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1 JOHDANTO

Suomessa rakentamista on ohjattu ja rajoitettu erilaisilla laeilla ja sdannoksil-
& kymmenien vuosien ajan. Yhteiskunnan kehittyessé vanhoja lakeja on jou-
duttu muuttamaan ja kumoamaan seka uusia lakeja on laadittu. Nykyisell&aan
paasaantoisesti maankaytto- ja rakennuslaki maaraa rakentamisesta ja kaa-
voituksesta. Sen perusteella kaavoitetaan uusia alueita ja ohjataan kuntien
rakentamista. Maankayton suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen tavoittee-
na on hyvan elinympariston ja yhdyskuntien kestavan kehityksen edistami-

nen.

Tassa opinnaytetydssa tutkitaan Keminmaan Kemijoen varren kehittdmis-
mahdollisuutta uuden asutuksen kannalta, nykyisen kaava-alueen rajalta
Tervolan rajalle asti. Alue rajattiin asutuksen kannalta tutkittavaksi 300 metrin
levyiseksi alueeksi molemmille puolille jokea. Asutuksen lisaksi tutkitaan

maa- ja metsaalueen pirstaleista kiinteistérakennetta.

Nykyisin alueella on haja-asutusta painottuen lahelle joen rantaa. Alueen ra-
kennuskanta pohjautuu poikkeamislupamenettelyyn, koska alueella ei ole
oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Poikkeamislupaa haettaessa tutkitaan ema-
kiinteiston rakennusoikeus ja sen perusteella tehd&én ratkaisut. Ainoa oike-
usvaikutteinen kaava talla alueella on maakuntakaava, jolla ohjataan raken-

tamista vain yleispiirteisesti.

Talla hetkella ematilojen rakennusoikeudet ovat loppumassa alueella ja tasta
johtuen uusia rakennuspaikkoja ei télle alueelle ole mahdollista montaa enaa
saada. Tutkin ja vertailen eri maankaytén parantamisen mahdollisuuksia,
jotta alue saataisiin tehokkaammin rakennuskayttoon. Tydssa selvitan, milla
keinoilla alueelle saataisiin parhaiten lisda rakennuspaikkoja. Toisena asiana
selvitin mahdollisia keinoja, joilla maa- ja metsatalousalue saataisiin kiinteis-

torakenteeltaan paremmaksi.



2 KAAVOITUKSEN JA RAKENTAMISEN HISTORIA

Suomessa on ollut monenlaisia rakentamiseen liittyvia lakeja paljon ennen
itsenaistymista jo Ruotsin vallan ajalta. Senaikaisissa laeissa ei viela tunnettu
kaavoitusta, vaan niissé pitaydyttiin rakennusten ja muiden yksittaisten toi-
mintojen, kuten katujen suunnittelussa. Ensimmaisia nykyaikaisia kaavoja oli
ruutukaava, joka tuli 1600-luvulla ja sen jalkeen perustettujen kaupunkien
tyyliksi valjemman ja paloturvallisemman rakenteen vuoksi. Ruutukaava oli
suosiossa aina 1800- ja 1900-luvun vaihteeseen asti, jolloin siitd véhitellen
luovuttiin uudenlaista ajatusta seuraten. (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 26 —
27.)

Ensimmainen varsinainen kaavoitusta ja rakentamista koskeva yleinen saan-
nosto sisadltyi asemakaavalakiin, joka tuli voimaan 1931. Laki koski paasaan-
toisesti kaupunkeja ja sisalsi sdannoksia muun muassa asemakaavoitukses-
ta, tonttijaosta ja asemakaavan takaisista maarayksista. Asemakaavalakia
taydensi rakennussaanto vuodelta 1932. Vuonna 1939 laadittiin rakennusjar-
jestyksen mallit. Asemakaavalaki jakautui kolmeen eri lukuun. Ensimméainen
koski kaupungin asemakaavaa, toinen asemakaavaa ja rakennussuunnitel-
mia maaseudulla ja kolmas yleisid maarayksia ja valittavia saannoksia. Maa-
seudulle rakentamisesta annettiin viel& erikseen oma lakinsa vuonna 1945.

(Hallberg — Haapanala — Koljonen — Ranta 2006, 2.)

Asemakaavalaissa huomattiin olevan useita puutteita ja vuonna 1944 lain-
saadannoén uudistaminen annettiinkin lainvalmistelukunnan tehtéavaksi. Uutta
lainsdadantda mietittiin useamman vuoden ajan ja 1954 saatiinkin hallituksen
esitys rakennuslainsaadannon uudistamisesta. Rakennuslaki annettiin sitten
16.8.1958 ja sitd taydennettiin viela 26.6.1959 rakennusasetuksella. Taméa
rakennuslaki perustui pitkalti vanhaan kaavoitusta ja rakentamista koskenee-
seen saanndstoon, varsinkin yksityiskohtaisen kaavoituksen eli asemakaa-
voituksen seka rakentamisen ennakkovalvonnan osalta. Uutta suunnittelujar-
jestelmassa oli seutukaavaa ja yleiskaavaa koskevat saannokset seké taaja-
asutuksen maaritelma suunnittelemattoman taaja-asutuksen muodostamis-
kieltoineen. (Hallberg ym. 2006, 2.)
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Rakennuslaki oli sdadetty aikana, jolloin rakentamisen painopiste oli uudisra-
kentamisessa eika siina ollut painotettu rakenteiden yllapitoa ja kaavoitettu-
jen alueiden taydentamistd koskevia tarpeita. Sittemmin lakiin tehtiin useita
muutoksia, lisayksia ja poistojakin niin, etté lain alkuperaisista 152 pykalasta
muuttumattomina oli voimassa alle 30. Jo 1960-luvun lopulla k&ynnistettiin
osittaisuudistusten rinnalla rakennuslain kokonaisuudistus, koska eduskunta
oli edellyttanyt toimenpiteisiin ryhtymista rakennuslainsdddannon kokonais-
tarkistuksen aikaansaamiseksi. Uudistusta tarvittiin, koska silloisen rakennus-
lain mukainen suunnittelu ei riittdvasti huomioinut rakennetun ympariston ke-
hittamistd ja yhdyskuntarakenteen ohjaamisen ongelmia. Kaavoituksen to-
teuttamisen keinoissa oli myos havaittu taydentadmisen tarvetta, ja rakennus-
lain suhde muuhun lains&d&dantoon tarvitsi myods uudelleenarviointia. (Hall-
berg ym. 2006, 2 — 3.)

Ensimmainen ehdotus rakennuslain kokonaisuudistukseksi oli vuonna 1974
kaavoitus- ja rakennusasiain neuvottelukunnan julkaisema mietintd. Sen poh-
jalta valmisteltiin kolmena vuonna lakiehdotukset, mutta ne eivat johtaneet
hallituksen esityksen antamiseen. Kun kokonaisuudistusta ei saatu erimieli-
syyksien vuoksi aikaiseksi, tehtiin tarpeellisia muutoksia osittaisuudistuksina.
Ympaéristoministerio asetti 1996 toimikunnan laatimaan ehdotuksen maan-
kayton suunnittelua ja rakentamista koskevan lainsdadannon kokonaisuudis-
tukseksi. Useamman vuoden mietittyadn toimikunta sai aikaiseksi esityksen,
joka kelpasi kaikille osapuolille ja lopulta eduskunta hyvaksyi esityksen. Uu-
distus vahvistettiin 5.2.1999 ja maankaytto- ja rakennuslaki tuli paaosin voi-
maan 1.1.2000. (Hallberg ym. 2006, 5, 7, 10.)



3 MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAKI

3.1 Yleista

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL) on alueiden suunnittelua, rakentamista ja
kaytantod saanteleva yleislaki, (Hallberg ym. 2006, 21) kaavoituksessa ja
rakentamisessa noudatetaan paasaantdisesti MRL:n sdadoksia, niin maa-
kuin vesialueilla (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 111). Lain yleisen& tavoit-
teena on jarjestdd alueiden kayttd ja rakentaminen niin, etta siind luodaan
edellytykset hyvalle elinymparistblle seka edistetaan ekologisesti, taloudelli-
sesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta. Lailla yritetddn turvata
jokaiselle osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu
ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus seka avoin tiedotta-
minen kasiteltavina olevissa asioissa. (MRL 1 8.) MRL ja sen perusteella ta-
pahtuva alueiden kayton ja rakentamisen ohjaus on osa ymparistonkayton
ohjausjarjestelman kokonaisuutta. Alueiden kayttoa ja rakentamista koskevat
ratkaisut vaikuttavat keskeisesti siihen, millaiseksi elinympé&ristd muotoutuu.
Alueiden kayton ja rakentamisen yhteydessa pitdd huomioida myds monet
muutkin lait kuin vain MRL, kuten ymparistonsuojelulaki, rakennussuojelulaki,
luonnonsuojelulaki, maantielaki, laki yksityisista teista, ratalaki, vesilaki, met-
salaki, maa-aineslaki, kaivoslaki, jatelaki, sahkomarkkinalaki, viestintamark-
kinalaki, ydinenergialaki, ilmailulaki, kemikaalilaki ja lunastuslaki. (Hallberg
ym. 2006, 18, 25; Jaaskelainen - Syrjanen 2010, 113.)

MRL:n saannoksia on noudatettava alueiden suunnittelussa, rakentamisessa
ja kaytossa, jollei erikseen toisin saadeta. Vield tarkempia sdannoksia ja
maarayksia ylla olevista asioista voidaan antaa asetuksilla, ministerion paa-

toksella ja kunnan omalla rakennusjarjestyksella. (MRL 2 §).

3.2 Kaavoituksen suunnittelu

Suunnittelunpohjana on portaittainen kaavajarjestelma, jossa kaavat tarken-
tuvat kaavojen suunnittelun edetessa yleispiirteisista yksityiskohtaisiksi kaa-
voiksi (Kuvio 1). Koska saantely ulottuu my6s rakentamisen ohjaamiseen, on

kysymys pitkasta maankayton ja rakentamisen prosessista. Prosessi etenee



5

valtakunnallisista tavoitteista yleispiirteisiin ja niista edelleen yksityiskohtaisiin
kaavoihin ja kaavoituksesta aina rakentamisen ohjaamiseen asti. Kun koko
prosessilla pyritaan aikaansaamaan ja kehittamaan hyvaa ja laadukasta ym-
paristod, kaavoituksella ja rakentamisen ohjauksella on yhteinen pdamaara.
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 88.)

Maankéyttd- ja
rakennuslain tavoitteet Suunnittelutasot

Yleiset tavoitteet (1 §)
— edellytykset hyvélle
elinymparistolle
— osallistuminen ja vuoro-
vaikutuksen turvaaminen
Alueiden kéayton
suunnittelun tavoitteet (5 §)
Rakentamisen ohjauksen
tavoitteet (12 §)

Valtakunnalliset
alueidenkaytto-
tavoitteet (22 §)

Maakunnan suunnittelu
Maakuntakaava (4 luku)
Kuntien yhteinen
yleiskaava (6 luku)

Kuntataso

Yleiskaava

Asemakaava

Tonttijako
Rakennusjarjestys
Kansalliset kaupunkipuistot

Ranta-alueiden suunnittelu

Lupaharkinta

Poikkeaminen

Kuvio 1. Maankaytté- ja rakennuslain mukainen suunnittelujarjestelma (Jaaskelai-
nen — Syrjanen 2010, 88)

3.3 Kaavoituksen luonne

Rakennuslainsaadanndssa on pitkan aikaa, jo vuoden 1931 asemakaavalais-
ta alkaen kaytetty avointa ja joustavaa saantelya, joka sallii ja on johtanut
laajaan harkintavallan kaytt6éon. Samaa tapaa on jatkettu mydhemminkin uu-
distettaessa rakennuslakisaadantoa. MRL:ssa painotetaan entistd enemman
osallistuvaa ja vuorovaikutteista suunnittelua. Arvoperustaiset, joustavat
normit ja tulevaisuuteen suuntautuva, tarkentuva suunnittelu korostaa laajaa
harkintaa paatoksia tehtdaessa. Maankayton suunnitteluun ja rakentamiseen
liittyvien lupien taloudellinen merkitys ja maanomistajiin kohdistuvat oikeus-
vaikutukset puolestaan painottavat tarvetta normisidonnaiseen saantelyyn.
Naiden elementtien valilla tasapainoilu on edelleen rakennuslainsaadannon

vaikeutena. (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 128.)



