asiaa koh-
taan, joten tyolla ei ole tilaajaa. Kiinnostukseni aiheeseen on syntynyt tydsken-
nellessani useita vuosia maankayton ja erityisesti asemakaavoituksen parissa.
Olen tydssani saanut lahelta seurata monien kaavoitettavien alueiden vaiheita
aina ensimmaisista visioista ja luonnoksista kiinteist6jen muodostamiseen ja kaa-
van toteuttamiseen asti. Lopputulos onnistuu kuitenkin yllattdmaan kerta toisensa

jalkeen — milloin hyvassé, milloin pahassa.



2 ASEMAKAAVAN LAATIMISTA OHJAAVAT TEKIJAT

2.1 Asemakaava osana kunnan maankaytdn suunnittelua

Maankayton keskeisena tavoitteena on edellytysten luominen hyvan elinympéa-
riston ja kestavan yhdyskuntakehityksen aikaansaamiseksi tukemalla avointa,
vuorovaikutteista ja laatua korostavaa suunnittelua ja rakentamista (HE
101/1998). Kunnan vastuulla on paitsi alueensa maapoliittisten strategioiden laa-
timinen, myds alueiden kayton suunnittelu, rakentamisen ohjaus ja valvonta
(MRL 204/2015 2:20 8). Alueiden kayton suunnittelun valine on asemakaava.

Sen tehtava on kirjattu maankéaytto- ja rakennuslakiin:

"Alueiden ké&ytdn yksityiskohtaista jérjestdmisté, rakentamista ja kehittdmisté var-
ten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri
tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankaytt6a paikallisten olo-
suhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa ole-
van rakennuskannan kayton edistamisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edel-
lyttamalla tavalla” (MRL 1999/132 7:50.1 8).

Kunta on ainoa taho joka voi laatia alueelleen asemakaavoja, joten kunnilla kat-
sotaan olevan monopoliasema asemakaavojen laatimisessa. Lain hengen mu-
kaisesti kunnan vastuulla on my6s vaikutusmahdollisuuksien turvaaminen osalli-
sille heidan elinymparistodan koskevassa paatoksenteossa seka kaavavarannon
ajanmukaisuuden varmistaminen. (HE 101/1998; MRL 204/2015 7:51 §.)

2.2 Yleiset asemakaavan laatimiseen vaikuttavat tekijat

2.2.1 Lainsaadanto ja muu normisto

Keskeisin kaikkien asemakaavojen laatimista ohjaava normisto on lainsdadanto,
erityisesti maankayttd- ja rakennuslaki sekd maankaytto- ja rakennusasetus.
Kaavaprosessin kannalta varsinkin kuntalailla ja hallintolailla on suuri merkitys,
koska laiminlydnti kaavamenettelyssa on peruste valtuuston hyvaksymispaatok-
sen kumoamiseen koko asemakaavan osalta. Muita keskeisia lakeja ovat myos

muun muassa kiinteistonmuodostamislaki, ymparisténsuojelulaki, luonnonsuoje-



lulaki seka tie- ja muu verkostolainsdaadantd. Vaikka esimerkiksi kiinteistbnmuo-
dostamislaki ei suoranaisesti ohjaa asemakaavan laatimista, vaikutukset kiinteis-

tbnmuodostukseen on syyta miettid jo kaavan laatimisvaiheessa.

Lakien liséksi asemakaavan laatimista ohjaavat valtakunnalliset alueidenkaytto-
tavoitteet, seudulliset strategiat, kunnan maapoliittiset ratkaisut ja kunnan raken-

nusjarjestys.
Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132

1.1.2000 tuli voimaan nykyisin voimassa oleva maankaytto- ja rakennuslaki, jolla
korvattiin vuoden 1958 rakennuslaki ja monet siihen tehdyt muutokset. Uudella
lailla pyrittiin yksinkertaistamaan kaavajarjestelmaa ja rakentamisen ohjausta
seka parantamaan alueiden kayton suunnittelun edellytyksia kestavaa kehitysta
edistavaan, luonnonvaroja saéastavaan ja ymparistohaittoja vahentavaan suun-
taan (HE 101/1998). Lain voimassaolon aikana siihen on tehty lukuisia muutok-
sia. Muutettuja, lisattyja tai kumottuja pykalia on kaksi kolmasosaa lain runsaasta
200 pykalasta (Ymparistoministerio 2017a). Vaikka lain toimivuudesta ja sen so-
veltamisesta on tehty arviointeja ja selvityksid koko sen voimassaoloajan, my6s
nykyisen hallituksen hallitusohjelmaan on kirjattu uuden kokonaisarvioinnin teke-
minen. Se valmistui vuonna 2014. Arvioinnissa todettiin tarkistamis- ja kehitta-
mistarpeita paitsi sdannoksissa, myds muodostuneissa toimintakaytannoissa ja
lain soveltamisessa (Ymparistoministerio 2014). Ymparistoministerio kaynnisti
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelun vuonna 2017. Uu-
distuksen periaatteet pyritddn selvittamaan nykyisella hallituskaudella ja tavoit-
teena on, ettd uudistettu lainsd&danto olisi valmis ensi vuosikymmenen alkupuo-

lella (Ympéristoministerié 2017a).
Alueiden kayton suunnittelujarjestelma

Alueiden kayttn suunnittelun apuvalineeksi on valtiovallan toimesta kehitetty alu-
eiden kayton suunnittelujarjestelma. Siitd kerrotaan maankaytto- ja rakennuslain
1 luvussa. Jarjestelman ideana on, etta alueiden kaytt6a suunniteltaessa laadi-
taan eritasoisia kaavoja. Hierarkiassa suurpiirteisemman ohjeistuksen tai kaavan

tehtavana on ohjata alempia, tarkempia kaavoja.
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Ylimpéana hierarkiassa on valtioneuvoston hyvaksyma ohjeistus alueiden kayttéa
ja aluerakennetta koskevista valtakunnallisista tavoitteista. Yleispiirteista suun-
nittelua alueiden kayton hahmottamiseksi maakunnan tai sen osa-alueen tasolla
edustavat maakuntien liittojen laatimat maakuntakaavat seka seudulliset strate-
giat. Kunnat laativat yleiskaavoja ja asemakaavoja, lisaksi kunnat voivat laatia
myo6s kuntarajan ylittavia, kuntien yhteisia yleiskaavoja kaupunkiseutujen kehitta-
misedellytyksien helpottamiseksi. (Kuvio 1.) Yleiskaavoissa esitetdan alueiden
kaytto paapiirteittéin, kun taas asemakaavalla osoitetaan yksityiskohtaisemmin

osa-alueen kaytto ja rakentamisen jarjestaminen. (MRL 132/1999 1:4 8.)

VALTAKUNNALLISET ALUEIDENKAYTTOTAVOITTEET

MAAKUNTAKAAVAT
SEUDULLISET STRATEGIAT
KUNTIEN YHTEISET YLEISKAAVAT

YLEISKAAVAT
OSAYLEISKAAVAT
RANTAYLEISKAAVAT
RAKENNEMALLIT

ASEMAKAAVAT
RANTA-ASEMAKALVAT

Kuvio 1. Alueiden kaytdn suunnittelujarjestelma

Ymparistoministerion k&ynnistdman maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudis-
tuksen valmistelun yhteydessa alueiden kaytdén suunnittelujarjestelmaa on esi-
tetty muutettavaksi. Nykyiset valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet korvattai-
siin valtakunnallisilla maankaytbn suuntaviivoilla, joissa kasiteltaisiin nykyista
konkreettisemmin asioita joita ne voivat koskea. Oikeusvaikutteisia suunnittelu-
tasoja olisi uudistuksen jalkeen vain kaksi: maanayton yleissuunnitelma ja maan-
kayton kehittamissuunnitelma, joka korvaisi nykyisen asemakaavan (Kuvio 2).
(Ekroos, Katajamaki, Kinnunen, Lehtovuori & Staffans 2018, 33.) Yhtena oleelli-
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sena muutoksena asemakaavaan néhden olisi, ettd kehityssuunnitelman laati-
jana voisi kunnan ohella olla my6s yksityinen taho, kuten maanomistaja tai -haltija
tai muu hankekehittaja (Ekroos ym. 2018, 41).

B
STRATEGINEN SUUNNITTELU VELVOITTAVA/OIKEUSVAIKUTTEINEN \

' SUUNNITTELU y
___________________ : 3
: < ) i MAANKAYTON
' 2 MAAKUNNAN : ,
¢ STRATEGINEN [+ | KEHITTAMIS-
t 5 | SUUNNITELMA KUNEA - SUUNNTIELMA
[ S ESIM.
: - MAANKAYTON KAUPUNGINOSA
: _2_' I YLEIS- TAI PROJEKTI
: 5 SUUNNITELMA L )
t 5 | KAUPUNKISEUDUN . 1l |
I x | 11 ILMOITUS I
1 = | YLEISSUUNNITELMA ; Ly e i
: E { : : VALVONTA :
' A/ ! i 1
__________________ : et e

Kuvio 2. Suunniteltu uusi maankayton suunnittelujarjestelma (Ekroos ym. 2018,
34)

Alueiden kayton suunnittelun tavoitteet

Myds alueiden kayton suunnittelun tavoitteet on kirjattu maankaytt6- ja rakennus-
lain ensimmaiseen lukuun. Tavoitteissa painotetaan vuorovaikutteisuutta ja riitta-
vaa vaikutusten arviointia. Niihin perustuen pyritaén edistamaan turvallisen, ter-
veellisen, viihtyisan, sosiaalisesti toimivan ja kaikille sopivan elin- ja toimintaym-
pariston aikaansaamista. Lisdksi tavoitellaan yhdyskuntarakenteen ja -rakenta-
misen seka alueiden kayton taloudellisuutta, johon liittyen lakiin lisattiin vuonna

2006 vaatimus riittavan asuntotuotannon edellytyksien edistamisesta.

Alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteina on esitetty esimerkiksi rakennetun ym-
pariston kauneuden ja kulttuuriarvojen vaalimisen, luonnonarvojen ja luonnon
monimuotoisuuden, ymparistonsuojelun ja ympaéristohaittojen ehkaisemisen
edistdminen. Laissa on erikseen mainittu myods luonnonvarojen saasteliaan kay-

ton, yhdyskuntien toimivuuden ja hyvan rakentamisen, palveluiden saatavuuden,
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ja likenteen — erityisesti joukko-ja kevyen liikenteen — toimintaedellytysten paran-
taminen. Elinkenoelaman toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymista
koskeva kohta lisattiin lakiin vuonna 2015. Tavoitteita toteuttavien sisaltbvaati-
musten osalta kullekin kaavatasolle on maaritelty omat, juuri niiden ratkaistavaksi
tarkoitetut asiat. Sisaltdvaatimukset voivat olla perusteena myods kaavaa koske-
vassa muutoksenhakumenettelyssa. Asemakaavoille asetetut vaatimukset sisal-
|6n osalta painottuvat l[ahiympéariston kannalta keskeisiin asioihin. (MRL 132/1999
1:5 §; MRL 1441/2006 1:5 §; MRL 204/2015 1:5 §; HE 101/1998, 32.)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisen alueidenkayton suunnittelujarjestelman
ylimmalla tasolla ovat valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet, jotka toimivat vi-
ranomaistyon valineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayttoon liitty-
vissa kysymyksissa. Niiden avulla edistetddn MRL:n alueidenk&ayton suunnitte-
lulle asettamien tavoitteiden, kuten hyvan elinympariston ja kestavan kehityksen
toteutumista, ja varmistetaan kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toimin-
nassa, etta valtakunnallisesti merkittéaviksi maaritellyt asiat otetaan huomioon.
Alueidenkayttotavoitteiden tehtavana on myos tukea kansainvalisten sopimusten
taytantdonpanoa Suomessa. (Ymparistohallinnon yhteinen verkkopalvelu
2013b.)