4 SUUNNITTELUJARJESTELMA

4.1 Yleinen maarittely ja kuvaus

Suunnitelmallisuus on alueiden kayton ja rakentamisen perusldhtokohtana,
jonka toteuttamiskeinoksi kaavoitusjarjestelma on luotu (Kuvio 2). Silla on
luotu edellytyksid sen ratkaisemiseen, mihin tarkoitukseen ja miten maata on
kaytettava. (Jadskelainen — Syrjanen 2010, 48.) MRL:n suunnittelujarjestel-
ma perustuu oikeudellisesti siihen lahtokohtaan, ettd yleispiirteinen, laaja-
alaisempi suunnitelma ohjaa yksityiskohtaisempaa, alueeltaan suppeampaa
kaavaa. Taman laaja-alaisemmasta yksityiskohtaisempaan suuntautuvan
oikeudellisen ohjausvaikutuksen ohella laki eri tavoin korostaa kaavamuoto-
jen vuorovaikutusta. (Hallberg ym. 2006, 36.)

MRL:n kaavajarjestelméaé kehitettdessa keskeinen tavoite oli eri kaavamuoto-
jen tehtavien ja keskinaisten suhteiden maarittely niin, ettd kullakin kaava-
muodolla on oma, selked roolinsa suunnittelujarjestelman kokonaisuuden
osana. Nain ollen maakuntakaava keskittyy valtakunnallisten alueidenkaytdn-
tavoitteiden konkretisoimiseen ja maakunnallisesti merkittavien asioiden ka-
sittelyyn, yleiskaava keskittyy koko kunnan tai sen laajan osa-alueen maan-
kayton ratkaisemiseen ja asemakaava taas lahiympariston suunnitteluun ja

rakennushankkeiden kaavalliseen ohjaukseen. (Hallberg ym. 2006, 36.)

Valtakunnalliset alueiden kayti6tavoitteet Valtioneuvosto hyvaksyy

= !

v

\ Maakunnan liitto laatii ja hyvéaksyy
‘ Maakuntakaava Ymparistdoministerié vahvistaa

oy

Yleiskaava
Osayleiskaavat

v v v

Asemakaavai Asemakaava | | Asemakaava

| |

Kunta laatii ja hyvaksyy

Kunta laatii ja hyvaksyy

Kuvio 2. Alueiden kayton suunnittelujarjestelma (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 89)



4.2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

MRL:ssa on valtioneuvostolle annettu toimivalta hyvaksya alueidenkaytt6a ja
aluerakennetta koskevia valtakunnallisia tavoitteita (Jaaskelainen - Syrjanen
2010, 190), joiden huomioon ottamista valvoo elinkeino-, liikenne- ja ymparis-
tokeskus (ELY-Keskus) (Ymparistoministerio 2013a). Valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet koskevat asioita, jotka on tarpeen ottaa huomioon aluei-
denkaytdssa ja sen suunnittelussa kaikkialla Suomessa. Valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden tarkoituksena on tukea ja edistdd MRL:n yleisten
tavoitteiden ja laissa maariteltyjen alueiden kayton suunnittelun tavoitteiden
saavuttamista. Keskeisena tehtdvana niilla on varmistaa valtakunnallisesti
merkittavien asioiden toteutuminen maakuntien suunnittelussa, kuntakaavoi-
tuksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. Tavoitteet ovat valtion nako-
kulmasta tarpeellisiksi katsottuja ja valtioneuvoston nakemys valtakunnalli-
sesti merkittavista alueidenkayttokysymyksista. Valtakunnallisilla alueiden-
kaytontavoitteilla linjataan maamme alueidenkayttoé pitkalle tulevaisuuteen.
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 104, 190 - 191.)

Valtioneuvoston hyvaksymat tavoitteet ovat kansallisesti tai kansainvalisesti
keskeisia, ja niilla edistetéaan lain yleisen tavoitteen mukaisesti kestavan kehi-
tyksen periaatteen toteutumista alue- ja yhdyskuntarakennetta koskevissa
paatoksissa. Tavoitteiden tarkoitus on turvata valtakunnallisten hankkeiden ja
alueidenkayttoratkaisujen tarkoituksenmukainen toteuttaminen. MRL 22 §:n
mukaan valtioneuvosto voi paattaa valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteis-
ta, joiden huomioon ottamista maakuntakaavassa ymparistoministerion tulee

valvoa. (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 89.)

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet voivat koskea myds asioita, joilla on
merkittdva vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintéon. Hallituksen
esityksessa on todettu, ettd kansallisen luonnonperinnén turvaamiseksi on
tarkeimmat luonnonsuojeluohjelmat jo laadittu. Luonnonarvojen turvaaminen,
joita luonnonsuojeluohjelmissa ei ole kasitelty voi olla tarpeellista hoitaa kaa-
voituksella. Merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintoon
voi kohdistua my6s kansallismaisemiin, valtakunnallisesti merkittaviin mai-

semakokonaisuuksiin ja valtakunnallisesti tarkeisiin kulttuuriymparistoihin.
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Myds alueeltaan suppeissa kohteissa saattavat muun muassa rakennushis-
torialliset tai rakennustaiteelliset arvot taikka historialliseen tapahtumaan,
perinteeseen tai kehityskulkuun liittyvat nakdkohdat korostaa valtakunnallista
merkitysta. (Hallberg ym. 2006, 97.)

4.3 Kaavajarjestelma

Kaavat jaetaan yleispiirteisiin ja yksityiskohtaisiin kaavoihin. Yleispiirteisiksi
kaavoiksi luetaan maakuntakaava, yleiskaava seka kuntien yhteiset yleiskaa-
vat kun taas asemakaavat ovat kuntakohtaisia detalji eli yksityiskohtaisia
kaavoja. Maakuntakaavassa korostuu valtakunnallisten ja maakunnallisten
tavoitteiden konkretisointi ja valittyminen kuntatason kaavoitukseen. Yleis-
kaava on yksityiskohtaisen kaavoituksen, rakentamisen ja muun maankaytén
perustaksi tehty yleispiirteisempi suunnitelma. Laissa kaikki detaljikaavat ovat
asemakaavoja. Yleiskaavaa ja asemakaavaa ei tarvitse enda alistaa vahvis-
tettavaksi ylemmilla tahoilla. Kunnat voivat laatia myos yhteisen yleiskaavan,
kasittdmaan yhta kuntaa laajemman alueen, mutta se on alistettava ministe-

rion vahvistettavaksi. (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 89.)

Kaavajarjestelman ratkaisut ovat kunnallista paattksentekoa ja siind nouda-
tetaan seka kunnallista paatoksentekojarjestelmaa ettd MRL:ssa saadettya
kaavoitusprosessia. Kaavoitus on sisalléltdédn maankéayton suunnittelua alu-
een osoittamiseksi tarkoituksenmukaisella tavalla eri tarkoituksia varten.
Kaavoituksessa luodaan edellytykset yhteiskunnan eri toimintojen sijoittami-
selle ja niiden tarvitsemille yhteyksille. Kaavassa osoitetaan paikat asumista,
elinkeinotoimintaa, palveluja, liikennetta ja virkistystoimintaa varten. Kaava-
jarjestelman tuottaa myds samalla alueita, joille ei saa rakentaa tai jossa ym-

pariston muutokset kielletaan. (Jaaskeldainen — Syrjanen 2010, 89 — 90, 129.)

Alueiden kayton suunnittelujarjestelmassa jokaisella kaavatasolla on oma
tehtavansa taydentaen toisia kaavoja. Eri kaavatasoja tarkasteltaessa on
otettava huomioon koko kaavajarjestelman toimivuus. Kaavajarjestelma on
tehty monitasoiseksi, asteittain tasmentyvaksi suunnittelujarjestelmaksi. Kaa-

vatasot ovat luonteeltaan kaikki aluevaraussuunnitelmia, joilta edellytetdan
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aluevarausten riittavaa tarkkuutta niihin siséltyvien oikeusvaikutusten johdos-
ta. Kaavoilla on sisallon puolesta eroavaisuuksia ja kaavojen tarkkuus taas
riippuu niiden tehtavasta. Suunniteltavat alueet poikkeavat toisistaan siten,
ettd mita yleispiirteisempi suunnitelma on, sitd laajempi kaavan alue on.
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 90, 130.)

Kaavojen sisdltoa harkittaessa on lahdettava liikkeelle moninaiskaytosta;
kaavalla ohjataan siis kaavoitettavalla alueella tarpeellisia ja kyseiselle alu-
eelle sopivia maankayttomuotoja. Silla sdannellaan julkisen vallan ja yksityis-
ten valisid oikeussuhteita. Kaavalla voidaan sitovasti ohjata rakentamista ja
maankayttda huomioiden kuitenkin se, etté kaava ei saa olla lain eikéa asetus-
ten vastainen. Alueiden kayton suunnittelulla luodaan puitteet ympariston
muuttamiselle tai sailyttdmiselle. Kaavoitusprosessissa erilaiset intressit tutki-
taan ja sovitetaan yhteen, jolloin kaava muodostaa oikeudelliset rajat maan-
omistajan maan kayttamiselle. Kaavoituksen keskeiseen suunnitelmallisuu-
den lahtokohtaan liittyy velvoite maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta.
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010,129 - 130.)

4.4 Maakuntasuunnittelu

Maakuntatason suunnittelu perustuu tarpeeseen ohjata kuntatason kaavoi-
tusta ja muunlaista alueiden kayton suunnittelua, kun tehdaan laajoja use-
amman kunnan alueella vaikuttavia alueidenkayttératkaisuja. Maakunta-
suunnittelusta vastaa kunkin alueen maakuntaliitto. (Jaaskelainen — Syrjanen
2010, 217 - 220.) Maakunnan suunnittelussa tehdadn maakuntasuunnitelma,
muuta alueiden kaytén suunnittelua ohjaava maakuntakaava ja alueellinen
kehittdmisohjelma (MRL 258). Alueiden kaytbn suunnittelujarjestelma koros-
taa kuntien itsenaistd asemaa kaavoituksessa, sen vuoksi valtion vahvistama
maakuntakaava on erityisessa merkityksessa valtakunnallisten, maakunnal-
listen, ja paikallisten tavoitteiden yhteen sovittajana. Maakuntasuunnittelu on
erityisasemassa valtakunnallisen ja kunnallisen tason vélissa vahan kuin yh-
teen sovittajana. Maakuntasuunnittelulla on ensisijainen vastuu maakunnal-
listen ja seudullisten alueidenkayttdtavoitteiden maarittelysta ja niiden mu-
kaisten ratkaisujen huomioon ottamisesta ja valittdmisestda muuhun suunnit-

teluun paikallisella, alueellisella ja valtakunnallisella tasolla. (Jaaskelainen —
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Syrjanen 2010, 217.)

4.4.1 Maakuntasuunnitelma

Maakuntasuunnitelma on pitkan aikavéalin, noin 20 - 30 vuoden, kehityssuun-
nitelma (Ymparistoministerio 2004, 3) ja melko laaja sisalloltdan (Jaaskelai-
nen — Syrjanen 201, 220). Luonteeltaan suunnitelma on strategispainotteinen
maakunnan kehittdmisen suunnitelma, joka osoittaa maakunnan kehittami-
sen poliittisen tahdon. Silla ei ole oikeudellista vaikutusta, mutta se ohjaa kui-
tenkin maakunnan liiton muuta toimintaa ja on pohjana muulle maakunnan
suunnittelulle. Maakuntasuunnitelman sisallosta tai laatimisesta ei ole yksi-
tyiskohtaisempaa saanndsta. (Hallberg ym. 2006, 109 — 110.) Tarkoituksena
onkin, ettd sisaltd jaa maakuntien liittojen tarpeiden ja alueellisista kehitta-
misohjelmista ilmenevien tarpeiden varaan (Jaaskeldainen — Syrjanen 2010,
220). Pitaa kuitenkin muistaa, ettéd suunnitelma ei saa olla ristiriidassa mui-
den pykéalien suhteen (Hallberg ym. 2006, 110). Maakuntasuunnitelmalla ta-
voitellaan suunnitelmaa, jonka tarkoituksena on maakunnan tulevan kehityk-
sen esittdminen sekd maankayton ettd alueellisen kehittdmisen kannalta
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 220).

4.4.2 Maakuntakaava

Maakuntakaava on laajin ja yleispiirteisin kaavajarjestelman kolmesta kaa-
vasta ja se ohjaa yleis- ja asemakaavoitusta. Se on yleispiirteinen suunnitel-
ma koko maakunnan alueiden kaytosta (Ymparistoministerio 2004, 3) ja sen
tehtava on osoittaa maakunnan aluerakenne (Jaaskelainen — Syrjanen 2010,
221). Siina esitetddan maakunnan yhdyskuntarakenteen ja alueiden kaytén
perusratkaisut keskipitkalla ja pitkalla eli 10 - 20 vuoden aikavalilla. Se kuuluu
MRL:n mukaiseen alueiden kaytdon suunnittelujarjestelmaan. Maakuntasuun-
nitelma on yksi maakuntakaavan keskeisista lahtokohdista. Maakuntakaa-
vassa maakunnan kehittamisstrategia voidaan konkretisoida kaavakartan- ja
maaraysten avulla alueiden kayton kehittamisperiaatteiksi ja aluevarauksiksi.
(Ymparistoministerié 2004, 3.) Aluevaraukset osoitetaan vain silta osin ja silla
tarkkuudella, kuin valtakunnallisten ja maakunnallisten tavoitteiden kannalta

tai useamman kunnan alueiden kayton yhteen sovittamiseksi on tarpeen.
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Maakuntakaavassa esiintyy myo6s valkoisia alueita, jotka osoittavat, ettei alu-
eelle kohdistu maakunnallisia tai seudullisia tarpeita. (Jaaskeldinen — Syrja-
nen 2010, 221, 226.) Maakuntakaavan hyvaksyy maakunnan liiton ylin paat-
tava toimielin ja hyvaksytty kaava saatetaan ymparistoministerion vahvistet-
tavaksi (MRL 318).

Maakuntakaavan laadinnasta, yllapidosta ja kehittdmisesta huolehtii maa-
kunnan liitto. Kaava voidaan laatia my6s vaiheittain tai osa-alueittain. Osa-
alueittain laadittaessa kaavan valmistelua ohjaamaan tulee asettaa maakun-
nan liiton toimielin, jossa on asianomaisten kuntien ehdottamia jasenia. (MRL
278.) Kasiteltdessa kokonaiskaavassa samalla kaikki maankayttdintressit,
siina yhteen sovitetaan erilaiset ristiriitaiset kysymykset, kun taas vaiheittain
tai osa-alueittain laadittavassa kaavassa voidaan ottaa huomioon erilaiset
suunnittelutarpeet, kaytettavissa olevat voimavarat, kaytettavissa oleva tieto-
perusta ja selvitykset. Vaiheittain tai osa-alueittain laadittava kaava ei saa
olla ristiridassa maakuntakaavan sisaltdvaatimuksen kanssa, jotka ovat vai-
heittain laadittavan kaavan aihepiirin ulkopuolella, eikd maakunnan muita
osia koskevan maakuntakaavoituksen kanssa. (Jaaskeldinen — Syrjanen
2010, 225, 226.)

4.4.3 Maakuntamaaraykset

Maakuntakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen
siséllolle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan maakuntakaava-
aluetta suunniteltaessa tai rakennettaessa. Jos joitakin alueita on maiseman,
luonnonarvojen, rakennetun ympariston, Kkulttuurihistoriallisten arvojen tai
muiden erityisten ymparistdarvojen vuoksi suojeltava, maakuntakaavassa
voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia maarayksia. (MRL 308.) Kaavassa
voidaan antaa myds rakentamismaarayksia, joilla ohjataan uudisrakentamis-
ta kaavassa osoitetulla alueella. Nailla voidaan tdsmentdd maakuntakaavan

sisaltoa rakentamisen ohjaamiseen. (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 224.)
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4.5 Kuntatason suunnittelu

4.5.1 Yleiskaava

Yleiskaava on kuntatason yleispiirteinen kaava, jolla ohjataan vain yhden
kunnan maankayttod (Jaaskeléainen — Syrjanen 2010, 256) ja jonka hyvaksyy
kunnanvaltuusto, (MRL 378) eika sita tarvitse enaa vahvistuttaa ymparisto-
ministeriéssa kuten vanhan rakennuslain aikana (Hallberg ym. 2006, 186).
Se on tarkead kunnan kehitystd ohjaava véline maankayton suunnittelussa
(Ymparistoministerio 2013b). Yleispiirteisyytensa vuoksi yleiskaavan keskei-
nen tehtava on kunnan yhdyskuntarakenteen ja eri maankayttotarpeiden yh-
teensovittaminen. Yleiskaava on yksityiskohtaisen kaavoituksen, rakentami-
sen ja muun maankayton perustaksi laadittu yleispiirteinen suunnitelma.
(Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 256.) Siitda ndkee muun muassa, mihin on
tulossa rakentamista ja mitka alueet jaavat rakentamattomiksi (Ympéaristomi-
nisterié 2013b). Se voi olla hyvin yleispiirteinen strateginen suunnitelma, mut-
ta mahdollisesti joillakin kylaalueilla tai ranta-alueella se voi olla my6s suo-
raan rakentamista ohjaava (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 256). Mikali on
tarkoitettu, etta rakentaminen ja muu maankayttd perustuu suoraan yleiskaa-
vaan, on sen selvasti myos nayttava itse kaavassa. Yleiskaava voidaan laatia

my0s vaiheittain tai osayleiskaavana. (Hallberg ym. 2006, 184.)

Yleiskaavassa esitetaan tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tar-
peelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituksen ja muun suunnittelun seka
rakentamisen ja muun maankayton perustaksi (MRL 358). Siina siis esitetddn
kaavan muodossa kunnan tavoitellun kehityksen periaatteet ja se on ennen
kaikkea maankayton nakokulmasta tehty suunnitelma. Yleiskaavalla pyritaan
sovittamaan yhteen erilaiset kilpailevat maankayttomuodot yksityiskohtaista
maankayton suunnittelua varten. Siihen valtuusto voi tehda kunnan maan-
kayton keskeisimmat linjaukset ja osoittaa kunnan pitkan aikavalin maankayt-
toratkaisut. Yleiskaavassa osoitetaan, mihin on tulossa asuinalueet, palvelut,
yritystoimintaa, liikennevaylat sekd maankayton rajoittavat tekijat kuten virkis-
tys- ja suojelualueet, kulttuurihistoriallisesti merkittavat alueet ja kohteet seka
alueet, joissa on kiinnitettava erityista huomiota maiseman ja luonnonarvojen

vaalimiseen. Silla tulisi vahan ennakoida tulevaa kehitysta. (Jaaskelainen —
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Syrjanen 2010, 258.)

4.5.2 Kuntien yhteinen yleiskaava

Kuntien yhteisen yleiskaavan laatiminen antaa uusia mahdollisuuksia kuntien
yhteistyolle alueiden k&yton suunnittelussa. Yhteinen yleiskaava toteuttaa
pyrkimysta edistaa alueiden kayton suunnittelun keinoin kasvavien kaupunki-
seutujen kansainvalista kilpailukykyd ja elinkeinoelaman toimintamahdolli-
suuksia. Sen avulla pyritdéan lisddmaan mahdollisuuksia tarkastella kasvavilla
kaupunkiseuduilla rakennettujen alueiden uudistamista alueellisesti tarkoituk-
senmukaisina kokonaisuuksina. Yhteinen yleiskaava on alkujaan tarkoitettu
l&hinna kaupunkiseutujen kehittdmisen ja kuntien yhteistyon edistamisen va-
lineeksi, mutta kylla sité voi kayttdd muun tyyppisilléakin alueilla. (Hallberg ym.
2006, 227.)

Yhteisen yleiskaavan laatimisen ja hyvaksymisen kunnat voivat delegoida
maakunnan liitolle, tehtavdan soveltuvan muun kuntayhtymén tai kuntien
muun yhteisen toimielimen tehtavéksi. Oikeusvaikutteinen yhteinen yleiskaa-

va saatetaan ymparistoministerion vahvistettavaksi. (MRL 478.)

4 5.3 Asemakaava

Asemakaava laaditaan kunnan alueiden yksityiskohtaista jarjestamista, ra-
kentamista ja kehittamista varten, sen laatii ja hyvaksyy kunta (Jaaskelainen
— Syrjanen 2010, 302, 304). Asemakaava laaditaan yleensa suhteellisen pie-
nelle alueelle kerrallaan, mutta erillisia kaavoja voi olla vierekkain monta, jol-
loin kaava-alue nayttaa yhdelta isolta kokonaisuudelta. Kaavan tarkoituksena
on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja
muuta maankayttod paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan,
hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kaytén edistami-
sen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla (MRL 508).
MRL:n mukaan asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sitd mu-
kaa kuin kunnan kehitys (Jaaskelainen — Syrjanen 2010, 302), erityisesti
asuntotuotantotarve, taikka maankayton ohjaustarve sita edellyttda (Ymparis-

toministerio 2013c). Asemakaavan laatiminen on MRL:n mukaan tarpeen,
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kun rakentamisesta aiheutuvat vaikutukset ja ymparistomuutokset ovat niin
laaja-alaisia, ettei niitd tai rakentamisen sopeutumista ymparistoon pystyta
riittdvasti arvioimaan yksittaisen rakennusluvan kasittelyn yhteydessa. Kunti-
en paatosvaltaa on olennaisesti lisatty asemakaavana laadinnassa, jattamal-
l& kuntakohtaiset kaavat kuntien yksin paatettavaksi. (Jaaskeldinen — Syrja-
nen 2010, 302, 306.)

Asemakaavan laatimisella pyritddn estdmaan suunnittelemattoman rakenta-
misen epékohtia (Jadskeldainen — Syrjanen 2010, 305). Laadittaessa pitda
huomioida, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjesta-
miselle (Ymparistoministerié 2013c). Kun asemakaavalla ratkaistaan, mihin
maata kaytetaan, kaava on luonteeltaan defensiivinen eli sijoituspaikkavaih-
toehtoja pois sulkeva. (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 305). Siina esitetdan
eri kayttotarkoituksiin rakennettavat korttelit, tuleva katuverkko seka palvelu-
jen ja virkistystoiminnan alueet. Silla ohjataan rakennusten sijoittumista ja
rakennustapaa tontilla, esimerkiksi mitd rakennusmateriaaleja kaytetaan ja
montako kerrosta saa rakentaa seka piha- ja katualueiden jarjestamista.
(Ymparistoministerié 2013c.) Kun kunta on saattanut asemakaavan voimaan,
rakennuksia ei saa tehda kuin kaavan mukaisesti. (Jaaskelainen — Syrjanen
2010, 302).

4.5.4 Kiellot yleis- ja asemakaavaa laadittaessa seka kaavamaaraykset

Alueelle jolle on yleis- tai asemakaavan laatiminen tai muuttaminen vireill&,
kunta voi maarata rakentamiskiellon ja yleiskaava-alueella viela toimenpide-
rajoituksen. Rakennuskieltoalueella asemakaavaa laadittaessa, maisemaa
muuttavat toimenpiteet ovat luvanvaraisia siten kun toimenpiderajoituksessa
saadetadn. Rakennuskielto on voimassa myo6s alueella, jolle on hyvaksytty
yleis- tai asemakaava taikka niiden muutos, kunnes hyvéksymispaatos on
saanut lainvoiman. (MRL 388, 538.)

Laadittavana tai muutettavana olevan yleiskaavan alueella rakentamiskielto
ja toimenpiderajoitus ovat voimassa enintdén viisi vuotta. Kaavan kesken-

erdisyyden vuoksi kunta voi pidentdd aikaa viela viidella vuodella ja ELY-
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keskus kunnan hakemuksesta erityisista syysta sen jalkeen viela viidella
vuodella. (MRL 388.) Asemakaava-alueella rakentamiskielto on voimassa
kaksi vuotta kerrallaan. Kunta voi kaavoituksen keskenerdisyyden vuoksi pi-
dentda kieltoaikaa kaksi vuotta kerrallaan, mutta rakentamiskielto kaava-
alueen laajentamiseksi voi kuitenkin kestaa enintdan kahdeksan vuotta.
(MRL 538.)

Yleis- ja asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja
sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan kaava-
aluetta rakennettaessa taikka muutoin kéaytettdessa ja yleiskaavassa viela
suunniteltaessa. Yleiskaavamaaraykset voivat muun ohessa koskea maan-
kayton ja rakentamisen erityistd ohjausta tietylla alueella seka haitallisten
ymparistovaikutusten estdmistda tai rajoittamista. Asemakaavamaaraykset
voivat muun ohessa koskea haitallisten ymparistovaikutusten estamista tai
rajoittamista sekd kaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saata-
vuuden kannalta on tarpeen. Jos jotain aluetta tai rakennusta on maiseman,
luonnonarvojen, rakennetun ympariston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai
muiden erityisten ymparistdarvojen vuoksi suojeltava, kaavoissa voidaan an-

taa sité koskevia tarpeellisia maarayksia. (MRL 418, 578.)