MRL:n mukaan valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista paattda valtioneu-
vosto, mutta niiden valmistelusta vastaa ymparistoministerio yhteistydssa mm.
muiden ministerididen, maakuntien liittojen ja viranomaisten kanssa (MRL
132/1999 3:22 §; MRL 204/2015 3:23 8). Maankaytto- ja rakennuslain toimivuus-
arvioinnin ja Sipilan hallituksen nk. norminpurkutalkoiden tuloksena valtioneu-
vosto teki joulukuussa 2017 paatoksen, jolla se korvasi aikaisemman, vuonna
2000 tehdyn ja 2008 tarkistetun paatoksen valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista. Uudistettujen tavoitteiden tarkoitus on selkeyttad kaavoituksen enna-
koivaa ja vuorovaikutteista viranomaisyhteistyota, edistaa pitkalla aikavalilla ta-
loudellista kasvua ja elinkeinoelamaa seka tukea valillisesti kuntien ja valtion ta-
loutta. Tavoitteiston selkeyttamisella pyritddn hallinnon keventamiseen ja maa-
kuntien ja kuntien itsendisen maankayttdvallan ja -vastuun vahvistamiseen. Val-

tioneuvoston paatos tuli voimaan 1.4.2018. (Valtioneuvosto 2017.)
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Valtion kaavaohjauksen yhtenaistamiseksi maan eri osissa ja valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden soveltamisen helpottamiseksi ymparistoministerion
toimeksiannosta tehtiin v. 2000 julkaisu Opas 9 Valtakunnallisten alueidenkayt-
totavoitteiden soveltaminen kaavoituksessa. Oletettavasti ko. julkaisu paivite-

taan myohemmin vastaamaan uusia alueidenkayttotavoitteita.

2.2.2 Seudulliset strategiat

Seudullisen maankayttdstrategian tarkoituksena on ohjata kuntien maankaytén
periaatteita pitkalla aikavalilla yleispiirteisesti, ilman etta toimintaa selkeasti suun-
nattaisiin johonkin tiettyyn suuntaan. Kokonaisuutta ajatellen strategian yleisluon-
toisuus voi olla haastavaa, koska eri kunnilla voi olla varsin erilaiset ndkemykset
esimerkiksi eheasta yhdyskuntarakenteesta tai hyvasta elinympéaristosta. Kun
yleisluontoisia, usein pelkastaan tekstimuotoisia linjauksia maaritellaan tarkem-
min paatoksentekoa ja valintoja ohjaaviksi suunnitelmiksi, joudutaan miettimaan

seka esitystapaa etta esitystarkkuutta. (Laitio & Maijala 2010, 22.)

Jos strategiaa laatiessa ei oteta huomioon oman alueen erityisolosuhteita, suun-
nitelmat voivat jaada liian ylimalkaisiksi, eikd ohjaavaa vaikutusta saada aikaan.
Toisaalta liian tarkasti maaritellyt yksityiskohdat voivat vaikeuttaa paatbksenteon
joustavuutta ja toteutuksen liikkumavaraa. (Laitio & Maijala 2010, 22.) Tyypilli-
sesti strategisen suunnittelun esitystapana kaytetddn rakennetytmallia, jonka
avulla haetaan periaatelinjauksia seudullisesti merkittaville toiminnoille, kuten
asumiselle, kaupan ja palveluiden alueille, tyopaikka-alueille ja virkistysalueille
seka verkostoille, kuten liikenneverkolle ja yhdyskuntatekniikalle (Rajala & Bro-
man, 2012. 2).

2.2.3 Maapolitiikka

Kunnan maapolitiikka tarkoittaa pitkélle aikavalille suunniteltuja tavoitteita ja toi-
menpiteitd, jotka liittyvat maanhankintaan, maankayttosopimuksiin ja kaavojen
toteuttamiseen. Maapolitikan suunnitelmallisuuden, avoimuuden ja l&pin&kyvyy-
den tehostamiseksi lainsaadantoon kunnille lisattin vuonna 2015 velvollisuus
huolehtia yhdyskuntien kehittdmisen edellyttamista maapoliittisista toimista.
(MRL 204/2015 1:5a §, 2:20.1 §; Normo, 2013.) Saannoksella haluttiin erityisesti
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turvata riittava tonttitarjonta ja edistdd kaupan ja asuntorakentamisen kilpailua
kasvavilla kaupunkiseuduilla (HE 334/2014 vp).

Kunnan strategisen suunnittelun onnistumisen elementteja ovat maapolitiikan,
kaavoituksen, asunto- ja elinkeinopolitiikan ja muun kuntasuunnittelun vuorovai-
kutus, jossa maapolitiikka ja kaavoitus yhdessa muodostavat rungon kunnan eri
toimintojen toteuttamiseksi tehtaville maankayttératkaisuille. Naiden liséksi
maankaytollisiin ratkaisuihin vaikuttavat huomattavasti muun muassa kunnallis-
tekniikkaan, yhdyskuntatekniikkaan ja julkisiin palveluihin liittyvat kysymykset.
(Suomen Kuntaliitto 2009.)

Maapolitiikan tavoitteet ja menettelytavat voivat vaihdella huomattavasti eri kun-
tien valilla. Hyva keino valitun maapoliittisen toimintalinjan noudattamiseksi on
laatia maapoliittinen ohjelma. Sen toteutumista ja ajantasaisuutta arvioidaan
maaraajoin, jolloin selvitetddn esimerkiksi kaavoituksen ja maapolitikan yhteis-
tyota, mita maapoliittisia keinoja on kaytetty ja millaisin tuloksin. Tyypillisia mitta-
reita toteutumisen seuraamiseen ovat muun muassa kunnan maavarannon ke-
hittyminen, asemakaavojen toteutuneisuus, luovutettavien tonttien lukumaara
seka tonttien myynti- ja vuokratulojen kehittyminen ohjelmakaudella. (Junnilainen
2007, 43.)

Asemakaavoitus nostaa kaavoituksen kohteena olevan maan arvoa. Jos alueen
omistaa muu kuin kaavoittava kunta itse, laaditaan yleensa maankayttdsopimus
syntyvien hyo6tyjen seka kaavan laatimisesta ja yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuvien kustannusten ja jakamiseksi. Tyypillisesti maanomistaja luovuttaa kunnalle
korvauksena maata tai maksaa rahallisen korvauksen, ja yleensa han sitoutuu
myds toteuttamaan alueelle tietyn m&aran rakentamista ennalta sovitun aikatau-
lun puitteissa. Maankayttdsopimuksilla ei voi ohittaa varsinaista kaavoitusmenet-
telya eika silla voi sopia asemakaavan sisallostd. Maankayttdsopimuksesta on
tiedotettava kaavoituskatsauksessa, mutta itse sopimus voidaan sitovasti tehda
vasta kun kaava on ollut nahtavilla. (HE 101/1998; Holopainen 2018.)
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2.2.4 Kaavoituskatsaus

Lyhyen aikavalin suunnitelmia kunnan maankayton osalta kasitelladn vuosittain
laadittavassa kaavoituskatsauksessa, jossa kerrotaan kdynnissé olevista ja l&ahi-
aikoina vireille tulevista merkittavista kaavahankkeista. Sen avulla tiedotetaan
kuntalaisille lyhyesti esimerkiksi kaavojen lahtékohdat, tavoitteet, kasittelyvaiheet
ja tavoiteaikataulu kaavan valmistumiselle. Lisdksi mukaan on liitettavd myos ar-
vio asuintonttien riittdvyydesta, mikali kysynta sita edellyttad. (MRL 1441/2006 1
:7 8.) Ne hankkeet joiden osalta maanhankinta tai sopimusneuvottelut ovat viela
kesken, olisi mahdollisuuksien mukaan hyva rajata kaavoituskatsauksen ulko-
puolelle. Tiedottaminen liilan varhain heikentdd kunnan neuvotteluasemia, joka
nakyy joko raakamaan hinnan nousuna tai kokonaan kariutuneina maanhankin-
tayrityksina. Jos edelld mainitut kaavahankkeet kuitenkin esitetaan kaavoitusoh-
jelmassa, samassa yhteydessa on kerrottava myos edellytykset kaavahankkeen
kaynnistamiselle. (Junnilainen 2007, 37.) Kunta voi itse paattaa tavan, jolla kaa-
voituskatsauksesta tiedotetaan kuntalaisille (MRL 1441/2006 1 :7 8).

2.2.5 Kunnan rakennusjarjestys

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunnassa pitaa olla kunnanvaltuuston hy-
vaksyma rakennusjarjestys, joka kasittaa paikallisista oloista johtuvia ohjeita ja
maarayksia (MRL 132/1999 1:14.1 §; 1:15 §). Maaraykset voivat vaihdella kun-
nan eri osa-alueilla, mutta ne eivat saa asettaa maanomistajia eriarvoiseen ase-
maan toisiinsa verrattuna. Rakennusmaaraykset voivat koskea esimerkiksi ra-
kennuspaikkaa tai -tapaa, rakennuksen kokoa, sen sijoittumista ja sopeutumista
ymparistdon, istutuksia, suunnittelutarvealueen maarittdmista, vesihuollon jarjes-

tamistd, aitoja tai muita rakennelmia. (Suomen Kuntaliitto 2013, 8-9.)

Rakennusjarjestys on keskeinen véline hajarakentamisen ohjaamisessa, mutta
maarayksia ei sovelleta, jos ne ovat ristiriidassa oikeusvaikutteisen yleiskaavan,
asemakaavan tai Suomen rakentamisméaarayskokoelman kanssa (Junnilainen
2007, 41; MRL 132/1999 1:14.1-3 8). Rakennusjarjestyksella ei voi korvata kaa-
voitusta, koska kaavoilla osoitetaan alueita eri kayttotarkoituksiin, mita rakennus-
jarjestyksella ei voi tehda. Silla voidaan kuitenkin vahvistaa ympériston laadun

ja paikallisten arvojen huomioon ottamista. (Suomen Kuntaliitto 2013, 8.)
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2.3 Yksittaisen asemakaavan laatimista ohjaavat tekijat

2.3.1 Kaavan laatimisen tarve

Keskeisin lahtokohta asemakaavatyon kaynnistamiselle on asemakaavan laati-
misen tarve. Kun asiaa tarkastellaan kunnan lahtoékohdista, kunnan tehtavana on
yllapitaa riittavad asemakaavavarantoa sitd mukaa kuin kunnan kehittyminen eri-
tyisesti asuntotuotannon ja elinkeinoelaman tarpeet niin vaativat (MRL 204/2015
7:51 8). My0s yksityinen maanomistaja voi tehdé aloitteen kaavan laatimisesta
tai muuttamisesta omistamalleen tai hallitsemalleen maalle. (Naantalin kaupunki
2017.)