4.5.5 Rakentamisen saantely

Rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaava-alueella kaavassa, mutta
kaava-alueen ulkopuolella paikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakenta-
miseen kelvollinen ja riittdvan suuri, vahintdéan 2000 m2 (MRL 1168). Kunnan
omassa rakennusjarjestyksessa voidaan maarata isommastakin rakennus-
paikan vahimmaispinta-alasta kuin 2000 m2 (Jaaskelainen — Syrjanen 2010,
548). Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun
muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman, tai
vyOryn vaaraa. Rakennukset on voitava sijoittaa riittavélle etaisyydelle kiin-
teistbn rajoista, yleisista teistd ja naapurin maasta. (MRL 1168.) Kaava-
alueen ulkopuolella ei saa rakentaa ilman asianomaisen suostumusta viitta
metria lahemmas toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eikd kymmenta
metrid lahemmaéksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla

maalla, ellei siihen ole erityista syyta. (MRA 578.)
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Aluetta, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syytad ryhtya
erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen
taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen, kutsutaan suunnittelutarvealueeksi
(MRL 168). Kunta voi osoittaa suunnittelutarvealueeksi myés muun alueen,
jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttdvaa yhdys-
kuntakehitysté tai jolla erityisten ymparistdarvojen tai -haittojen vuoksi on tar-
peen suunnitella maankayttod (Nettilaki 2013a). Suunnittelutarvealueelle ra-
kennusluvan saamiselle on asetettu erityisid vaatimuksia (Hallberg ym. 2006,
72). Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays alueen osoittamisesta
suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintdan 10 vuotta (MRL 168).

Meren tai vesistdn ranta-alueeseen kuuluvalle rantavythykkeelle ei saa ra-
kentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttamista
rakennusluvan myontamisen perusteena. Kielto koskee my¢s ranta-aluetta,
jolla rakentamisen ja muun kaytdn suunnitteleminen paaasiassa rantaan tu-
keutuvan loma-asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa
olevan rakentamisen vuoksi. (MRL 728.) Kaavan vastaiseen tai kaava-alueen
ulkopuolella tapahtuvaan rakentamiseen tarvitaan poikkeamispaatdés ELY-
keskukselta. Suunnittelemattoman rakentamisen rajoitus koskee ranta-
aluetta, jolla suunnitteleminen on tarpeen alueella odotettavissa olevan ra-

kentamisen vuoksi. (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 425 - 426.)

Kunnassa tulee olla rakennusjarjestys, jonka maaraykset voivat olla erilaisia
kunnan eri alueilla. Rakennusjarjestyksessd annetaan paikallisista oloista
johtuvat suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri-, ja luonnonar-
vojen huomioon ottamisen seka hyvan elinympariston toteutumisen ja sailyt-
tamisen kannalta tarpeelliset maaraykset. (MRL 148.) Maaraykset ovat
maankaytto- ja rakennuslakia ja -asetusta taydentavia kansalaisia ja viran-
omaisia sitovia maarayksia (Hallberg ym. 2006, 65). Rakennusjarjestyksen
maaraykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sen sijoit-
tumista, rakennuksen sijoittumista ymparistoon, rakentamistapaa, istutuksia,
aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun ympariston hoitoa, vesihuollon jarjes-
tamistd, suunnittelutarvealueen maarittelemista sek& muita niihin rinnastetta-

via paikallisia, rakentamista koskevia seikkoja. Maarayksia ei sovelleta, jos
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oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakenta-

mismaarayskokoelmassa on asiasta toisin maaratty. (MRL 148.)

Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa, lupa tarvitaan myos
sellaiseen korjaus- ja muutosty6hon, joka on verrattavissa rakennuksen ra-
kentamiseen, sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan lasket-
tavan tilan lisddmiseen. Lupa tarvitaan myds sellaisen rakennuksen vaippaan
tai teknisiin jarjestelmiin kohdistuviin korjaus- ja muutostdihin, joilla voidaan
vaikuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen. Myo6s rakennuk-
sen tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan
rakennuslupa. (MRL 1258.) Rakennusluvan sijasta rakentamiseen voidaan
hakea toimenpidelupaa sellaisten rakennelmien ja laitosten, kuten maston,
sdilion ja piipun pystyttamiseen, joiden osalta lupa-asian ratkaiseminen ei
kaikilta osin edellyta rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. Toimenpi-
delupa tarvitaan myds muuhun kuin rakennuslupaa vaativan rakennuksen
ulkoasua muuttavaan toimenpiteeseen seka asuinrakennuksen huoneistojar-
jestelyihin. (MRL 1268.)
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5 KEMINMAAN KUNTA

5.1 Yleista

Keminmaan kunta sijaitsee Perameren pohjukassa, kunnan halkovan Kemi-
joen suualueella, Lapin maakunnassa (kuvio 3). Kunta on perustettu 1865,
jolloin se oli Kemin maalaiskunta, nykyisen nimensa Keminmaa sai 1979.
Pinta-alaa kunnalla on 644,1 km?, josta vesialuetta 17,4 km? ja asukkaita oli

vuonna 2012 vaestorekisterikeskuksen mukaan 8591. (Keminmaa 2013.)

Keminmaa sijaitsee hyvien liikenneyhteyksien varrella. Kemi-Tornion lento-
asema on vain muutaman kilometrin paassa, valtatiet ja rautatie menevat
kunnan l&pi, eikd Ruotsiinkaan ole kuin alle kaksikymmenta kilometria. (Ke-
minmaa 2005.)

| Tornio. Tervola

Keminmaa Simo

Kemi =
Kuvio 3. Keminmaan sijainti (Pohjolan sanomat)

Kunnan elinkeinorakenne on melko kaupunkimainen, melkein kaikki saavat
toimeentulonsa jalostuselinkeinoista ja palveluista. Suurin yksittainen tyénan-
taja on kunta itse ja yksityisella puolella Outokumpu Chromen kaivos Elijar-
vella. Vuoden 2011 lopussa tyéllisen tydvoiman maara oli 3520, joista alku-
tuotannon tyopaikkojen osuus oli 4,5 %, jalostuksen tydpaikkojen osuus
31,1 %, palvelujen ty6paikkojen osuus 62,8 % ja toimialaltaan tuntemattomi-

en tybpaikkojen osuus 1,5 %. (Tilastokeskus 2013.)
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5.2 Nykyinen kaavoitus
5.2.1 Yleiskaava

Keminmaassa on koko kuntaa koskeva oikeusvaikutukseton yleiskaava, joka
on hyvaksytty vuonna 1979. Keskusta-alueelle on tehty uusi oikeusvaikuttei-
nen yleiskaava vuonna 2003, johon kuuluu kuntakeskuksen lisdksi kunnan
lounaisosaa, Laurila — Lautiosaari alue sekd Lautiosaaren taajaman alueet

ympaéristdineen. (Keminmaa 2013.)

Yleiskaavan lisaksi kunnassa on tehty muutama osayleiskaava keskeisille
alueille. Osayleiskaavat on tehty Liedakkalan kyldalueelle, Maulan kyl&aalu-
eelle seka Kallinkankaan virkistysalueelle, kaikki kolme samana vuonna kuin
koko kunnan yleiskaava eli 1979. Vuotta aikaisemmin eli 1978 on tehty
osayleiskaava Kivalon ulkoilualueelle kunnan koillisosaan. Namékaan yleis-

kaavat eivat ole oikeusvaikutteisia. (Keminmaa 2013.)

5.2.2 Asemakaava

Kunnassa on useampia erillisida vahvistettuja asemakaavoja, mutta ne ovat
kunnan vetovoimaisuuden kasvaessa laajentuneet ja yhdistyneet isommaksi
aluekokonaisuudeksi kuntakeskuksen ympaérille. Voimassa olevaa asema-
kaava-aluetta on kunnassa noin 767 hehtaaria, vesialueet pois lukien ja yh-
teensd 1013 hehtaaria. Vanhin hyvaksytty asemakaava on tehty vuonna
1963. Se kattoi keskeisen osan kuntakeskuksesta ja siihen liittyvan osan Iso-

haaran alueesta seka Lautiosaaren keskustaajaman. (Keminmaa 2013.)

5.2.3 Maankéayttosuunnitelmat

Kaavojen lisaksi Keminmaassa on muutama maankayttésuunnitelma tehtyna
haja-asutusalueelle. Liedakkalassa on Kotikummun ja Suntionkummun (Sun-
tionniemi) asuntoalueet, joissa on rakennuspaikkoja pientaloille. lImolassa on
Kauppilan, Itakoskella Juopperin asuntoalueet seka Lansikoskella Kaasilan-
tien varsi. Kaikilla kolmella alueella on pientalojen rakennuspaikkoja. (Ke-

minmaa 2011.)
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5.3 Kunnan rakennusjarjestys

Kunnan rakennusjarjestyksessa maarataan, ettd asemakaava-alueen ulko-
puolisessa rakentamisessa rakennuspaikan tulee olla vahintddan 5000 m2.
Rakennuspaikka voi olla pienempikin, jos rakennus liitetd&dn yleiseen viema-
riverkkoon, vesikaymalan jatevedet johdetaan umpisailioon tai vesikdymala
jatetdan rakentamatta kokonaan, mutta rakennuspaikka ei saa olla alle 2000
m2. Yli 2000 m2:n kokoiselle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden maksimis-
saan kaksiasuntoisen asuinrakennuksen tai sitten kaksi erillista asuinraken-

nusta, kunhan ne muodostavat yhden pihapiirin. (Keminmaa 2002, 6.)

Ranta-alueelle rakennettaessa paikan koon tulee olla vahintd&dn 2000 m? ja
vesistdon tai vesijattéon rajoittuvan rantaviivan pituuden on oltava vahintaan
30 m. Rakennuksen etaisyyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantavii-
vasta pitdad olla vahintdan 30 m. Rakennuspaikalle, jonka pinta-ala on alle
3000 m? ja etaisyys rantaviivasta enintaan 50 m, saa rakentaa yhden loma-
asunnon, talousrakennuksen ja erillisen saunan, joiden yhteenlaskettu ker-
rosala on enintaan 160 m2. Alin lattiataso pitda asunnossa olla vahintddn 1 m
ylavesirajaa korkeammalla, ja jos ylavesirajaa ei ole tiedossa alimman lattia-
tason pitaa olla vahintddn 2 m keskivedenkorkeutta korkeammalla. Alle 20
m2:n saunarakennuksen saa rakentaa lahemmaksi rantaa, mutta sen etai-
syyden keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta pitéa kuitenkin olla
vahintdan 15 m. Alle 15 m rantaviivasta ei saa rakentaa minkaanlaisia raken-

nelmia, joille ei edellyteta lupa- tai ilmoitusmenettelya. (Keminmaa 2002, 7.)

Jatevedet on johdettava kunnalliseen viemariin, jos liittymisen voi tehda koh-
tuullisin kustannuksin. Jos viemariverkostoa ei ole, vesien vahimmaiskasitte-
lyssa on oltava asianmukaisesti mitoitetut saostuskaivot sekda maa- tai muu
puhdistamo. Olosuhteiden ollessa sopivat voidaan kayttda maahan imeytys-
td. Pohjavesialueilla jatevedet on johdettava umpikaivoon, niin sanotut har-
maat vedet voidaan kasitella tiivispohjaisessa maasuodattimessa. Ranta-
alueilla vesikdymalavedet johdetaan umpikaivoon ja muut jatevedet johde-
taan saostuskaivoihin ja imeytetddn omalle maalle, jos olosuhteet sen salli-
vat. (Keminmaa 2002, 8.)
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6 KEINOT ALUEEN KAYTON PARANTAMISEKSI

6.1 Nykytilanne

Kemijokivarren hajanainen maanomistus tuottaa ongelmia uuden asutuksen
suunnittelussa. Alueella ei ole mitdan rakentamista tarkemmin ohjaavaa oi-
keusvaikutteista kaavaa, ainoa oikeusvaikutteinen kaava on seutukaava. Se
on uusittu 2012 - 2013 vuoden vaiheessa ja nimi muuttui Lansi-Lapin maa-
kuntakaavaksi. Ajan my6té jokivarteen on annettu rakennuslupia poikkeamis-
luvan turvin ja sen seurauksena alueen emaétilat on lohkottu hyvin pirstalei-
siksi. Nykyaan uusia rakennuspaikkoja on vaikea saada ainakaan poik-
keamisluvalla, koska lohkotiloille ei riitd rakennusoikeutta ematilalta. Raken-
nusoikeutta rajoittaa niin kutsuttu emaétilaperiaate, jonka mukaan rakennusoi-
keus maaritetdan jonkin tietyn poikkileikkausajankohdan mukaisille tiloille,
ematiloille. LAhtokohdaksi valitaan yleensa sellainen ajankohta, jolloin raken-
taminen on alkanut lisd&ntya suunnittelutarvealueella. Yleisesti kaytossa ole-
via ajankohtia on kaksi, 1.7.1959, jolloin rakennuslaki tuli voimaan ja
15.10.1969, jolloin rantakaavasaannds tuli voimaan. Lapissa kaytetaan paa-
saantdisesti vuotta 1969. Ematilan ranta-alueelle muodostetut rakennuspai-

kat luetaan jo kaytetyksi rakennusoikeudeksi. (Maanmittauslaitos 2013b.)