Maankaytto- ja rakennuslain uusimisen yhteydessa lakiin ehdotettiin lisattavaksi
saannts asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista. Sen mukaan rakennuslu-
paa ei saa myontdd uuden rakennuksen rakentamiseen mikali rakennuksella on
ympariston tai alueen kaytdn kannalta oleellista merkitystd, asemakaava on ollut
voimassa yli 13 vuotta mutta se on edelleen suurelta osin toteuttamatta, eika ase-
makaavan ajanmukaisuuden arviointia ole tehty kasittelyhetkea edeltavan viiden
vuoden aikana. Maaréaajan suhteen voidaan erityisesta syysta joustaa lyhenta-
malla sita vahintaan viiteen vuoteen tai pidentamalla enintddn 20 vuoteen. Jos
kunta toteaa asemakaavan vanhentuneeksi, alueelle tulee voimaan rakennus-
kielto kaavan muuttamista varten. (HE 101/1998; MRL 204/2015 7:60 8.)

2.3.2 Kaavalle asetetut tavoitteet

Kuten edella todettiin kaavan laatimiselle pitaa olla tarve, joka puolestaan ohjaa
kaavan tavoitteita ja sisaltod. Asemakaavalle asetetut tavoitteet harkitaan paa-
piirteissaan jo ennen kuin paatds kaavan laatimisesta tehdaan. Kaavatyon kayn-
nistyttya kartoitetaan hankkeen lahtttiedot ja selvitetda&dn mitd muuta tarvitsee tie-
ta4, etta tavoitteet saavutetaan (Puustinen, Hirvonen, Niemi & Méantysalo 2013,
65). Alustavat tavoitteet kirjataan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan (OAS).
Se on kaynnistettavasta kaavahankkeesta eraanlainen perustietopaketti, jota voi-
daan taydentaéa kaavan laatimisen aikana tarpeen mukaan. Tarkemmat tavoitteet

maaritelladn kaavatyon edetessa ja niista kerrotaan kaavaselostuksessa.
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Kunnan viranhaltijat laativat kaava-asiakirjat, toimivat kaava-asioissa esittelijoina
ja valmistelevat paatdsesitykset. Varsinainen paattksenteko on kuitenkin kun-
nanvaltuuston, kunnanhallituksen ja lautakuntien, ja néissa paatosvaltaa kaytta-
vien luottamusmiesten kasissa. Poliittinen yksimielisyys siitd mita kaavalla tavoi-
tellaan ja riittava tieto paatoksenteon tukena on erityisen tarkeda kaavatyon
eteenpdin viemista ja tarkoituksenmukaista lopputulosta ajatellen. (Vehmas &
Tulkki 2007, 14.)

2.3.3 Yleiskaava

Yleiskaavassa esitetddn periaatteet ja osoitetaan alueet asemakaavoituksen ja
muun suunnittelun, rakentamisen, seka muun maankayton perustaksi. Se ohjaa
yleispiirteisesti kunnan yhdyskuntarakennetta ja maankayttéa. Yleiskaavaa tar-
kennetaan asemakaavoilla. Yleiskaava voidaan laatia koko kunnan alueelle,
osalle kuntaa tai kuntien yhteisena yleiskaavana joko oikeusvaikutteisena tai oi-
keusvaikutuksettomana. Oikeusvaikutteinen yleiskaava ohjaa yksityiskohtaisem-
min suunnittelua ja silla on oikeusvaikutuksia jotka voivat kohdistua myds yksityi-
siin maanomistajiin. Oikeusvaikutukseton yleiskaava on rinnastettavissa strategi-
seen suunnitelmaan. (HE 101/1998.)

Kun yleiskaavaa laaditaan, arvioidaan vaikutukset keskeisten yhdyskuntaraken-
teeseen liittyvien ratkaisujen osalta. Mikali laadittava asemakaava on yleiskaavan
mukainen, tehtyja arviointeja voidaan hyodyntad kaavaa laadittaessa. Muussa
tapauksessa asemakaavan laatimisen yhteydessa on tehtava niin sanottu yleis-
kaavallinen tarkastelu tyon alla olevan asemakaavan suunnittelualuetta laajem-

malta alueelta. (Ymparistoministerié 2013, 14.)
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2.3.4 Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Olennainen osa maankaytdn suunnittelua on vaikutusten arviointi, jota myods
maankaytto- ja rakennuslaki sekd maankéytto- ja rakennusasetus edellyttavat.
Vaikutusten arviointia tehd&an eri kaavatasoilla eri laajuudessa, ja siina pitaa ot-
taa huomioon kulloinkin tyon alla olevan kaavahankkeen erityispiirteet (Kuvio 3).
Arvioinnilla on tarkoitus selvittaa ja ennakoida kaavahankkeen toteuttamisen ai-
heuttamia merkittavia vaikutuksia, jolloin se tukee ja ohjaa suunnittelun eri vai-

heissa tehtavia ratkaisuja.

iset Ihmisten
kset elinymparistd
3 ] Alueen sosizalinen luonne
nta / myynti Toiminnallisuus

inen

Kuvio 3. Kaavakohtainen vaikutusten arviointi, peruslista (mukaillen Ymparist6-
ministerié 2006, 35)

Tietoa hankitaan laatimalla erillisia selvityksia esimerkiksi meluun, maaperaan,
maisemaan, luonnon monimuotoisuuteen, kasvi- ja eldinlajeihin, kulttuuriperin-
toéon, liikenteeseen tai elinkeinoelaman painopisteisiin liittyen. Ymparistovaiku-
tusten arvioinnin osalta on noudatettava SEA-direktiivin (2001/42/EY) 5 artiklan
ja liitteen | vaatimuksia. Tietoa kootaan ja hyddynnetddn koko kaavaprosessin

ajan, ja arviointivaikutuksista raportoidaan kaavaselostuksessa. Parhaimmillaan
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selvitysten perusteella tehtéva vaikutusten arviointi on, kun siind kerrotaan sel-
vasti mita vaikutuksia kohteena olevalla kaavalla on ja mihin vaikutukset kohdis-
tuvat. (Ymparistoministerié 2013, 14; Ymparistbhallinnon yhteinen verkkopalvelu
2013a; Puustinen ym. 2013, 67; MRL 132/1999 1:9 §; MRA 895/1999 1:1 §; MRA
145/2017 5:25 §; Ymparistoministerit 2006, 36.)

YVA eli ympaéristbvaikutusten arviointimenettely on selvitystyd, jolla laajamittais-
ten hankkeiden, kuten kaatopaikkojen, kaivosten tai moottoriteiden aiheuttamia
merkittavia ymparistévaikutuksia pyritdan ennakoimaan ja estamaan tai ainakin
vahentamé&an. YVA:aan voivat osallistua kaikki hankkeen vaikutusalueen asuk-
kaat, viranomaiset ja ne joihin hanke voi vaikuttaa. Ymparistoselvitysten teetta-
minen on toiminnanharjoittajan vastuulla mutta ELY-keskuksella on menettelyssa
keskeinen rooli: se paattaa menettelyn tarpeellisuudesta, toimii yhteysviranomai-
sena, varmistaa puolueettomasti arviointiselostuksen riittdvyyden ja laatii hank-
keen merkittavista ymparistovaikutuksista perustellun paatelmansa. Vuonna
2017 tuli voimaan uudistettu YVA-laki, jonka perusteella samassa menettelyssa
voidaan tehda sekd YVA:n ettd hankekaavoituksen ymparistbvaikutusten arvi-
ointi. (Ymparistoministeric 2017b.)

Ymparistoministerio laati vuonna 2013 selvityksen alueidenkaytén suunnittelun
ja ohjauksen voimavaroista. Kyseisessa raportissa selvityksiin liittyvia keskeisim-
pid haasteita todettiin olevan tehtavien selvitysten ajoittaminen, rahoituskysymyk-
set seka selvitysten suuri maara (Puustinen ym. 2013, 65). Toisinaan kaavatyo-
hon tarvittava selvitysten maara ja tarkkuustaso ovat hankalia méaaritella. Koska
oleellista olisi, etta niita laadittaisiin riittavasti mutta ei kuitenkaan liikaa, asia on
syyta ottaa esille mahdollisimman varhaisessa vaiheessa viranomaisneuvotte-
luissa (Puustinen ym. 2013, 65). Selvitykset teetetaan yleensa konsulteilla,
vaikka konsulttityon tilaaminen ja ohjaaminen vaativatkin kunnalta resursseja
(Puustinen ym. 2013, 65). Toisaalta selvitysten tekeminen vaatii aikaa ja sub-
stanssiosaamista, joten harvalla kunnalla on mahdollisuuksia tehda niitd omana

tyonaan.

Runsaista ja yksityiskohtaisista selvityksista huolimatta vaikutusten arvioinnit jaa-

vat usein varsin ylimalkaisiksi. Onkin todettava, etta aivan kaikkia kaavan vaiku-
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tuksia ei ole mahdollista eika edes tarkoituksenmukaista yrittda arvioida yhta pe-
rusteellisesti. Kuten laki edellyttédd, resurssit kannattaa suunnata hankkeen ai-
heuttamiin merkittavien vaikutusten selvittdmiseen. (Ymparistoministerié 2006,
40.)

2.3.5 Kaavoittajan nakemykset

Kaikissa yli 6000 asukkaan kunnissa pitaa lain mukaan olla pateva kaavoituksen
asiantuntija, kaavoittaja, joka vastaa kaavaprosesseista ja kaavasuunnittelusta.
Kunnilla voi olla yhteinen kaavoittaja tai tehtdvan hoitamisesta voidaan sopia toi-
sen kunnan tai kuntayhtyman kanssa. (MRL 132/1999 2:20.2 8.) Patevyysvaati-
muksista on saadetty maankaytt6- ja rakennusasetuksessa, jossa todetaan, etta
kaavan laatijan pitdéa olla soveltuvan korkeakoulututkinnon suorittanut ja hanella
pitdd olla riittavasti tehtavan vaativuuden edellyttam&d kokemusta (MRA
895/1999 1:3 §).

Kaavan laatija vastaa kaavan suunnittelusta ja vaikutusten arvioinnista, kaava-
aineiston ja selvitysten tuottamisesta seka niiden esittelysta luottamushenkildille.
Naiden lisdksi han vastaa yhteisty6sta kunnan sisalla ja viranomaisten kanssa,
jarjestaa osallisten kuulemiset seka neuvottelee ja sovittelee osapuolten valisia
ristiriitoja. (Haliseva-Soila 2016, 9.) Ammatillinen kokemus ja asian lapikotaisin
tunteminen antavat kaavaan tehtaviin ratkaisuihin sellaista kokonaisvaltaista na-
kemysta ja perusteita, joita voi olla vaikea my6hemmin, asiaan syvallisemmin pe-
rehtymattd ymmartaa. Pitkdn aikajanteen ja laajempien kokonaisuuksien hah-
mottaminen on kaavan laatijan ammattitaitoa, mika valitettavan usein jaad huo-

miotta suunnittelun edetty& rakennuslupavaiheeseen.