Niin  rantarakentamisessa  kuin  ranta-alueiden yleis- ja ranta-
asemakaavoituksessakin rakennuspaikkojen maara lasketaan rantaviivan
pituuden mukaan tiettyja, tapauskohtaisesti sovittuja periaatteita noudattaen.
Luonnollisen rantaviivan sijaan kaytetddn kasitettd mitoitusrantaviiva tai
muunnettu rantaviiva, jonka pituus mitataan Maanmittauslaitoksen peruskar-
talta. Mitoitusrantaviivaa kaytetaan, koska rantaviivan pituuden mittaaminen
on vaikeaa, silla rantaviivalla ei oikeastaan ole luonnollista pituutta. Jokaisen
maanomistajan rantarakennuspaikkojen kokonaismaara lasketaan tilan yh-
teenlasketun, niin sanotun muunnetun rantaviivapituuden perusteella. Muun-
nettu rantaviiva lasketaan mitoitusrantaviivanpituuden seka rantaviivan muo-
don ja muiden ominaisuuksien mukaan. Talla menettelylla pyritdén turvaa-
maan rakennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti eri maanomistajille.
(Maanmittauslaitos 2013b.)
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Edella mainitun perusteella saadaan ematilalle niin kutsuttu mitoitusluku
(Maanmittauslaitos 2013b). Aikaisemmin tahan asiaan ei ole niin kiinnitetty
huomiota, mutta nyt, kun kysyntda rakennuspaikoista jokivarteen olisi, tilaa
rakennuspaikoille ei enaa ole. Alueelle olisi hyva tehda jotakin maankéayton
kehittamiseksi mahdollisimman pian, mikali pyritdédn saamaan viela uutta
asutusta. Nykyisella&én joenvarteen ei endé ole mahdollista saada kovinkaan
monta rakennuspaikkaa. Rantatilojen laheisyydessa on kuitenkin vapaata
maa-aluetta, jota voisi saada rakennusmaaksi. Mikali osa rannasta jatetaan
vapaaksi rakentamisesta, sita voivat kayttdd myos kauempana rannasta asu-
vat. Rantojen hyodyntaminen kunnan kehittdmisessé edellyttdd sitd, etta
kunnassa pohditaan rantojen merkitysta kunnan toiminnalle ja vetovoimai-

suudelle (Ymparistoministerié 2005, 14).

6.2 Vapaaehtoiset menetelmat

6.2.1 Maakauppa

Alueen maankayttba voitaisiin pyrkia parantamaan erilaisin keinoin, ensim-
mainen tavanomainen keino on kiinteiston kauppa. Alueen maanomistajat
voisivat vapaaehtoisesti koko tilojen tai maaréaalojen kaupan avulla muotoilla
aluetta parempaan suuntaan. Talla tavalla alueelle saataisiin tilat suurem-
miksi ja pientenkin maa-alueiden mahdollinen rakennusoikeus kootuksi yh-
teen. Nykyisellaan rannassa on suikalemallisia tiloja, joista ei rakennussaan-
ndsten mukaisia rakennuksen etaisyyksia tilanrajoihin saisi niin, etta tilat oli-
sivat vield jarkevan mallisia. Naista suikalemaisista palstoista pitéisi pyrkia
eroon ja se onnistuisi parhaiten vapaaehtoisin kaupoin. Isommista ematiloista
saataisiin mahdollisesti lohkotilatkin tehtya paremman mallisiksi ja rakenta-

minen helpottuisi lohkotuilla tiloilla.

Tilojen muokkaaminen vapaaehtoisin kaupoin maksaisi maanomistajille kau-
pantekokustannukset, varainsiirtoveron, lainhuudatuskustannukset ja maara-
alojen osalta liséksi lohkomiskustannukset. Nain saatu hyoty siita olisi kuiten-
kin paljon suurempi ja lohkomiskustannuksetkin saisi varmasti takaisin pals-
tan jalleenmyynnilla rakennuspaikaksi. Lohkomiskustannuksia voi jonkin ver-

ran pienentéa, jos itse kdy avaamassa uudet tulevat rajat ja laittaa rajamerkit.
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Mittauksenkin voi suorittaa itse tai jonkun toisen henkilén toimesta, jos on
tyohon tarvittavat mittauslaitteet.

Esimerkiksi jos lohkotaan 0,3 ha:n mé&aréala, jonka maastotyot tehdaan toi-
mituskokouksen yhteydessa, asianosaiset toimivat apuhenkildind ja toimi-
tusinsindori tuo rajamerkit mukanaan. Toimitukselle tulee hintaa yhteensa
1020 euroa. Liséksi veloitetaan rajamerkkien kustannukset, rajamerkista riip-
puen 13 — 43 euroa. Kustannukset tulevat perusmaksusta 400 euroa ja kiin-
teistonmuodostusmaksusta 620 euroa. Kiinteistbnmuodostusmaksu vaihtelee

riippuen lohkotilan koosta ja lukumaarasta. (Maanmittauslaitos 2013a, 5, 13.)

6.2.2 Tilojen yhdistaminen ja tilusvaihdot

Yksi edullinen rakennusoikeuden kasvattamisen keino on tilojen yhdistami-
nen. Yhdella maanomistajalla saattaa olla omistuksessaan useampiakin tiloja
eri puolilla paikkakuntaa, monesti samalla omistajalla voi olla vierekkain use-
ampia tiloja. Yleensa yksi tila on emaétila ja muut tilat on ostettu myéhemmin
lisdmaaksi, saatu perintona tai lahjana. Nama myéhemmin ostetut tai saadut
tilat voisi yhdistaa ematilaan, jolloin saataisiin yksi iso tila, jolla tilojen mahdol-
lisesti vield kayttamaton rakennusoikeus olisi suurempi. Yhdistdmisen ansi-
osta myds omistajalla olisi helpompi muistaa oman tilan tunnukset, kun ei
olisi kuin yksi tila muistettavana. Yhdistaminen selkeyttaisi myos rikkonaista

palstajakoa ja niin sanotut ylimaaraiset rajat saataisiin pois sekoittamasta.

Tilojen yhdistamisen voi tehda maanmittaustoimistossa hakemuksella. Kah-
den kiinteiston yhdistdminen maksaa 138 euroa tai 280 euroa, jos yhdistetta-
via kiinteistdja on enemman, jokaisesta lisakiinteistosta tulee 45 euroa lisa-
hintaa. Yhdistdmisen edellytyksiin ja hintaan vaikuttavat yhdistettaviin kiin-
teistéihin kohdistuvat kiinnitykset. Esimerkiksi kun yhdistettaviin kiinteistdihin
ei kohdistu kiinnityksia tai niihin kohdistuvat samanlaiset kiinnitykset, kahden
Kiinteiston yhdistamisesta veloitetaan alempi hinta 138 euroa. (Maanmittaus-
laitos 2013a, 14.)

Vapaaehtoinen tilusvaihto on myds yksi vaihtoehto, jolla voi saada parannet-

tua kiinteistdjaotusta. Sen avulla saa ainakin pienet hyddyttoméat maapalstat
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pois, rajat suoristettua ja palstat paremman mallisiksi. Tilusvaihdossa kahden
maanomistajan maita vaihdetaan keskendan maan arvon mukaisesti. Maa-
alueet voivat olla my6s eriarvoisia, siina tapauksessa arvoero sovitetaan ra-
hallisella korvauksella. Tilusvaihdolla ei valttamatta voi vaikuttaa rakennusoi-
keuteen, koska vaihdettavat maa-alueet ovat yleensa samaa kokoluokkaa.
Tilusvaihtosopimukseen perustuvassa tilusvaihdossa ei tule lainhuudatusku-
luja eika varainsiirtoveroa. Tilusvaihdosta tulee maanomistajille kustannuksia
aivan kuten lohkomisestakin, ei aivan niin paljon, koska summa jaetaan kah-

tia molemmille osapuolille.

Esimerkiksi, jos molemmilla asianosaisilla on 0,6 ha:n alue vaihdettavana, se
maksaa yhteensa noin 1200 euroa. Téhén hintaan asianosaiset toimivat
apumiehiné ja maastoty6t tehdaan kokouksen yhteydessa. Rajamerkit tulevat

viela lisdkustannuksena, jos niita tarvitaan. (Maanmittauslaitos 2013a, 8.)

Tilusjarjestely olisi myds mahdollista tehdéa alueella, mutta se olisi suurempi
ja kustannuksiltaan kalliimpi kuin edellda mainitut toimenpiteet. Sita kaytetadn
enemman alueille, joilla ei ole viela paljonkaan rakentamista. Kokonaan
muussa kuin maa- tai metsatalouskayttssa oleva kiinteist6 saadaan ottaa
uusjakoon vain, jos se on tarkeéatd uusjaon tarkoituksen saavuttamiseksi
(KML 698). Tassa tapauksessa tilusjarjestely olisi monimutkainen tehda, suh-

teellisen tihedn asutuksen vuoksi.

6.3 Yleiskaava

Kaavoituksen apuun ottaminen alueen maankayton parantamiseksi on te-
hokkaimpia keinoja. Yleiskaavan voisi uudistaa alueelle, jotta saisi ohjattua
paremmin alueen kehittymista joko koko kunnan kattavalla yleiskaavalla tai
sitten osayleiskaavalla jokivarteen tarvittavalta osin. Taman jalkeen alueelle
asema-kaavan laatiminen on paljon helpompaa, mikali se on tarpeen. Kaa-
vaa suunniteltaessa pitdd muistaa ottaa huomioon se, ettéd kaava ei saa tuot-
taa kohtuutonta haittaa alueen maanomistajille (Jaaskeldinen — Syrjanen
2010, 279). Jos kaavassa on osoitettu maa kaytettavaksi muuhun tarkoituk-

seen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eika maanomistaja sen vuoksi voi
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kayttaa kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla aluetta hyvakseen, kunta tai
valtio, jos alue on osoitettu valtion kayttéon, voi joutua lunastamaan alueen
tai maksamaan haittakorvausta maanomistajalle. (Ymparistoministerio 2005,
50.)

Kaavoituksen laatimista helpottamaan kunta voi hankkia alueelta vapaaeh-
toisilla maakaupoilla maata omaan omistukseen. Alueen kiinteistkaupoissa
kunta voi kayttda etuostolain (EOL) mukaista etuosto-oikeutta hyvékseen ja
nain ostaa maata omaan omistukseen. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kun-
nan oikeutta lunastaa myyty kiinteisto (EOL 28), ja sitd voidaan kayttad maan
hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista varten. Kunnalla on etuosto-oikeus
kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa, jonka pinta-alasta enemman kuin
puolet sijaitsee alueella, jolle kaupankayntihetkella on vahvistettu asemakaa-
va tai kunnanvaltuuston hyvaksymassa yleiskaavassa on osoitettu paaasias-
sa asuntoalueen muodostamista tai siihen valittomasti liittyvaa yhdyskuntara-
kentamista varten sekad alueella, joka kaupantekohetkella on rakennuskiel-
lossa 1 tai 2 kohdassa tarkoitetussa laajuudessa kaavan laatimista tai muut-
tamista varten. (EOL 18.) Kunta voi saada yleisen tarpeen vaatiessa ympa-
ristbministeriolté luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentami-
seen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista ke-
hittdmista varten. Ymparistoministerio voi myds antaa kunnalle luvan lunas-
taa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu likennevayléksi, asuntorakenta-
miseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan
suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, seka alueen, joka on tarkoi-
tettu kunnan tai kuntayhtyman laitoksen tai muihin tarpeisiin. Ymparistominis-
terid voi antaa kaavan toteuttavalle viranomaiselle oikeuden lunastaa maa-
kuntakaavaan otetun alueen tai sen kayttboikeuden supistamisen, jos se tar-
peellista maakuntakaavan toteuttamiseksi valtion, seudun, kuntayhtyman tai

kunnan vaeston yhteisia tarpeita varten. (MRL 998.)

Yleiskaavan voi tehda alueelle joko ohjaamaan alueen mahdollista asema-
kaavoitusta ja rakentamista ja alueen muuta maankayttdéa tai vain toista (Pi-
hala 2009, 13). Jos alueelle ei olla tekemassa asemakaavoitusta lahiaikoina,
niin yleiskaava kannattaa tehda rakentamista ja maankayttdd ohjaavaksi.

Tahankin on kaksi erilaista vaihtoehtoa, toisen kaavan perusteella ei voida
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viela myontaé rakennuslupaa ja toisen perusteella voi myontaé rakennuslu-
van (Pihala 2009, 13), jalkimmaista kaytettddn erityisesti ranta-alueiden
yleiskaavoissa (Ymparistoministerié 2005, 46). Rakennusluvan mydntamisen
mahdollistavan yleiskaavan laatiminen kyseessé olevalla alueella on nykyti-
lanteessa haastavaa, koska yleiskaavassa rakentamismahdollisuus osoite-
taan paaasiassa ematilakohtaisen tarkastelun perusteella ja kyseisen alueen
ongelma on pirstoutunut tilajaotus. Rakennusluvan mydntamisen mahdollis-
tavaa yleiskaavaa ei voi myoskaan kayttaa esimerkiksi taajamien tai kasvavi-
en kaupunki- tai kylaseutujen lievealueilla, joissa kuten télla alueella raken-
tamisen maarad on kohtalaisen suuri. (Pihala 2009, 13.) Jotta yleiskaavalla
saataisiin merkittavaa hyotya, pitaisi sen lisdksi tehdad myos jonkinlaista maa-
jarjestelya, kuten hankeuusjako. Vahan kauempana oleville alueille ja asu-
tuskeskusten ulkopuolisille alueille voisi hyddyntaa rakennusluvan myontami-
sen mahdollistavaa yleiskaavaa, joilla rakentamisen paine ei ole niin suurta.
Muutenkin hajarakentamisen ohjauksen tehostamiseksi oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa voidaan osoittaa suunnittelutarvealueita niiden alueiden lisak-

si, jotka ovat suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueita. (Pihala 2009, 13).

Yleiskaavan suunnitteluvaiheessa kunta voi maarata rakennuskiellon kaavan
laatimisen ajaksi ja taata siten suunnittelurauhan. Kiellon aikana kunta voi
kieltdd rakentamisen, joka on ristiriidassa tavoitteiden tai rakentamisen kans-
sa. Rakennuskielto on hyva keino ohjata suunnittelun aikana tapahtuvaa ra-
kentamista kaavan tavoitteiden mukaisesti ja jattaa kaavoitukselle suunnitte-
luvara. ( Pihala 2009, 15.) Yleiskaavalla kunta voi maaritella alueita joihin se
haluaa painottaa asuntorakentamisen ja alueet jotka jaavéat virkistys- ja va-
paa-ajan kayttoon. Rantarakentamisessa yleiskaavalla voidaan maarata mille
kohdalle rakennuksen saa rakentaa ja mika osa rannasta jaa vapaaksi ran-

naksi.

6.4 Asemakaava

Yksi kaavoituksen vaihtoehto alueelle on laatia asemakaava. Asemakaava
voitaisiin laatia joko ohjeellisella tai sitovalla tonttijaolla, riippuen siitd, kuinka

tarkasti kunta haluaa rakentamista ohjata alueella ohjata. Sen avulla kunnalla
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on enemman mahdollisuutta vaikuttaa alueen kehittymiseen. Asemakaavan
suunnittelun aluksi kunnan tulisi paattaa, mitka alueet ovat kaikista tarkeim-
méat rakentamisen kannalta. N&in ollen tulevaisuuden rakentaminen on hel-
pompi ohjata kaava-alueelle. Asemakaavaa ei kannata laatia koko alueelle,
vaan katsoa tarkeimmat alueet, mihin on mahdollista kaava tehda. Siina tulisi
selvittdd, miten rakentaminen on sijoittunut nykyiselle alueelle ja sen perus-
teella katsoa parhaimmat kehittdmismahdollisuudet. Kaavan suhteen on
my6s hyva miettid, kuinka tarkasti kaavalla halutaan ohjata rakentamista ja
ymparistda. Nykyiset rakennukset alueelle on tehty poikkeamisluvan turvin ja
niiden piha-alueet ovat isommat kuin normaalisti kaava-alueen tontit. Yksi
isoimmista pohdinnan kohteista kunnan p&aattjilla on, kuinka tuleva kaava-
alue saadaan sovitettua nykyiseen rakentamiseen. Kaavan laadinta ei saa
myOskaan asettaa kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa kohtuutonta haittaa
maanomistajille, elleivat kaavalle asetettavat tavoitteet tai vaatimukset sitéa
edellyta (Jaaskeldinen — Syrjanen 2010, 361). Liian tiiviilla uudisrakentami-

sella alueesta tulee sekavannakoéinen.

Kaavoituksen yhteydessa kunnallistekniikan vienti alueelle helpottaisi kiinteis-
toja liittymaan kunnalliseen viemariin ja silla saataisiin vahennettyd omava-
raista jatevedenpuhdistusta ja nain ymparistéhaittoja saataisiin pienemmiksi.
Nykyisia teitd voi hyddyntaa uusien kulkuvaylien suunnittelussa. Tiet naytta-
vat olevan pitkia suoria pistoja isommista teista, joten niitd mahdollisesti hyo-

dyntéen voisi suunnitella uusia tontteja.

Asemakaava laadittaessa on hyvéa olla ensin laadittuna edes strateginen
yleiskaava, huomioimaan maakuntakaavaa. Asemakaavalla kunnalla on
mahdollisuus paattaa tulevasta tonttijaosta, tonttien ja rakennusten koosta ja
kunta voi myos paattda enemman rakennusten sijoittelusta ja muutenkin ra-
kennusten yhdenmukaisuudesta. Asemakaava-alueella kunnan on helppo
puuttua maisemaa muuttaviin toimenpiteisiin, koska siella tarvitaan lupa mai-
semaa muuttavaan maanrakennustyohon ja puiden kaatoon tai naihin verrat-
taviin muihin toimenpiteisiin (Ymparistoministerio 2005, 49). Kaavan laatimi-
sen ajaksi, kunta voi maarata alueelle rakentamiskiellon, jolloin kaikki raken-

taminen ja maiseman muuttaminen on luvanvaraista toimintaa (MRL 538).
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Vanhoihin aikaisemmin lohkottuihin tiloihin asemakaavan tekemisella ei ole
oikeastaan muuta vaikutusta kuin, ettd ne saattavat joutua luovuttamaan
maata kunnalle. Viemariverkoston rakentaminen alueelle johtaa siihen, etta
vanhojen rakennusten viemaréinti on liitettava kunnalliseen viemariin, mikali
siihen ei ole aikaisemmin liitytty. Mahdollisesti tieverkoston laajentumisen ja
parantumisen vuoksi lunastuksia joutuisi tekemaan jonkin verran, katualueen
alle jadavasta alueesta. Kun asemakaava hyvéaksytaan alueelle, kunta saa
omistukseensa katualueet, joita se ei viela omista, kiinteistotnmuodostuslain
mukaisella kiinteistotoimituksella (MRL 948). Maan, joka jaa katualueeksi,
haltuunoton kunta saa tehd, sitten kun lunastusmenettely on pantu vireille
(MRL 958). Maanomistajat saavat korvauksen katualueeksi jaavalta alueelta
silté4 osin, kuin luovutettavan alueen pinta-ala ylittdéa 20 prosenttia hanen ky-
symyksessé olevalla asemakaava-alueella omistamastaan maasta tai on
suurempi sita rakennusoikeuden maaraa, jonka saa rakentaa hanelle jaavalle

maalle talla asemakaava-alueella (MRL 1048).

Maanomistajat voivat myds vaatia kuntaa lunastamaan tai maksamaan kor-
vausta kaavassa ei katualueeseen kuuluvasta alueesta, joka on kaavassa
maaratty muuhun kuin yksityiseen rakentamiseen, jos se ei voi kohtuullista
hyotya tuottavalla tavalla hyddyntad aluetta. Jos maanomistaja vaatii kuntaa
lunastamaan vain osan alueestaan, on kunnalla oikeus lunastaa koko alue.
(MRL 1018.) Kunta voi my6s saada luvan ymparistoministerilta kaavaan
kuuluvan muunkin alueen lunastamiseen, jos lunastaminen on kaavan toteut-
tamisen kannalta perusteltua ja yleinen tarve sita vaatii (MRL1008). Tontin tai
asemakaavaan soveltuvan rakennuspaikan muodostamiseksi tontin tai ra-
kennuspaikan osan omistajalla on oikeus lunastaa toiselle kuuluvaan tonttiin
tai rakennuspaikkaan sisaltyva alue. Etuoikeus lunastukseen on silla, jonka
osalla on rakennuksineen ja laitteineen suurin arvo. Mikali osat ovat saman-
arvoisia, lunastusoikeus on silla, joka ensiksi on vaatinut lunastamista. (KML
628.)

Ranta-asemakaavan laatimisen voi laittaa vireille my6és maanomistaja. Kaa-
van taytyy kuitenkin laatia sellainen henkild, jolla on kaavan laatijan patevyys.
Kaavan taytyy muodostaa tarkoituksenmukainen kokonaisuus ja alueen tulee

olla riittdvan suuri sisdltdvaatimusten arvioimiseksi. Maanomistajan on ensin
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oltava yhteyksissa kuntaan ja toimitettava kunnalle osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma, ennen suunnitelman mukaisten menettelyjen aloittamista. Laa-
timisen kustannukset tulevat maanomistajalle. Kaavan hyvaksyminen tapah-
tuu samalla lailla kuin kunnankin laatimissa kaavoissa eli kunta hyvaksyy tai
hylk&a ehdotuksen. (Jaaskelédinen — Syrjanen 2010, 451.)

Tallainen esimerkiksi maanomistajalahtéinen ranta-asemakaava on tarkoitet-
tu loma-asutuksen osoittamiseen. Ranta-asemakaavoille on asetettu erityisia
sisaltovaatimuksia. Vaatimukset johtuvat ranta-alueiden maisemallisesta
herkkyydesta, vaihtelevista luonnonolosuhteista seka vesisuojelun ja virkis-
tyksen tarpeista (Ymparistoministerio 2005, 71).

6.5 Asemakaava, rakennusmaan jarjestely maarayksella

Asemakaavaan voidaan myds ottaa kaavamaarays siitd, etta kaavan toteut-
tamiseksi voidaan suorittaa rakennusmaan jarjestely (KML 1138). Téallainen
kaavamaarays ei vaikuta asemakaavan muuhun sisaltéén kuin maanomista-
juuteen, mutta sitdk&an se ei muuta kuin tilojen muodon ja sijainnin osalta.
Rakennusmaan jarjestelymaarayksella saadaan kaavan toteuttamiseen uusi
tyokalu, jolla voidaan muokata tilojen muotoa ja edistaa asemakaavassa eri
kayttotarkoituksiin osoitettujen alueiden muodostamista kiinteistoiksi. Raken-
nusmaan jarjestelyd on kaytetty Suomessa vahéan, enemman kaytetty sa-
mantyylinen ratkaisu on maankayttésopimukset. Molemmat pyrkivat saman-

tapaisiin ratkaisuihin, mutta eri suunnista. (Hyvénen 2001, 417, 433.)