Kunnassa asemakaavat laatii joko kunnan oma kaavoittaja tai tyd ostetaan kon-
sultilta. Konsulttipalveluja tarjoavien yritysten toiminta on keskittynyt pitkalti paa-
kaupunkiseudulle, joten kaavoitettavan kohteen ollessa muualla Suomessa kaa-
van laatijalta voi puuttua paikallistuntemus kokonaan. My6s konsulttien osaami-
sessa ja tyon laadussa on selke&a vaihtelua. Jos halutaan laadukasta suunnitte-
lua, jopa parhaimpien konsulttien tyén ohjaaminen vaatii huomattavasti kunnan
omiakin resursseja. Toisaalta, juuri omien resurssien vahyyden vuoksi erityisesti

pienemmat kunnat teettavat kaavoja konsulteilla. Talléin on vaarana, ettd myos
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kaavatyon ohjaus kunnan puolelta jaa puutteelliseksi. Konsultti valitaan paasaan-
toisesti tarjouskilpailun perusteella ja jos tarjouspyynndissa ei painoteta oikeita
asioita, yleensa halvin tarjous voittaa. (Puustinen ym. 2013, 51.) Pahimmillaan
tama tarkoittaa, etta lopputuloksena on aloittelevan konsultin nopeasti kyhdamaa
kaava, ilman vaihtoehtoja tai tarkempaa perehtymista asiaan. Jos kaavan esitte-
lijdkaan ei ole ihan perilla asioista, kaavaan ja kunnan maankayttoon liittyva paa-
toksenteko tapahtuu kovin heppoisin perustein. Konsulteille on kuitenkin selkeda
tarvetta jatkossakin esimerkiksi selvitysten tuottamisessa tai lisaresurssina kaa-
voituksessa, koska kuntien paattajien on helpompi myontaa rahoitusta palvelui-
den ostamiseen konsulttitoimistolta kuin paattad uusien virkojen perustamisesta
(Puustinen ym. 2013, 51).

2.3.6 Viranomaisyhteistyo

Keskeinen osa alueiden kayton suunnittelua ja kaavan valmistelua on kaavoitta-
jan yhteistyd asiantuntijoiden ja viranomaistoimijoiden kanssa. Viranomaisyhteis-
tyon onnistuminen on kaavoituksen sujumisen ja laadun kannalta merkittava te-
kijd. ELY-keskuksen kanssa tehtdva yhteisty6 on kirjattu maankaytto- ja raken-
nuslakiin, mutta sen lisaksi on myds kunnan siséista, kuntien valista ja seudullista
yhteisty6ta seka yhteisty6ta muiden erilaisten toimijoiden, kuten pelastuslaitok-
sen, puolustusvoimien, energialaitosten, turvallisuus- ja kemikaaliviraston, mu-
seokeskuksen, satamien jne. kanssa. Luonteeltaan yhteistyd voi olla instanssista
riippuen joko virallista tai vdhan vapaamuotoisempaa. Oleellista kuitenkin on, etta

kaikki osapuolet pysyvat sovittujen ratkaisujen takana.
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Kuntien sisélla yhteistyota tehdaan eri hallintokuntien valilla paitsi kaavalle ase-
tettavien tavoitteiden maarittelemisessa ja vaikutusten arvioinnissa (Kuvio 4),
my0s varsinaisessa suunnitteluty6ssa liittyen esimerkiksi yhdyskuntatekniikkaan
ja ymparistokysymyksiin.

YAIKUTUKSET YHDYSKUNTARAKENTEESEEN
MITA ARVIOIDAAN?

*  Rakennuskanta, teknisen hucllon verkostot,
liikenneviylit ja taajamatoiminnot

*  Keskus- ja palveluverkko seki palvelujen saavutettavuus
*  Maankayton ja lilkenteen vuorovaikutus

* Vapaa-ajan alueet ja virkistys

* Viherrakenne

*  Kulttuuriympirists, kaupunkikuva ja maisema

*  Yhdyskuntarakenteen riskianalyysi YRI

Kuvio 4. Kaavan vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen (Ymparistoministerio
2013, 16)

Johdon tuki prosessissa on hyvin keskeinen etenkin vuorovaikutuksessa luotta-
mushenkildiden suuntaan (Laitio & Maijala 2010, 12). Kaavaan liittyvat valinnat,
jotka tehdaéan yhteistytssa eri toimialojen edustajien ja kunnallisten liikelaitosten
kanssa, parantavat luottamusta ja sitoutumista tehtyihin kaavaratkaisuihin (Veh-
mas & Tulkki 2007, 39).

ELY-keskukset valvovat kuntien kaavoitusta, rakentamista ja muuta vaikutuksil-
taan maakunnallisesti tai valtakunnallisesti merkittavaa alueiden kayttéd (ELY-
keskus 2018). Kun kaytetaan termia viranomaisneuvottelu, silla tarkoitetaan mer-
kittavien kaavahankkeiden tiimoilta kaytavaa neuvottelua ELY-keskuksen
kanssa. Tall6in mukaan kutsutaan my6s muita viranomaisia, joiden toimialaa asia
koskee. Kaavan valmisteluvaiheessa ennen osallisten kuulemista kunta sopii

neuvottelusta, jossa kaydaan lapi muun muassa kaavan tavoitteet seka niiden
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suhde valtakunnallisiin ja seudullisiin alueidenkayttétavoitteisiin. Viranomaiset
puolestaan kertovat, mita tutkimuksia ja selvityksia tarvitaan. Neuvottelusta on
laadittava muistio. (MRA 895/1999 5:26.5,6 §; MRA 118/2007 5:26.1,3 §; MRA
1829/2009 5:26.4 §; MRA 298/2017 5:26.2 8.) ELY-keskus ja muut viranomaiset
voivat kaavatyon aikana antaa kaavaa koskevia lausuntoja. Tarpeen vaatiessa
viranomaisneuvottelu jarjestetaan uudelleen, kun kaavaehdotus on ollut nahtéa-

villa ja osallisten mielipiteet ja lausunnot on saatu (MRA 118/2007 5:26.1 8).

2.3.7 Osalliset ja osallistuminen

Kaava-asiat alkavat kiinnostaa ihmisia juuri siind vaiheessa, kun mahdollisia
muutoksia on tulossa omaan elinymparistéon. Kuntalaisten tiedonsaantia kaavoi-
tuksen osalta parannettiin ensin rakennuslain osauudistuksessa vuonna 1990.
Silloin otettiin kaytt6on vuosittain julkaistava kaavoituskatsaus, jossa kerrotaan
vireilld olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista. Vuonna 2000 voi-
maan tullut maankaytto- ja rakennuslaki nosti osallistumisen ja vuorovaikutuksen
osallisten kanssa yhdeksi lain keskeisimmista tavoitteista. Tuolloin lakiin kirjattiin
myo6s uusi maarite: osallinen. (Vehmas & Tulkki 2007, 7-8.) Kaavoituksen yhtey-
dessé osallisilla tarkoitetaan alueen maanomistajia ja niitd, myds muiden kuntien
asukkaita, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huo-
mattavasti vaikuttaa. Edella mainittujen lisdksi osallisia ovat ne viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelu koskee. (MRL 132/1999/ 8:62 §.)

Kaikista muista paitsi vaikutukseltaan vahaisista asemakaavamuutoksista laadi-
taan osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Se on asiakirja, jonka avulla vireille tul-
leesta kaavahankkeesta kerrotaan osallisille kaavan tavoitteista ja ratkaisuperi-
aatteista. Siind esitetaan myods kaavakohtaisesti suunnitellut osallistumismenet-
telyt, jotka vaikutuksiltaan vahaisissa kaavoissa voivat olla melko yksinkertaisia,
kun taas useita osallisia koskevissa, alueeltaan laajoissa tai vaikutuksiltaan mer-
kittavissé kaavoissa osallistumisen ja vuorovaikutuksen tapoja kaytetddn moni-
puolisemmin. Osallistuminen suhteutetaan siis kaavan laajuuteen. Menettelyja
kehittamalla voidaan edistéda kaavaprosessin ennustettavuutta ja sujuvuutta, li-
saksi toimivalla vuorovaikutuksella voidaan valttaa kiistoja tai ristiriitojen karjisty-
minen. (HE 81/2006.)
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Maankaytto- ja rakennuslain myota kansalaisten ja jarjestdjen mahdollisuudet
osallistua kaavoitukseen paranivat. Osalliset voivat ilmaista mielipiteensa kaa-
vasta valmisteluvaiheen aikana ja jattdd muistutuksen kaavaehdotuksesta. Mi-
kadan ei myoskaan esta osallisia keskustelemaan suunnittelijan kanssa itse kaa-
vatyon aikana. Osallistumisen vaikuttavuutta on kuitenkin kyseenalaistettu, esi-
merkiksi vuonna 2005 tehdyssa kansalaisjarjestokyselyssa (Vehmas & Tulkki
2007, 8). Ymparistoministerion vuonna 2013 teettamén selvityksen mukaan ti-
lanne ei ollut muuttunut. Kansalaiset kokivat edelleen etta osallistuminen on tur-
haa, koska silla ei kuitenkaan ole mitaan vaikutusta lopputulokseen (Puustinen
ym. 2013, 52). On kuitenkin todettava, etta vastakkaisten mielipiteiden kohda-
tessa lopputuloksena on aina enemman tai vdhemman kompromissi, jossa yksit-
tainen ndkemys on vain osa kokonaisuutta (Haliseva-Soila 2016, 6). Kun ELY-
keskuksen viranomaistyon painopistettd muutettiin lakimuutoksella 2017, kasvoi
osallisten rooli kaavoituksen seurannassa ja siihen vaikuttamisessa esimerkiksi

kansalaisten yhdenvertaisen kohtelun nédkdkulmasta (HE 251/2016).

Osalliset hankekaavoissa

Hankekaavoiksi kutsutaan asemakaavoja joissa kaavatyd kaynnistetdan jonkin
tiedossa olevan hankkeen toteuttamiseksi. Naissa kaavoissa aloite kaavan laati-
miseksi tulee useimmiten yksityiselta taholta. Hankekaavoille on tyypillista, etta
alustavia suunnitelmia ja selvityksia on tehty jo ennen virallista kaavaprosessia
siina vaiheessa, kun aloite kaavan laatimisesta on jatetty kuntaan. Jo tehdyt val-
mistelutydt helpottavat kunnan maankaytollistéa tavoitteidenasettelua ja koska
aloitteen tekijoilla on aito halu saada kaavaa eteenpain, toimijoilta I16ytyy parem-
min ymmartamysta kunnan periaatteisiin. (Vehmas & Tulkki 2007, 20.) Kunnan
kannalta hankekaavoissa yllatyksia voivat aiheuttaa muun muassa suunniteltujen
investointien viivastyminen hakijan taloustilanteen muuttuessa, hankkeen kayn-
nistajan tarpeiden muuttuminen tai maanomistajan vaihtuminen (Rinkinen 2007,
26). Lisdksi on olemassa vaara ettéd hanke viedaan lapi aloitteentekijan esittamilla
suuntaviivoilla, sopi se kunnan aikaisempiin suunnitelmiin alueidenkaytosta tai ei
(Puustinen ym. 2013, 61). Nain on tilanne etenkin silloin, kun paikkakunnalle ol-
laan sijoittamassa merkittavaa teollisuuslaitosta, kaivosta tai voimalaitosta. Pie-

nen kunnan ja suuren kansainvalisen yrityksen valinen neuvotteluasetelma on jo
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lahtbasetelmiltaan epatasapainossa, ja kaavatyon ohjaus saattaa kaytannossa

lipua yrityksen palkkaamien konsulttien kasiin. ( Ekroos ym. 2018, 19.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa mainittujen osallisten vaikutusmahdollisuudet jaa-
vat taman tyyppisissad asemakaavoissa usein heikoiksi. Koska ty6 voidaan ottaa
tehtavaksi kaavoituskatsauksen ulkopuolelta, osalliset saavat tiedon hankkeesta
vasta kaavan vireilletulokuulutuksen yhteydessa. Tasséa vaiheessa suunnittelun
paalinjat voivat olla jo niin pitkalla, ettei muiden osallisten mielipiteill& ole mitaan
todellista painoarvoa. Tama heréattda helposti osallisten tyytyméattomyytta kaava-
prosessiin ja lisdéa mahdollisuutta kaavasta tehtaviin valituksiin ja sen myota
hankkeen viivastymiseen. (Vehmas & Tulkki 2007, 20.)

Tiedotusvélineet ja sosiaalinen media

Sanomalehdilla on merkittava rooli kaavatydssa: esimerkiksi viralliset kuulutukset
nahtavillaoloista julkaistaan paikallisissa sanomalehdissa, ja usein myos seutu-
kunnan valtalehdessa. Kuulutusten ohella lehdissa uutisoidaan muutenkin kaa-
vahankkeista, koska elinymparistoa koskevat asiat kiinnostavat ihmisia. Vaikka
lehdet pyrkivat puolueettomaan uutisointiin, on kuitenkin hyva muistaa, etta leh-
dilla tai yksittaisilla toimittajilla saattaa olla yllattaviakin taloudellisia tai poliittisia
sidonnaisuuksia kasiteltavaan hankkeeseen ja artikkelit ovat sen mukaisia. Uuti-
soinnilla voidaan vaikuttaa mielipiteisiin: parhaimmillaan se tukee vuorovaiku-
tusta, pahimmillaan lietsoo ja karjistaa ristiriitoja. Kunta voi osaltaan vaikuttaa
hankkeesta syntyviin mielikuviin omalla toiminnallaan, kuten viestimalla hank-
keistaan avoimesti. (Vehmas & Tulkki 2007, 15.)

Sahkoisen viestinnan myota tiedonsaanti on helpottunut oleellisesti, samoin kuin
osallisten mahdollisuus ottaa kantaa kaava-asioihin. Toimivan vuorovaikutuksen
kannalta tarkeda, etta toimitaan oikean tiedon varassa. Nyky&&n suurimpaan
osaan kaavahankkeista voi tutustua kuntien omilla verkkosivuilla, jolloin tarjolla
oleva tieto ei ole ainakaan ulkopuolisten intressien varittamaa. Verkkosivuilla voi
my0Os seurata kaavan etenemista ja kaavojen kasittelyja eri paatoksentekoeli-

missa kokouspdoytéakirjojen muodossa.
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Kaikki sahkoisessa verkossa oleva tieto ei kuitenkaan perustu tosiasioihin. Laajat
ihmismaarat tavoittavassa sosiaalisessa mediassa esitetyt nakemykset ovat va-
litettavan usein arvailuja, tunteella tai poliittisella fanaattisuudella hoystettyja osa-
totuuksia tai taydellistd holynpolya. Keskustelua seuraavien voi olla vaikeaa erot-
taa totuus tarusta. Kunnan onkin tehtava selkea linjaus siita, lahteekd se someen
oikomaan taysin hakoteilla vellovaa vaaraa tietoa, vai pitaytyyko se pelkastaan

itse yllapitamissaan jakelukanavissa.
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3 ASEMAKAAVAN VALINEET OHJAAMISEEN

3.1 Asemakaavakartta

Asemakaavaa ja sen esitystapaa on kasitelty MRL:ssa ja MRA:ssa. Keskeisin
asemakaavan asiakirjoista on asemakaavakartta. Se on kokonaisuus, joka kaa-
vakartan, selitysosan ja nimion valityksella viestii asemakaavan sisallosta, laati-
jasta, hyvaksymisesta ja tarpeen mukaan myds rakentamistapaa koskevista pe-

riaatteista.

Nykyaan on tavallista, ettd karttaan liitetddn myods muita, asemakaavan havain-
nollistamista tukevia kuvia. Jos laadittavana on asemakaavamuutos, karttaan lii-
tetddn ote poistuvasta asemakaavasta — paitsi jos kaavakartta on kovin suuri,

silloin otteesta voidaan tehda erillinen liite.

3.1.1 Karttaosa

Asemakaava laaditaan pohjakartalle, jossa on esitetty kaava-alueen ja sen ym-
paristbn maastoa riittavan yksityiskohtaisesti ja tarkasti asemakaavan laatimisen
nakdkulmasta. Kaavoitusmittauksen valvoja hyvaksyy pohjakartan, ja karttaan on
tehtava merkintad hyvaksymisesta. (MRL 323/2014 7:54 8.) Mittakaavana kayte-
t&d&n 1:2000, mutta myds suuremman mittakaavan kayttdminen on harkinnan mu-
kaan mahdollista (MRA 895/1999 5:24). Perinteisesti on ollut tapana, etta kaava-
kartta laaditaan niin kutsutusti karttapohjoiseen, jolloin paperille tulostettaessa
kartan ylareuna on pohjoiseen ja vaakasuorien tekstien lukusuunta on lannesta

itaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 7 luvun 55 8:n mukaan asemakaavassa osoitetaan
kartalla rajauksin alue, jota asemakaava koskee eli asemakaava-alue ja siihen
siséltyvat eri alueet. Lisdksi kartalla osoitetaan edella mainittujen alueiden kayt-
totarkoitukset, rakentamisen maara, ja rakennusten sijoittelu. (MRL 132/1999
7:55 8.) Kadut ja muut yleiset alueet nimetaan, ja korttelit ja kunnanosat nume-
roidaan asemakaavassa. Naita viimeksi mainittuja nimi- ja numerotietoja voidaan
muuttaa kunnan erillisella paatoksella (MRL 230/2017 7:55 8). Tama voi tulla
ajankohtaiseksi esimerkiksi kuntaliitoksen yhteydessa syntyvien nimipaallekkai-

syyksien vuoksi. Edella lueteltujen lisaksi kaavakarttaan lisataan tarpeen mukaan
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my6s muita alueen kayton ja rakentamisen ohjauksen kannalta oleellisia merkin-

toja.
3.1.2 Asemakaavamerkinnat

Asemakaavassa esitettavat asiat kuvataan asemakaavamerkinnailla ja merkinto-
jen selitykset avataan kaavakartan selitysosassa. Lahtokohtaisesti asemakaa-
vassa kaytetaan merkintdja, jotka on maaritelty 1.5.2000 voimaan tulleessa ym-
paristoministerion asetuksessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa kaa-
voissa kaytettavistd merkinnoista. Asetuksessa esitettyjen merkintdjen sisaltoa ei
saa muuttaa, mutta niitd voidaan tarvittaessa tasmentéa asemakaavamaarayk-

silla (Haapanala ym. 2000, 8).

Kaytannossa asetuksen mukaiset merkinnét harvoin riittdvat sellaisenaan, ja
asetus antaakin mahdollisuuden kayttad tarvittaessa myods muita merkintoja.
Kunnat ovat aktiivisesti kayttdneet tatd mahdollisuutta hyvakseen. Liséksi kun-
nissa on edelleen voimassa myds asemakaavoja, joissa on kaytetty aikaisempia,
sisdasiainministerion vuoden 1980 kaavamerkkipdatoksen mukaisia merkintgja.
Tama on johtanut siihen, etta kaytdssa on valtavia maaria vanhoja, uusia ja kun-

tien omia asemakaavamerkintoja.

Tama merkintdjen kirjo on seikka, joka pitda huomioida, kun aineistoa kaytetaan
ja tulkitaan valtakunnallisissa jarjestelmisséa. Kun kyseessé on muu kuin asetuk-
sen mukainen merkinta, paallisin puolin samanlaisilta nayttavien merkintdjen si-
saltd saattaa poiketa taysin toisistaan eri kuntien alueella. Tiedon kayttajilta vaa-

ditaan tarkkuutta, ettei asian tiimoilta herda vastuu- tai korvauskysymyksia.

Ymparistoministerion toimesta on vuonna 2003 laadittu opas Asemakaavamer-
kinnat ja -maaraykset, opas 12. Siina kerrotaan kaavamerkinttjen ja -maaraysten
kayttobmahdollisuuksista eri tilanteissa sek& uusien méaaraysten muodostamista-
voista ja niihin vaikuttavista oikeudellista perusteista. Opus on hyva, mutta silla
on kuitenkin sen verran ikaa, ettei siita valttamatta 16ydy vastausta kaikkiin nyky-

paivan murheisiin.



29

3.1.3  Erityis- ja yleismaaraykset

Asemakaavamerkintojen lisaksi kaavakarttaan voidaan tarpeen mukaan lisata
my0s erityis-, lisd- tai yleisméaarayksia. Ne voivat olla esimerkiksi maisemaan,
luonnonarvoihin tai rakennettuun ymparistoon liittyvida suojelumaarayksia, tai

niilla pyritddn estamaan haitallisia ymparistévaikutuksia. (MRL 132/1999 7:57 8.)

Asemakaavamaaraykset ovat kiinted, harkittu ja tdrkea osa asemakaavaa, mutta
niissa esitettyjen asioiden vieminen kartalle on vaikeaa asiasisallon luonteen tai
laajuuden vuoksi. Asemakaavamaaraysten painoarvo alueen toteutuksen ohjaa-
misessa on yhta suuri kuin asemakaavalla muutenkin. Tama on seikka, joka tah-
too sopivasti unohtua rakennuslupavaiheessa rakennusten suunnittelijoilta ja

jopa rakennusvalvonnalta.
KAMMI -hanke

MRL:n kokonaisuudistukseen liittyen Ymparistoministerion kaavajarjestelman
kehittamisprojektin osana kaynnistettiin "Kaavojen merkintéjen ja maaraysten ke-
hittaminen” eli KAMMI-hanke. Hankkeella pyrittin selvittamaan, milla keinoilla
voidaan parantaa kaavajarjestelman kykya vastata tuleviin muutostarpeisiin, et-
sittiin ratkaisuja kaavajarjestelman joustavoittamiseksi ja pohdittiin, miten merkin-
t6ja ja maarayksia voidaan selkeyttaa eri toimijoiden nakdkulmasta. Yhtena hank-
keen johtopaatoksista todettiin, etta nykyisista alueen kayttdtarkoitusta ohjaavista
merkintatyypeista tulisi luopua ja niiden tilalle tulisi kehittdd esimerkiksi uudet
merkintatyyppiluokat (Jama ym. 2018, 9, 66). Jarjestelméan kehittdminen on aina
paikallaan ja uusille nakokulmille pitda olla avoin. Visioidessa pitaa kuitenkin
muistaa, ettd uudistaminen on eri asia kuin puhtaalta poydalta aloittaminen. Uu-
distukset pitaa jotenkin sovittaa jo olemassa olevaan, pitk&n prosessin l&api kay-

neeseen viralliseen aineistoon.

3.2 Asemakaavaselostus

Kaavakartan ohella asemakaava-asiakirjoihin liittyy olennaisena tekijand asema-
kaavan selostus, joka kuitenkin oikeudellisesti tarkasteltuna on asemakaavan
lite. Kuntalakiin ja kunnan jasenten laajaan valitusoikeuteen perustuvassa muu-

toksenhakutilanteessa muutoksenhaun kohteena voi olla vain asemakaavakartta
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merkintbineen ja maarayksineen. Selostuksen perusteella arvioidaan kaavan val-

mistelun ja kasittelyprosessin laillisuus. (Raatikainen ym. 2000, 14.)

Asemakaavaselostus on kaavatyon edetessa taydentyva asiakirja, jota on tarkoi-
tus hyddyntaa seka asemakaavaa tehdessa etta toteutusvaiheessa. Sen avulla
pyritdan selventamaan kaavaratkaisuja, avoimempaan vuorovaikutukseen ja la-
pindkyvampdaan kaavaprosessiin kaavan laatimisvaiheessa. Kaavaselostukseen
litetddn usein havainnollistavia valokuvia, piirustuksia ja karttoja, jotka avaavat
kaavan keskeiset ideat ja periaatteet toteutusvaiheessa suunnittelijoille ja raken-
nusvalvonnalle. Jos kaavaa lahdetaan toteuttamaan kaavaselostukseen tutustu-
matta, lopputulos saattaa poiketa oleellisesti kaavan tavoitteista. (Raatikainen
ym. 2000, 3.)