Rakennusmaan jarjestely on asemakaava-alueella suoritettava toimitus, jon-
ka tavoitteena on kaavan toteuttamisen edistaminen. Alueet arvioidaan jar-
jestelyssa ennen kaavaa vallitsevan tilanteen mukaan. (Maanmittauslaitos
2013b.) Jarjestely on uudentyyppinen ratkaisu maanomistajien tasapuolisen
kohtelun, kaavan mukaisen rakennusoikeuden tasapuolisen jakamisen ja
muiden alueiden muodostamiseen liittyvien ongelmien kohdalla (Majamaa —
Markkula 2001, 96). Jarjestely on liitetty asemakaavaan siten, etta sen toimit-
tamisesta pitdd maaratda kaavan otettavassa kaavamaarayksessa, mutta

muodollisesti jarjestely tapahtuu kaavan laatimisesta erillaan. Kaytannoéssa
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nain ei kuitenkaan asia voi olla, koska jarjestelysuunnitelma muodostaa sa-
malla alueen asemakaavassa osoitetun siséltoratkaisun. Oikeutettuja hake-
maan rakennusmaan jarjestelyd ovat kunta ja kaavoitettavalla alueella olevan

alueen omistajat. (Majamaa — Markkula 2001, 97.)

Jarjestelyn tarkoitus liittyy asemakaavan toteuttamiseen ja painottuu kak-
sisuuntaisena seka kiinteistonmuodostamiseen etta rakennusoikeuden tasoit-
tamiseen (Hyvonen 2001, 416). Sen tarkoitus on yhteen sovittaa yksityisen
maanomistajan ja kaavoituksen tarpeet. Se antaa yksityiselle omistajalle
mahdollisuuden vaikuttaa rakennusoikeuteensa. (Nettilaki 2013b.) Kaavoi-
tuksen ja jarjestelyn liittaminen kahteen samanaikaisesti rinnakkain etene-
vaan menettelyyn tuottaa useita merkittavia etuja. Ensiksi kaavan riippuvuut-
ta kiinteistfjaotuksesta voidaan vahentaa kaavaa laadittaessa, sitten yleiset
alueet voidaan erottaa paaltapain kunnan lukuun. Kolmas ja ehké tarkein etu
on kaavan taloudellisen vaikutuksen tasoittaminen maanomistajien kesken,

seka kustannusten ettd arvonnousun tasoittaminen. (Hyvonen 2001, 417.)

Rakennusmaan jarjestelyn kohteena on alue, jolle ollaan laatimassa ensim-
maista asemakaavaa (Majamaa — Markkula 2001, 96). Paasaantoisesti jar-
jestelyalue on koko asemakaava-alue, mutta erityisesta syysta se voidaan
tehda myds vain osalle kaava-alueesta (Hyvonen 2001, 434). Kunnan omis-
tamat maa-alueet jaavat myos jarjestelyssa ulkopuolelle samoin kuin ne kiin-
teistot ja maara-alat, jotka kasittavat vain yhden kaavaan soveltuvan tontin tai
rakennuspaikan. (Majamaa — Markkula 2001, 97). Jarjestelyssa alueen tilat
muotoillaan uudelleen siten, etta tehddédn kaavan mukaisia tontteja tai jos
tontteja ei saada tehtya, helpotetaan tonttijaon laatimista. Alueiden jarjestely
osoitetaan jarjestelysuunnitelmassa (Kuvio 4.). (Hyvénen 2001, 441.)



31

» Kunnalle lain nojalla erotettavat alueet
> Osakkaille annettavat alueet seka osakkailta lunastettavat alueet

» Kunnalla, kuntayhtymalle tai valtiolle lain mukaan lunastettavat
alueet

» Muodostettavia kiinteistgja koskevat rasitteet, osuudet yhteisiin
alueisiin ja etuudet

» Maaraykset rakennusten ja rakennelmien ynna muiden sellaisten
lunastamisesta

» Maaraykset vuokraoikeuden ja muun erityisen oikeuden haltijan
aseman jarjestamisesta

» Alueiden haltuunoton aika ja muut haltuunottoa koskevat maaraykset

» Jarjestelyn johdosta suoritettavat korvaukset

» Muut edellisiin verrattavat toimenpiteet

Kuvio 4. Rakennusmaan jarjestelyn jarjestelysuunnitelmassa esitettavat asiat (KML
1278)

Rakennusmaan jarjestelyssa erotetaan ensin kunnalle sen tarpeisiin kaavas-
sa osoitetut alueet, kuten katu- ja virkistysalueet ja sitten suoritetaan kaavan
mukaisten alueiden jarjestely tarvittavine arvon tasauksineen (Maanmittaus-
laitos 2013b). Jokainen osakas saa jakoperusteensa mukaan rakennusaluet-
ta. Jakoperusteena kaytetddn osakkaan jarjestelyalueella omistamien aluei-
den sita arvoa, joka niilla oli ennen kaavan laatimista. Ensisijaisesti tonttimaat
jaetaan osakkaille siten, ettd kukin osakas saa alueensa ennestaan omista-
mistaan alueista (Majamaa — Markkula 2001, 98.), nain mahdollisten raken-
nusten omistajuus sailyy samalla henkil6lla myds rakennusmaan jarjestelyn
jalkeen. Jos kuitenkin kay niin, ettd rakennus siirtyy toiselle omistajalle, on
han velvollinen lunastamaan rakennuksen, (Hyvonen 2001, 445.) kayvéan
hinnan mukaan (Majamaa — Markkula 2001, 98). Nain asemakaavan toteutus
helpottuu huomattavasti, kun maa-alueet on jaettu valmiiksi mahdollisesti
tonttijaon mukaisiksi ja alueella olevat vanhat tilat saadaan sovitettua hyvin

asemakaavaan.



32

Jarjestelymenettely on organisoitu maanmittauslaitoksen suoritettavaksi kiin-
teistotoimituksena (Hyvonen 2001, 452). Jarjestelyn yhteydessa suoritetaan
my6s kaavan mukaisten kiinteistojen muodostaminen. Se siséltdd muutoin
erillisina tehtavat tilusvaihdot, rakennuspaikan tai tontin osan lunastukset se-
k& tonttien, rakennuspaikkojen ja yleisten alueiden kiinteistdiksi muodostami-
set.(Maanmittauslaitos 2013b.)

Rakennusmaan jarjestelyn kustannusten jako suoritetaan ensin kunnan ja
jarjestelyalueen osakkaiden valilla. Naiden ryhmien kesken jako suoritetaan
kiinteistbnmuodostamislain (KML) mukaan niiden jarjestelyssa saamien alu-
eiden arvojen mukaisessa suhteessa. Osakkaiden kesken kustannukset jae-
taan heidan jarjestelyssd saamansa hytdyn mukaisessa suhteessa. Omai-
suuden arvonmenetystd pidetdan jarjestelykustannuksena, jonka maksami-
seen kuntaa lukuun ottamatta kaikki osakkaat osallistuvat saamansa hy6dyn
mukaisessa suhteessa. (Majamaa — Markkula 2001, 98, 99.)

6.6 Maa- ja metsatalousalue rakentamisen ymparilla

6.6.1 Nykytilanne

Keminmaan Kemijokivarren lahialueilla olisi jarkevaa tehdda myoés maa- ja
metsatalousalueen kiinteistbjaotuksen parantaminen ja palstojen muodon
muuttaminen. Nyt tilojen palstat ovat kapeita muutaman kymmenen metrin
levyisia ja pituutta on leveyteen néahden paikoin kymmenkertaisesti, joissakin
paikoin viela enemman (Kuvio 5). Kapeiden suikalemallisten palstojen hyoty-
kayttd metsé- ja viljelykaytéssa on pienempi kuin esimerkiksi nelikulmion
mallisten palstojen. Talla alueella valtaosa alueesta on metsamaata tai kos-
teikkoja. Pienten, kapeiden palstojen hakkuussa puutuotantoon soveltuvaa
aluetta jaa isojen metsakoneiden ajourien, tilanrajojen ja ojien alle enemman
kuin paremman muotoisilla palstoilla (Honkanen — Laati. 2008, 26). Pelto-
maalla kaytetaan nykyaan isoja koneita, joita on vaikea hyoddyntaa pienilla,
kapeilla palstoilla. Peltotytskentelysta menee péaisteissa koneiden kaantami-
seen enemman aikaa kuin alueilla, joissa voidaan kulkea ilman ylimaaraisia

kaannoksia.
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Kuvio 5. Kiinteistdjaotus Keminmaan Ala-Paakkolan ja Maulan vélissa (Ammattilai-

sen karttapaikka) © Maanmittauslaitos, lupa nro 51/MML/13.

6.6.2 Tilusvaihto ja tilojen yhdistdminen

Yksi vaihtoehto maa- ja metsatalousalueen kiinteistdjaotuksen parantami-
seen ja pirstaleisesta palstajaosta eroon paasemiseen olisi vapaaehtoiset
tilusvaihdot. Tilusvaihdoilla saataisiin korjattua tilannetta, niin ettd asianosais-
ten maanomistajien ei tarvitsisi toisilleen paljoakaan maksaa. Isoimmat kus-
tannukset tulisivat tilusvaihtotoimituksesta. Tilusvaihdossa, kuten aikaisem-
min mainitsin, kahden maanomistajan suurin piirtein samanarvoiset maa-
alueet vaihdetaan keskenaan. Tilusvaihto sopii parhaiten kiinteistdjen valira-
jojen haitallisten mutkien poistamiseen seka valtaojan oikaisussa tai tien ra-
kennuksessa toiselle puolelle jaaneiden pienten maa-alueiden korjaukseen
(Maanmittauslaitos 2013c). Silla voidaan kuitenkin my6s vaihtaa isompiakin
alueita tai kokonaisia kiinteistgja. Tilusvaihtotoimituksen tekee maanmittaus-

toimisto, jonka alueella kiinteistot sijaitsevat.
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Tassakin tilanteessa voi olla mahdollista, ettd yhdella henkildlla on omistuk-
sessa monta pienta palstaa vierekkain, jotka ovat vain eri tiloja. Naiden tilojen
yhdistaminen yhdeksi tilaksi helpottaisi tata niin sanottua rajaviidakkoa, kun
saataisiin tarpeettomia rajoja pois. Yhden henkilén omistuksessa olevien vie-
rekkaisten palstojen véliset rajat saattavat olla umpeen kasvaneet, eika niita
edes erota maastossa enaa. Tilojen yhdistamisella saataisiin tarpeettomat
védlirajat pois. Tilojen yhdistdminen vahentdad myds kiinteistdd koskevien
asiakirjojen maaraa. Yhdistaminen on helppoa, siihen tarvitsee vain tayttaa
hakemus, jonka saa Internetistd tai maanmittaustoimistoista ja palauttaa ha-

kemus maanmittaustoimistoon.

6.6.3 Yhteismetsien perustaminen

Yhteismetsa on tilojen yhteinen alue (Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio,
2013), joka on tarkoitettu kestdvan metséatalouden harjoittamiseksi osakkai-
den hyvaksi (Maanmittauslaitos 2013d). Yhteismetséaan otettavat tilukset jyvi-
tetdan ja kukin kiinteistd saa yhteismetsaan osuuden, joka vastaa kiinteiston
luovuttamien tilusten jyvitysarvon osuutta yhteismetsien kaikkien tilusten yh-
teenlasketusta jyvitysarvosta (KML 978). Yhteismetsilla voidaan vahentaa
metsien pirstoutumista ja muodostaa tehokkaampia ja suurempia metsaaluei-
ta kannattavuuden lisddmiseksi. Isossa yhteismetsdssd myo6s virkistys- ja

metsastysmahdollisuudet laajenevat. (Tapio, yhteismetsaesite 2012.)

Yhteismetsan osakaskiinteistdjen omistajat ovat osakkaita ja he muodostavat
yhteismetsan osakaskunnan. Yhteismetsaa hoidetaan metsasuunnitelman
mukaisesti. Kaytannon toiminnasta vastaa toimitsija tai osakkaiden keskuu-
destaan valitsema hoitokunta. Kun metsan hoito tapahtuu suurempana yk-
sikkdnd, myyntipuulle saadaan parempi hinta ja hankinnoissa pienemmat
yksikkokustannukset ja siten metsatalouden kannattavuus on korkea. Yh-
teismetsaosakkuus on vaivaton metsanomistusmuoto ja osuuksia on hel-
pompi jakaa esimerkiksi perinndnjaossa kuin ryhtyd pirstomaan metsatilaa.

(Tapio, yhteismetsaesite 2012.)