Lainsdddannossé on kerrottu asiat jotka kaavaselostuksessa tulee esittaa: lahto-
tiedot kaava-alueesta ja sen ymparistosta, suunnittelun lahtékohdat, kaavan
suhde ylempiin kaavoihin, selvitys osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyista,
asemakaavan tavoitteet, eri kaavaratkaisut vaikutuksineen ja tehtyjen ratkaisujen
perustelut seka arvio kaavan toteutuksen aikataulusta. Lisaksi on laadittava yh-
teenveto vaikutusten arvioimiseksi tehdyista selvityksistd. Jos kaavaselostuk-
sesta muodostuu huomattavan laaja, sen keskeisesta sisallosta on laadittava yh-
teenveto. (MRL 230/2017 7:55 §, MRA 348/2005 5:25 §8.)

Kaavaselostukseen kuuluvaan seurantalomakkeeseen kootaan tiivistetysti nu-
meeriseen muotoon kaavan perustietoja esimerkiksi kaavan hyvaksymisesta ja
voimaantulosta seké aluevarauksiin liittyvaa tietoa pinta-aloista, rakennusoikeuk-
sista sekd nadiden muutoksista. Seurantalomakkeet taytetaan nykyaan sahkoi-
sesti TYVI-palvelussa. Sielta tiedot siirtyvat suoraan ympaéaristohallinnon tietojar-
jestelmiin, ja osaksi MRL:n edellyttdmaa valtakunnallista ja alueellista alueiden

kayton seurantaa.

Maankaytto- ja rakennuslain tultua voimaan vuonna 2000 ymparistoministerio jul-
kaisi oppaan kaavaselostuksen laatimisen helpottamiseksi. Siin& on esitetty kat-
tava kaavaselostuksen malli, jota voi soveltaa kaavan laajuuden mukaan. Kaa-
vaselostuksen paaotsakkeista muodostuu perusrakenne, joka sopii kaytettavaksi

kaikissa selostuksissa. Rakenteen muita osia voi soveltaa tarpeen mukaan
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MRL:n ja MRA:n sisaltévaatimuksia noudattaen. Asemakaavan selostusopas on

saatavilla Internetistéa ymparistohallinnon sivuilta. (Raatikainen ym. 2000, 3.)

3.3 Rakentamistapaohjeet

Asemakaavoihin joissa osoitetaan alueiden kayttva asumiseen, laaditaan usein
erillisena liiteasiakirjana asuinrakentamista ohjaavat rakentamistapaohjeet. Ne
taydentavat ja tarkentavat kaavamaarayksia, ohjeistavat rakennushankkeita ja
niiden avulla voi ennakoida alueen tulevaa yleisilmettd. Rakentamistapaohjeiden
tarkoituksena on varmistaa yhtenaisen kaupunkikuvan muodostuminen siten,
ettd suunnitteilla olevat rakennukset soveltuvat ymparéivaan maastoon ja muihin
alueelle rakennettaviin rakennuksiin. (Mustonen 2009; Naantalin kaupunki 2012.)
Tyypillisid rakentamistapaohjeissa kasiteltyjd asioita ovat muun muassa julkisi-
vumateriaalit ja -varit, kattomuodot, istutukset, maaston muotoilu ja tontin aitaa-

minen.

Rakentamistapaohjeita voidaan laatia myos jo olemassa oleville alueille. Esi-
merkkina tasta voidaan mainita Naantalin vanhakaupunki, jossa Porvoon ja Rau-
man ohella on asemakaavalla sailytetty keskiajalta peraisin olevaa kaupunkira-
kennetta. Suurin osa alueen rakennuksista kuuluu museoviraston luokittelemiin
kulttuurihistoriallisesti merkittaviin rakennuksiin. Sailynyt asemakaava ja arvok-
kaat rakennukset muodostavat arvokkaan ymparistokokonaisuuden, jota pide-
taan kulttuurihistoriallisesti erittdin tarkeéana suojelukohteena. (Naantalin kau-
punki 1980.) Jotta ympariston laatu myos sailyy hyvana, alueelle laadittiin vuonna
1980 Naantalin Vanhakaupungin rakennustapaohjeet (Kuvio 5). Ne ovat edelleen
kaytossa, mika kuvastaa hyvin rakentamistapaohjeiden luonnetta: niita ei ole si-
dottu rakentamis- tai laatimisajankohtaan, vaan niilla tavoitellaan yhtenaista alue-

kokonaisuutta pitkalla aikajanteella.
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Kuvio 5. Ote Naantalin Vanhakaupungin rakentamistapaohjeesta (Naantalin kau-
punki 1980)

Jos rakentamistapaohjeet halutaan liittd& johonkin tiettyyn asemakaavaan, ne on
hyvaksyttdva samassa kokouksessa kuin itse kaava. Seka ohjeista etta paatok-
sesta lisdtdan yleensa maininta kaavakarttaan ja -selostukseen. Rakentamista-
paohjeet ovat kuitenkin asiakirjoja joiden ohjaava vaikutus ei paatéksentekome-
nettelystd huolimatta perustu lakiin. Taman vuoksi ne eivat suoraan sido yksi-
tyistd maanomistajaa. Kunta voi kuitenkin asettaa omien kiinteistéjensa luovutta-
mista koskeviin sopimuksiin kohdan, jossa tontin ostaja tai vuokraaja nimenomai-
sesti sitoutuu noudattamaan rakentamistapaohjeita. Talldin ohjeiden noudattami-
sen valvonta on rakennusvalvonnan vastuulla ja niistd poikkeamiselle pitaa esit-

taa hyvaksyttavat perustelut.
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3.4 Ajantasa-asemakaava

Ajantasa-asemakaava tarkoittaa kunnan yllapitaméaéa kaavayhdistelmaa kaikista
kunnan alueella voimassa olevista asemakaavoista. Asemakaavojen esitystapa
on oltava sama kuin se on kaavaa hyvaksyttaessa ollut. Poikkeuksena tasta on
tilanne, jossa asemakaavassa vahvistettu kadun, puiston tai muun yleisen alueen
nimi tai kunnanosan tai korttelin numero on jalkeenpéain kunnan erillisella paatok-
sella muutettu. Siind tapauksessa merkinta pitdé esittda muutetussa eli voimassa
olevassa muodossa. (MRA 1130/2008 5:29 §.)

Aikaisemmin kaikki kartat piirrettiin tusseilla muoveille, ajantasa-asemakaavat
mukaan lukien. Suuri osa kasin piirretyistd kaavoista on edelleen voimassa, el
ne ovat osa myo6s nykyista ajantasa-asemakaavaa. Nykyaan kartat tuotetaan ja
yllapidetdédn sahkoisesti, mik& on helpottanut ajantasa-asemakaavan yllapitoa
uusien asemakaavojen osalta. Vanhojen kaavojen kohdalla tilanne ei ole yhta
mutkaton: jotta aineistosta saadaan kaytettavaa, se on ensin saatettava sahkoi-

seen muotoon.

Yksinkertaisin keino aineiston kasittelemiseksi on skannata vanhat kasin piirretyt
karttayhdistelmat. Syntynyt aineisto on kartoista rasterimuotoista kuvaa, jonka yl-
lapitamiseen on olemassa omat tyokalunsa. Téalla tavoin tuotettu materiaali on
oikeudellisesti kuranttia virallista ajantasa-asemakaavaa, mutta esimerkiksi mit-
takaavaeroavaisuuksien vuoksi lopputuote ei valttdmatta ole kovin laadukasta.
Skannaamalla tiedostoista tulee myo6s valtavan suuria jolloin niiden kasittely on
hidasta ja edellyttaa kasittelyyn kaytettavilta laitteistoilta paljon kapasiteettia. Li-
saksi skannatun aineiston sovittaminen valtakunnallisiin tietojarjestelmiin on vai-

keaa, ellei mahdotonta.

Toinen vaihtoehto aineiston sahkdiseen muotoon saamiseksi on ”piirtda” ne uu-
delleen vektorimuotoon. Kunnan kayttoon valitulla kaavantuottamiseen tarkoite-
tulla ohjelmistolla on tdssa suuri merkitys. Jollei ohjelmisto tue vanhoja, jo ennen
vuotta 2000 kaytossa olleita kaavamerkintoja, naiden kohteiden esittdmiseen on
etsittava kiertotie. Uusien solukirjastojen tekeminen tietdd hankaluuksia, kun oh-

jelmistoa paivitetddn tai vaihdetaan kokonaan uuteen. Jos vanha merkinta kor-
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vataan toisella samannakaoisella merkinnalla, kohteen ominaisuustiedot eivat tas-
maa ja taas on ongelmia paitsi paivityksen, myos esimerkiksi tilastoinnin kanssa.
Jos vanha kaavamerkinta korvataan voimassa olevan merkintdasetuksen mukai-
sella merkinnalla, kartan ulkoasu ja joissain tapauksissa my6s merkinnan sisalto
poikkeavat aikoinaan hyvéaksytysta kaavasta ja merkintojen tulkinta voi aiheuttaa
ristiriitoja. Tallin ajantasa-asemakaava ei ole enaa oikeudellisesti pateva ja sen

julkaiseminen valtakunnallisissa jarjestelmissa on jossain maarin arveluttavaa.

Kunnat ovat kehitténeet tilanteeseen erilaisia ratkaisuja. Jotkut pitavat kahta rin-
nakkaista asemakaavayhdistelmaa, joista toinen on virallinen ja toinen sdhkdinen
versio. Toisaalla taas on kaikki vanhat kaavat hyvaksytetty uuden merkkisd&dnnon
mukaisiksi. Jalkimmainen vaihtoehdoista on prosessina erittdin raskas ja mita
suuremmasta kunnasta on kyse, mahdollisuus ristiriitoihin merkintdjen tulkinnan

osalta kasvaa.
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4 ASEMAKAAVAN TOTEUTUMINEN

4.1 Taloudelliset kysymykset

Asemakaava laaditaan lain hengen mukaisesti terveellisen, turvallisen ja viih-
tyisén elinympariston aikaansaamiseksi. Toteutusvaiheessa keskeisimmaksi te-
kijaksi nousevat kuitenkin taloudelliset seikat. Rakennusliikkeiden ndkemyksen
mukaan eritoten kaavamaaraykset aiheuttavat huomattavasti tarpeettomia kus-
tannuksia. Ymparistoministerion vuonna 2008 teettdman tutkimuksen mukaan
eniten kritiikkia aiheuttavat rakennuksen massoittelua ja sijoittelua koskevat maa-
raykset. (Martinkauppi 2009, 12.)

Rakennuspaikka on tekija, joka maarittelee kustannusten lahtétason. Kaupunki-
alueilla asemakaavoitettu tonttimaa on kallista ja parhaat, helpoimmin toteutetta-
vat paikat ovat yleensa jo rakennettuja. Kun siirrytaan hankalammille alueille, ra-
kentamisen kustannukset voivat nousta esimerkiksi maastollisten olosuhteiden,
pilaantuneiden maa-ainesten tai melun vuoksi. (RAKLI 2015, 7.) Lisaksi rakenta-
misessa joudutaan nykydan ottamaan huomioon seikkoja, joilla aikaisemmin ei
ollut niin suurta painoarvoa tai joiden osalta normit ovat muuttuneet. Tallaisia ovat

esimerkiksi pysakointiin, esteettomyyteen tai paloturvallisuuteen liittyvat asiat.

Kaavoituksen tehtava on asemakaavamerkinngin ja -maarayksin kiinnittaa raken-
nuttajan huomio kohteen erityisolosuhteisiin ja niista aiheutuviin vaatimuksiin.

Tama auttaa rakentajaa ennakoimaan tulevia kustannuksia.

4.2 Asemakaavan sisallon tarkkuus

Lahtdkohtaisesti asemakaavassa maaritellaan kortteli- ja katualueet, puistot,
suojeltavat alueen osat ja sdilytettavat rakennukset. Lisdksi asemakaavassa ote-
taan kohteen edellyttdméssa laajuudessa kantaa myos rakentamiseen. Kaavaa
laatiessa asioita tarkastellaan varsinaista kaavamuutosaluetta laajempana koko-
naisuutena. Tama voi johtaa siihen, etta varsinkin tdydennysrakentamistarkoituk-
sessa laadittavissa asemakaavamuutoksissa paadytdan ohjaamaan myos ra-

kentamista — joskus hyvinkin tarkasti. Tarkoituksena on luonnollisesti saada ai-
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kaan luonteva vuoropuhelu uuden rakennuskannan ja olemassa olevan ymparis-
ton valille seka varmistaa, etta kaikki lainsdadannén ja olemassa olevan yhdys-
kuntarakenteen edellyttamat seikat seké laadulliset kysymykset tulevat riittavasti

huomioiduksi.

Asemakaavoja on syytetty liian yksityiskohtaisiksi ja joustamattomaksi (RAKLI
2011). Rakennuttajan nakdkulmasta asia voi talta nayttadkin, koska rakennus-
suunnittelu keskittyy vain kulloinkin tyén alla olevan kohteen suunnitteluun,
useimmiten maksimaalista taloudellista hyotya tavoitellen, ja tiukoiksi mielletyt
maaraykset koetaan lahinna toteutuksen kustannuksia nostavana kiusantekona.
Tyypillisend esimerkkina tastd ovat autopaikkamaaraykset. nykydan varsinkin
keskusta-alueilla on tavallista, ettd autopaikat osoitetaan rakennettavaksi maan
alle, koska ne eivat muuten yksinkertaisesti mahdu tontille. Tama on kallis rat-
kaisu, jota mielelladn haluttaisiin valttda ja jonka tueksi on esimerkiksi esitetty
vaite, etteivat keskusta-asujat tarvitse autoja (mtv.fi 2008). Autopaikkojen riitta-
mattomyys keskusta-alueilla on jo nyt ongelma, joka pahenee kaiken aikaa auto-
kannan kasvaessa. Ellei kunta kaavamaarayksilla edellyttaisi varaamaan kohtei-
siin tiettya maaraa autopaikkoja, niita ei todellakaan rakennettaisi — ainakaan riit-
tavasti. Rakennuttajan kate saattaisi siind tapauksessa nayttdd paremmalta,
mutta alueen asukkaat ja toimijat elavat tehtyjen ratkaisujen kanssa vuosikym-

menia.

Julkisessa keskustelussa ja muun muassa ymparistoministerién toimeksiannosta
tehdyissa raporteissa on esitetty, ettd asemakaavoihin ja rakentamismaarayksiin
pitaisi lisata joustoa, keskittyd oleelliseen ja vahentaa yksityiskohtaisuutta (Ta-
rasti 2007, 17; mtv.fi 2008; Martinkauppi 2009, 37). Kunnissa tahan nakemyk-
seen on yritetty vastata keventdmalla kaavamaarayksia joidenkin asemakaavo-
jen osalta. Liian yleisluontoisiin asemakaavoihin liittyy kuitenkin toteutuksen suh-
teen omat riskinsa, kuten esimerkkitapaus Devil’'s Rock osoittaa (Liite 1). Voi-
daankin miettia, sailyyko "loysemmissa” asemakaavoissa kaavan ohjausvaikutus
ja toteutuvatko kaavalle asetut tavoitteet kaavanlaatijan ja paatoksentekijéiden

tarkoittamalla tavalla.
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4.3 Rakennusvalvonnan rooli

Asemakaavojen toteutumisen osalta kunnan rakennusvalvonnalla on merkittava
rooli. Rakennuslupien myodntajana sen tehtavana on huolehtia osaltaan asema-
kaavan ajanmukaisuuden arvioinnista (MRL 132/1999 7:60.2 8). Liséksi se val-
Voo, tutkii ja vahvistaa etta suunnitelluissa rakennushankkeissa noudatetaan voi-
massa olevaa asemakaavaa ja sen maarayksia (MRL 132/1999 19:135.1 §; MRA
895/1999 1:4.1 8).

Rakennusliikkeet ja suunnittelijat vastustavat tiukkoja kaavamaarayksia (RAKLI
2011). Samalla pieteetilla kuin kaavoittaja yrittda maarayksilla suitsia voitonta-
voittelun huumassa tehtavia puolivillaisia ratkaisuja, suunnittelijat yrittavat etsia
keinoja maaraysten kiertamiseksi — tai jopa unohtamiseksi. Tassa asiassa raken-
nusvalvonta on niin kutsutusti "paljon vartijana”. Mita yksityiskohtaisempi ja tar-
kempi asemakaava on, sitd selvemmat rajat se asettaa rakennussuunnittelulle ja
antaa samalla myds tukevan ohjaavan selkanojan rakennuslupien kasittelylle.
Muun muassa tasta syysta olisi tarkedd, ettd rakennusvalvonta ottaisi kantaa
kaavaan liittyviin mahdollisiin epdjohdonmukaisuuksiin jo kaavan laatimisvai-
heessa. Tama vahentaisi tarvetta poikkeamisille, tai ainakin rakennusvalvonta tu-
lisi tietdmaéan, mika painoarvo kaavassa esitetylla asialla on. Kun pysytaan kaa-
van asettamissa rajoissa, konkretisoituu myds koko pitk& kaavaprosessi tehtyjen

selvitysten, osallisten kuulemisten ja paatoksenteon osalta.

4.4 Poikkeamisluvat

Toisinaan tulee eteen tilanne ettd hankkeen etenemiseksi on valttamatonta poi-
keta MRL:n tai MRA:n saannoksista, asema- tai muusta kaavasta, kunnan raken-
nusjarjestyksesta tai Suomen rakentamismaarayskokoelman maarayksista (Hir-
vonen 2016, 42). Silloin on haettava poikkeamislupaa. Poikkeamista voi hakea
kiinteiston omistaja tai valtuuttamansa. Ennen poikkeamispaattksen antamista
joko hakijan tai kunnan on kuultava rakennuspaikan naapureita ja muita osallisia

asian tiimoilta. (Hirvonen 2016, 6-7.)
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Poikkeaminen voi koskea rakentamista ja muuta toimenpidettd, mutta menettelya
koskevista saannoksista kuten kuulemisesta tai lausuntojen pyytamisesta poik-
keaminen ei ole mahdollista. Poikkeamisella ei voi korvata kaavaa eika poik-
keamisluvalla toteutettu hanke saa haitata alueelle mahdollisesti my6hemmin
tehtavaa kaavoitusta. Se ei mydskaan saa vaikeuttaa erilaisten suojelutavoittei-
den saavuttamista tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistd- ja muita vaiku-
tuksia. (Hirvonen 2016, 42-43.)

Aikaisemmin poikkeamistoimivalta oli jaettu kuntien ja ELY-keskusten valilla,
mutta 2016 tehdyn lakimuutoksen jalkeen kunta tekee kaikki poikkeamispaatok-
set (Hirvonen 2016, 3). Kunnan on edelleenkin pyydettava ELY-keskukselta lau-
sunto, jos poikkeaminen koskee luonnon- tai rakennussuojelun kannalta merkit-
tavaa kohdetta tai maakuntakaavassa virkistys-, suojelu tai likennealueeksi va-
rattua aluetta.

4.5 Asemakaavan onnistuminen toteutuksen nakdkulmasta

451 Asemakaavan toteutuksen seuranta

Asemakaavan laatiminen on pitka ja kallis prosessi, joten myds sen jalkiseuran-
taan olisi syytad paneutua. Kerattya tietoa voidaan kayttda hyoédyksi kun suunni-
tellaan kunnan maapoliittisia ratkaisuja. Yleisella tasolla onnistuneen kaavan
maarittelee se, kuinka hyvin kaava vastaa sille asetettuja tavoitteita ja tulevien
toimijoiden tai kayttajien tarpeita. Yksityiskohtaisemman seurannan mahdollista-
miseksi olisi maariteltava jonkinlaiset kriteerit. Selkeiden ja vertailtavien numee-
risten tietojen hankkiminen on haastavaa, mutta asiasta voi saada kayttokelpoi-
sen kuvan esimerkiksi suhteuttamalla luovutettujen tonttien, myénnettyjen raken-
nuslupien ja kaytetyn rakennusoikeuden maara kunkin kaavan kokonaisvolyy-

miin.

MRL edellyttdd asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia rakennuslupien yhtey-
dessa (MRL 132/1999 7:60.2 8) mutta on myo6s tapauksia joissa asemakaava ei
ole toteutunut lainkaan. Nama kaavat eivat osu edelld mainitun arvioinnin koh-
teeksi missaan vaiheessa ja voivat roikkua hyédyntaméattémana resurssina vuo-

desta toiseen. Syyt siihen, ettei kaava ole toteutunut, on syyta selvittaa ja ryhtya
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toimenpiteisiin asiantilan korjaamiseksi tai kaavan kumoamiseksi. Kaavaa kumot-
taessa sovelletaan samoja saadoksid kuin kaavaa laatiessa (MRA 895/1999
16:98 8).

Edella kerrottuun viitaten asemakaavan seurannan kohteena voisi olla my6s tieto
siitd, missé vaiheessa kaavan toteutuminen on. Varsinaisena mittarina tima toi-
mii huonosti, koska tieto ei ole suoraan vertailukelpoinen muiden asemakaavojen
kanssa. Liséksi tarkistuspisteiden tarkka méaaéarittdminen on hankalaa, silla ase-
makaavan vahvistuttua sen toteutumiseen vaikuttavat my6s muut kuin asema-
kaavalliset tekijat. Esimerkiksi rakentamiseen vaikuttavat taloudelliset suhdan-
teet voivat muuttua merkittdvasti jo kaavaprosessin aikana tai maanomistajilla
saattaa olla omat suunnitelmansa toteutusaikataulujen suhteen. Naiden lisaksi
kaavan toteutumiseen vaikuttavat kiinteistonmuodostus, yhdyskuntatekniikan ra-
kentaminen seka tonttien myynnin ajankohta ja hinnoittelu. Mik& tahansa edella
mainituista riittdd yksin viivastyttdmaan kaavan toteutumista tai jopa muodosta-
maan esteen alueen rakentumiselle. Kattavan tilannekuvan saavuttamiseksi kaa-

vojen toteutumista olisi syyta seurata johdonmukaisesti.

4.5.2 Asemakaavan ohjaava vaikutus

Asemakaavan ohjaavan vaikutuksen suhteen onnistumista mitataan lahinna ra-
kennusvalvonnan ja suunnittelijoiden valilla kaydyissa vuoropuheluissa, koska
suunnitelmien edettya rakennuslupavaiheeseen vastuu kaavan hengen mukai-
sesta toteutuksesta on paaosin rakennusvalvonnalla. Kaavoittaja saa harvemmin

aantaan kuuluville enééa tassa vaiheessa.

Rakennusliikkeiden palkkaamien suunnittelijoiden nakemys kohteen toteutuk-
sesta poikkeaa varsin usein siitd mika on ollut asemakaavan tai rakentamistapa-
ohjeiden tavoitteena. Lain edellyttamat seikat huomioidaan, koska on pakko,
mutta muita mahdollisia lisdkustannuksia aiheuttavia ratkaisuja pyritdan valtta-
maan, ovatpa ne kokonaisuuden kannalta miten oleellisia tahansa. Jos raken-
nuslupaviranomaisella on taipumus kovasti samaistua suunnittelijoiden tahtoti-

laan, se konkretisoituu myonnettyjen poikkeamisten maarissa ja valitettavan
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usein my6s kummallisina ylilyonteina katukuvassa. Onnistuneesti ohjaavan ase-
makaavan lopputulos sitéa vastoin on tarkoituksenmukainen ja taydentéa luonte-

vasti ymparistoaan.
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5 POHDINTA

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda, mitka tekijat ohjaavat asema-
kaavan laatimista, miten asemakaava ohjaa alueiden k&ayttdd ja toteutusta.
Maankayton suunnittelu on vahvasti lainsaadanndllisin keinoin ohjattua toimin-
taa, jonka tuottajina ovat paaasiassa valtio ja kunnat. Yleispiirteiset maankaytol-
liset ratkaisut kasitelladn useampaan kertaan eri tarkkuuksilla lakiin perustuvan
alueidenkayton suunnittelujarjestelmén ansiosta. Asemakaavalla ratkaistaan alu-
eidenkayton detaljikysymykset, joita tdydennetddn usein viela rakentamistapaoh-

jeilla.

Asemakaavan laatiminen on pitka prosessi, johon kuluva aika mitataan lyhimmil-
l&&n kuukausissa ja enimmillaan vuosissa. Sen laatimiseksi tarvitaan suuri maaréa
eri alojen ammattilaisten tuottamaa tietoa, josta oleellisin viedaan merkintdina ja
maarayksina kaavaan ohjaamaan jatkosuunnittelua ja varmistamaan kunnan
asettamien tavoitteiden toteutuminen. Prosessin aikana pyydetdén viranomaisilta
lausuntoja, kuullaan osallisia ja luottamuselimissa tehtavalla paatéksenteolla tur-

vataan demokratian toteutuminen.

On ollut jossain maarin turhauttavaa huomata, etta toteutusvaiheessa tama kaa-
vaan uhrattu aika ja tydmaara valitettavasti usein mitatoityy seka suunnittelijoiden
ettd rakennuslupaviranomaisen toimesta. Kaavan maarayksia noudatetaan jos
ne tukevat suunnittelijan visioita, muussa tapauksessa ne kierretdan rakennus-
valvonnan siunauksella poikkeamislupien turvin. Pahimmillaan kaavaa toteutta-
essa ohitetaan osa keskeisimmista ratkaisuista romuttaen samalla luottamus
kuulemismenettelyjen ja kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun suhteen. Voi vain
ihmetelld, mistéa kumpuaa se suuri viisaus, jolla sektorisuunnittelijat kyseenalais-
tavat kaavoittajan ammattitaidon — tai mik& on se intressi, mik& motivoi rakennus-
valvonnan hyvaksymaan mieluummin suunnittelijan kuin paatéksentekojarjestel-

man asettamat tavoitteet.

Opinnaytetyota tehdessani sain huomata, etta maankaytt6a ja rakentamista oh-
jaava lainsaadantd muuttuu kaiken aikaa, johtuen muun muassa yleistyneesta

sahkoiseen toimintaymparistoon siirtymisesta. Talla hetkella valmisteilla on mer-
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kittava maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus, jonka yhteydessa esimer-
kiksi maankayton suunnittelua on tarkoitus keventaa kaavahierarkiaa muutta-
malla. Lakiuudistuksen valmistelussa kuuluu selvéasti myos rakennusliikkeiden ja
elinkeinoelaman aanenpainoja: heidan taholtaan on toistuvasti julkisuudessa kri-
tisoitu asemakaavoja liilan yksityiskohtaisista kaavaméaarayksista. Nykytilan-
teessa ne ovat kuitenkin ainoa keino varmistaa, etta kaikki keskeiset asiat ote-

taan suunnittelussa huomioon.

Valmisteilla olevassa kokonaisuudistuksessa on suunniteltu, etta maankayton
yleissuunnitelma korvaisi nykyiset yleiskaavat, ja asemakaavan korvaisi nykyista
asemakaavaa Yyleisluontoisempi maankayton kehittdmissuunnitelma. Sen laati-
jana voi olla my6s muu kuin kunta. Tassa nden vaarana, etta erityisesti ymparis-
toéon ja kaupunkikuvaan liittyvat laadulliset seikat voivat jatkossa jadda niin kut-
sutusti lapsipuolen asemaan, niilla kun on taipumus olla alisteinen suhde talou-
dellisiin kysymyksiin nahden. Esitetty malli voi kuitenkin toimia, mikéli maankay-
ton kehittdmissuunnitelman rinnalle lisattaisiin nykyisten rakentamistapaohjeiden
kaltainen suunnittelua yksityiskohtaisemmin ohjaava elementti, jolla nykyisesta
poiketen olisi my6s juridisesti vahva asema. Olisi kunnan harkinnassa, mille alu-
eille tarkempaa ohjausta tarvitaan, ja kyseiset alueet osoitettaisiin maankayton

yleissuunnitelmassa.

Kuten johdanto-osassa totesin, tama opinnaytetyd on tehty puhtaasti omasta
mielenkiinnosta aihetta kohtaan. Minua kiinnosti, ohjaako asemakaava alueiden
kayttéa ja antaako se riittdvasti evaita rakentamisen ohjaamiseen. Selvitystyén
tuloksena voi todeta, ettd asemakaavan laatimista ohjaavia tekijoitd on paljon.
Toiminnan siirtyessa yh& enemman séhkdiseen muotoon, on koko maankayton
suunnittelua kohtaan muodostunut kasvavia muutospaineita. Niihin pyritdan vas-
taamaan myos lainsdadanndllisin keinoin. On todettava, ettéd asemakaavatyota
tehddan siiné tarkoituksessa, ettd sen asiasisalto luo hyvan pohjan alueidenkay-
tolle ja jatkosuunnittelulle. Lahtokohtaisesti asemakaavalla on siis valmiudet oh-
jaamiseen. On kuitenkin kokonaan oma lukunsa, missa maarin ohjaavat elemen-

tit otetaan toteutuksen suunnittelussa huomioon.
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LITTEET

Liite 1. Esimerkki joustavasta asemakaavasta



LITE 1

Esimerkki joustavasta asemakaavasta.

Esimerkkikohde sijaitsee noin 2,5:n kilometrin paassa kau-
pungin keskustasta, hyvien liikenneyhteyksien varrella.
Pinta-alaltaan noin 2500 mz2:n kiinteisto oli kaupungin omis-
tuksessa, mutta vuokrattuna pitkalla vuokrasopimuksella.
Alueella on voimassa kerrostalojen, rivitalojen tai muiden
kytkettyjen asuinrakennusten asemakaava, joka ei ollut to-
teutunut kohteena olevan kiinteiston osalta.

Kohdekiinteistolla sijaitsi purettavakuntoinen teollisuusra-
kennus, jossa toimi autokorjaamo. Kiinteistda vastapaata
kokoojakadun toisella puolella on 1970-luvulla rakennettu
rautakauppa. Naapurina toisella puolella on rivitaloja ja toi-
sella puolella kerrostaloja, kaikki rakennettu 1990-luvun
loppupuolella. Takareunastaan Kiinteistd rajoittuu l&hivir-
kistysalueeksi kaavoitettuun Trappuvuorenpuistoon, joka
kaytannossa on korkea metsainen kallio.

Tuolloin voimassa olleessa, 1995 vahvistuneessa asema-
kaavassa kiinteistolle oli osoitettu kaksi rakennuspaikkaa,
joissa kummassakin rakennusoikeutta 600 k-m2. Korttelin
kayttétarkoitusmerkinta oli A-5: Asuinrakennusten kortteli-
alue. Alueelle saa rakentaa rivi-, pari- ja kerrostaloja. Kort-
telialueella saa rakennuksen yhtenainen julkisivun pituus
olla enintdan 30 metria. Sallitun rakennusoikeuden lisaksi
saa alueelle rakentaa asuntoja palvelevia varasto-, talous-
ym. tiloja enintdéan 10 m2 asuntoa kohden.

Kaupungissa oli jatkuva pula kerrostalotonteista. Useat
seudun rakennusliikkeet olivat vuosien varrella olleet kiin-
nostuneita kyseisen kiinteiston ostamisesta, ja ehdotta-
neet asemakaavamuutosta kohteen kerrosluvun ja raken-
nusoikeuden lisddmiseksi. Asemakaavan tarkistaminen
tuli ajankohtaiseksi, kun pitk& vuokrasopimus oli p&éatty-
MAassa.

Asemakaavamuutosty® kaynnistettiin: paatettiin tehda hy-
vin joustava kaava joka mahdollistaa seka kerros-, rivi-,
etta paritalojen rakentamisen. Naita kaikkia |6ytyy aivan la-
hinaapureina, joten kaikkien vaihtoehtojen katsottiin luon-
tevasti taydentavan ymparistoa.

Asemakaavan muutoksessa sdilytettiin vanha Kkorttelin
kayttdtarkoitusmerkinta A-5, mutta korttelia laajennettiin
jonkin verran eteldaan, merkittiin 1/2kIV-kerroksinen raken-
nusala tontin takaosaan, seka autonsailytyspaikan ja va-
rastorakennusten rakennusalat. Tontin rakennusoikeu-
deksi maariteltiin 1400 k-m2. Autopaikkavaatimus sailytet-
tiin ennallaan, eli 1 ap / 75 k-m=.

Sivul/3

DEVIL" ROCK

Ldhtétilanne.
Viistoilmakuva asemakaavamuutosalueesta

tosta

Uusi asemakaava



Kiinteist6lla toimineen autokorjaamotoiminnan vuoksi ase-
makaavaan merkittiin maarays, jonka mukaan korttelin ot-
taminen asemakaavanmukaiseen kayttoéon edellyttaa
mahdollisesti pilaantuneen maaperan selvittamista ja kun-
nostamista.

Kaavamuutos eteni ongelmitta, ja tontin myymisesta paa-
tettiin jarjestaa tarjouskilpailu. Kaikkien yllatykseksi yksi-
kéaan rakennusliike ei jattdnyt edes tarjousta. Yksi tarjous
kiinteistosta kuitenkin saatiin ja kaupunki myi tontin tar-
jouksen jatténeelle.

Vanha rakennus purettiin, ja kohteen Devil's Rock tyot
kaynnistyivat. Lopputulos yllatti monet.

Sivu2/3

Tyémaa kdynnissd, viistoilmakuva

Julkisivundkymd koillisesta

Vuosia kestaneen rakennustydn tuloksena paikalle nousi paritalo (kuvassa vasemmalla). Kohde on
jonkin verran viereista n. 5-kerroksista kerrostaloa korkeampi, ja kiinteistolla sijaitseva autotalli/ta-
lousrakennus vastaa kooltaan normaalia omakotitaloa. Asemakaavan maarayksia on noudatettu kai-

kilta osin.
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Julkisivu Taimontielle (Kuva: Joonas Salo / Ilta Sanomat 23.11.2015. Viitattu 4.5.2018. https.//urly.fi/Xkp)