Yhteismetsa muodostetaan kiinteistotoimituksessa, toimitusta voi hakea hen-

kilo, joka on valmis luovuttamaan maata yhteismetsdn muodostamista varten
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(KML 988). Yhteismetsaa perustettaessa osakkaat laativat ja allekirjoittavat
yhteismetsan perustamissopimuksen ja sen jalkeen osakkaat hakevat
maanmittaustoimistolta yhteismetsan muodostamistoimitusta, jonka kustan-
nukset valtio maksaa (Tapio, yhteismetsaesite 2012). Jos toimituksessa jou-
dutaan tekemadén rajankaynteja tai muita toimituksia, naistd maksut jaetaan
osakkaiden kesken (Maanmittauslaitos 2013d). Myds aiemmin perustettuihin
yhteismetsiin on mahdollista liittya siten, etta luovuttaa yhteismetséalle metséa-
aluetta yhteismetsaosuutta vastaan. Metséatalouden kehittAmiskeskus Tapion

mukaan Keminmaassa ei ole yhtaan yhteismetséaa.

6.6.4 Tilusjarjestely

Tilusjarjestely on suurempi maanmittaustoimitus kahteen edella mainittuun
toimitukseen verrattuna. Siin& omistajan eri kiinteistojen tiluksia tai kiinteistén
palstoja siirrelladn lahemmaksi toisiaan ja isompiin kokonaisuuksiin. (Kuvio 6
ja7)

Kuvio 6. Tilanne ennen tilusjarjes-
,,: telyd (Maanmittauslaitoksen tilus-

/ jarjestelyesite)

& Kuvio 7. Tilanne tilusjarjestelyn
| jalkeen (Maanmittauslaitoksen

tilusjarjestelyesite)
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Tilusjarjestelya voivat hakea maanomistajat yksin tai yhdessa. Ennen varsi-
naista jarjestelyd maanomistajat hakevat tarveselvitysta, jonka jalkeen tilus-
jarjestelysta paatetaan. Selvityksessa tutkitaan muun muassa alueen maan-
omistajien ja viljelijoiden kannatusta hankkeelle. Tarveselvityksen kustannuk-
set menevat kokonaan valtion varoista. (Maanmittauslaitos 2013e.) Peltoti-
lusjarjestelyssa yksi tavoitteista on saada peltotilukset lahemmaéksi maatila-
keskusta, mutta télla alueella on enemman metsatiloja. Pirstoutunut rakenne
on epéedullinen kannattavan metséatalouden harjoittamisen kannalta. (Hon-
kanen — Laati. 2008, 24). Se lisaa metsanhoidon ja -korjuun kustannuksia,
vaikeuttaa suunnittelua ja valvontaa sek& hankaloittaa metsien monikayttoa.
Selkeésta kiinteistorakenteesta on hyotya monille muillekin kuin vain met-

sanomistajalle, kuten metsaalalla toimiville yrityksille ja viranomaisille.

Metsatilusjarjestelyssa etuja kiinteistorakenteen paranemisesta tulee suunnit-
telun ja metsanhoidon kustannusten pienenemisestd seka lisaantyneesta
puutuotannosta ja korjuusta. (Maanmittauslaitos, 2008.) Parantuneen Kkiin-
teistérakenteen myota hakkuiden ja metsanhoidon aktiivisuus ovat myos li-
saantyneet tutkituilla tilusjarjestelyalueilla (Honkanen — Laati. 2008, 25). Met-
satilusjarjestelyn yhteydessa voidaan tehdad myds muita parantavia toimenpi-
teitd, kuten perustaa yhteismetsia. Jarjestelyn yhteydessa ojien, metsateiden
rakentaminen ja perusparannus on mahdollista tehda erillisia hankkeita te-
hokkaammin ja taloudellisemmin, (Maanmittauslaitos, 2008.) suunnittelu jopa
40-50 % halvemmalla (Honkanen — Laéati. 2008, 25).

Metsataloudessa hyddyt tulevat maanomistajille hitaasti (Honkanen — Laati.
2008, 26), nain ollen valtio maksaa metsatilusjarjestelyn ja sen edellyttamien
mukauttamistoimenpiteiden kustannukset jaon aikana. Jarjestelyn jalkeen
valtio perii asianosaisilta tukipdatoksen mukaisen osan kustannuksista.
(Maanmittauslaitos 2013e.) Valtio maksaa toimituskuluista 80 % ja tienra-
kennus- ja ojituskuluista 40—60 %. (Honkanen — L&éati. 2008, 26.)
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7 POHDINTA

Tutkittava alue on suhteellisen laaja ja tasta johtuen myos koko alueen uu-
delleen jarjestaminen on iso tyd. Ennen kiinteistorakenteen parannukseen
johtavien tdiden aloitusta kannattaa valita alueet, joilla on kaikkein suurimmat
rakennuspaineet. Naihin alueisiin kannattaa panostaa ensimmaisena ja sen
jalkeen, kun néille alueille on saatu parannusta, ryhtya lopun alueen tarkem-
paan suunnitteluun. Koko alueelle ei valttamatta tarvitse tehda samaa toi-
menpidetta, vahemmalla rakennuspaineella oleville alueille riittéd vahemman

radikaali ratkaisukin.

Pelkastaan yleiskaavan laatiminen alueelle, ei ratkaise alueen rakennusoike-
us ongelmaa. KML 67.48:n mukaista hanketilusjarjestelya tai hankeuusjakoa
yleiskaavan toteuttamiseksi ei ole kaytetty aikaisemmin eika toimenpiteen
soveltuvuudestakaan ole varmuutta (Konttinen, 2013). Hankeuusjaon kynnys
on lainsdadanndssa korkea ja kustannuksia tulee paljon ja jonkun pitéisi ne
maksaa (Konttinen, 2013).

Naista vaihtoehdoista paras mielestédni on asemakaavoituksen tekeminen
tarkeimmille alueille. Ainoastaan asemakaavalla saataisiin merkittavasti ra-
kennuspaikkoja lisda alueelle, mutta sekin vaatii kuitenkin yleiskaavan ohja-
uksen. Koko kuntaan olisi hyva ensimmaisena tehda strategisen yleiskaavan,
mika helpottaisi asemakaavan laadintaa. Asemakaava-alueilla kunta voisi
sitten oman harkinnan mukaan péaattaa, kuinka tarkasti siella rakennuspaik-
koja halutaan ohjata, tehdaankoé asemakaava ohjeellisella vai sitovalla tontti-
jaolla. Viela paremman ratkaisun saa, kun asemakaavaan lisatdén kaava-
maarays rakennusmaan jarjestelysta. Silla saataisiin muotoiltua jo lohkottuja
tontteja paremmin sopiviksi uusien tonttien sekaan. Aikaisemmin lohkotut
tontit ovat reilusti isompia kuin perinteiset asemakaavatontit, joten ne vaikeut-
tavat kaavoitusta ja rikkovat alueen yhtenaisyyttd asemakaavoituksen jal-
keen. Rakennusmaan jarjestelylla alue saataisiin tehokkaammin rakennus-

kayttoon ja tontit lahemmas samaa kokoluokkaa.

Muille alueille, joihin ei kohdistu niin suuria rakennuspaineita ja rakennus-

paikkojen kysynta on vahaisempaa, voisi kayttaa yleispiirteisempéa ohjausta.
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Naille alueille voisi laatia osayleiskaavan, johon laittaa kaavamaarays, etta
kaavaa voi kayttdd rakennusluvan myodntamisen perustana. Yleiskaava-
alueelle on helpompi lahteé tarvittaessa laatimaan tarkempaa kaavoitusta,
kun siella on jo maaritelty valmiiksi alueiden kaytosta. Maankayton suunnitte-
lun helpottamiseksi kunta voi myds itse ostaa alueelta maata tai kayttaa etu-

osto-oikeutta alueen kiinteistbkaupoissa.

Maa- ja metsatalousalueelle paras ratkaisu olisi tehda metséatilusjarjestely.
Siind saataisiin parannettua alue kokonaisuudessaan kerralla, teitd ja ojia
mydten. N&in saataisiin metsat paremmin hyotykayttéon, kun tiet ja ojat voi-
taisiin suunnitella uuden jaon mukaan. Kustannukset olisivat pienemmat ja
kannattavuus kasvaisi, kun kaikki tehdadan kerralla kuntoon. Tiet saataisiin
suunniteltua niin, etta lahikuljetusmatkat olisivat metsateilla mahdollisimman
lyhyet. Tilusjarjestelyn yhteydessa tehtévissa ojituksissa, ojat voidaan tehda
rajanmukaisina, tehokkaampina ja vesiensuojelua ajatellen. Talla alueella
maapera on melko vetista, joten hyvalla ojituksella saataisiin ohjattua liiat
vedet pois ja puiden kasvua joudutettua. Jarjestelyn yhteydessa voitaisiin
perustaa myos yhteismetsia. Niiden ansiosta pienemmat metsatilat saataisiin
isommiksi yksikdiksi, jonka ansiosta saataisiin tehostettua puuntuotannossa.

Tasta toiminnasta metsanomistajat hyotyisivat myos rahallisesti.

Koko Kemijokivarren kiinteistérakenteen parantamiseen on mahdollista tehda
normaali uusjako. Kiinteistérakenne on niin sekava, etta siihen voi olla edelly-
tykset olemassa, uusjako vaatii vain maanomistajilta vahvan kannatuksen ja
aloitteen. (Konttinen, 2013.)
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LITTEET

Liite 1. Maanmittaustoimituksen hakemuslomake

AL
HAKEMUS
e Maanmittaustoimitus
MAANMITTAUSLAITOS
Maammittaustodmiston nimi Lomakkesn tayttbohjest vilmelsaila shulla
Tolmitusian
:I Yhsityistietoimitus D Kiinteistonmaaritys (rajankaynti) D Halkominen
_I Muu toimitus, mika
Tolmituksen kohde Kumnta Kuntanro Kyla Kylanro
arjostetut kohdat taytetaan
maanmittaustolmistossa.
Kinteiston (yieensa tilan), ten tal muoun aluesn niml Kinteiston RM:o
Endotus tolmituksen kokous-
palkaksl |a kokousajaks!
Apunenkllot |a tybvalinest
maastotainin :I Haluan/Haluamme, etta maanmittaustolmisto hankiil apuhenkilot

I Hankin itsa apuhenkilot
I Haluzm, etta maanmittaustoimisto hanikkil putkipyykit, tarvikkeet ja tyovalinest

[ ] Hankin itse putkipyykit, tarvickest Ja tyovalineet

Lisatietoja, tolmituksen
tarkoltus yms.

ALLEKIRIOITUKSET

Palkka |a paivarmaara

Hakijoiden allekirjoitukset tal heldan valtuuttamansa aslamichen allekirjoitus, mmiiroitukset selvennetaan:

SELVITYS TOIMITUKSEN OSAKKAISTA

Henidion tiedot Mimi
D Hakija
Lahiosoite D Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipalca Fuhslin tyohon
Kiintetston nimi Kiintaiston RMN:0 Puhelin kotlin

Sahkopostiosolte

VOITTE JATKAA SELVITYSTA SEURAAVALLE SIVULLE TAI ERILLISEEM LIITTEESEEM!

Maanmittaustimisto tayttaa Saapunut Tolmituslaj Hakemusnumero Tolmjtusmumera

WML 50016 T 2E T
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Henkdion tiedaot MNimi
D Haklja
Laniosoite EI Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipalia Puhalin tyohon
Kintetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosoite
Henkdion tiedaot MNimi EI
Haklja
Laniosoite D Muu asianosainen
Postinumero Postitolmipaiia Puhaiin tyohon
Kmntetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosoite
Henkdion tiedot MNimi EI
Haklja
Lahiosoite EI Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipaiia Puhaiin tyohon
Kintetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosoite
Henkdion tiedot Mimi
D Haklja
Lahiosoite EI Muu asianasainen
Postinumero Postitoimipaiica Puhaiin tyohon
Kintetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosoite
Henkdlon tiedot MNimi
D Haklja
Laniosoite EI Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipaikka Puhaiin tyohon
Kintetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosoite
Henkdion tiedot MNimi
EI Haklja
Laniosoite D Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipaiia Puhaiin tyohon
Kintetston nimi Kuntaiston RM:0 Punedin kotiin
Sahkopostiosolte
Henkdion tiedot MNimi EI
Haklja
Lanioszite D Muu asianosainen
Postinumero Postitoimipaliia Puhaiin tyohon
Kintetston nimi Knntaiston RM:0 Punedin kotiin

Sankopostiosoite




Liite 2. Kiinteistdjen yhdistamisen hakemuslomake

Fld ™
Fd BB

bl L

HAKEMUS
Kiinteistdjen yhdistaminen

MAAMMITTAUSLAITOS

Maanmittastoimiston nimi

Lomakkeen tayttoofjest kaantopuolella
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Yhdistamisen kohtest
Varjostetut kohdat taytetaan
maanmittaustoimis tossa.

Kunta Kuntanro

Kuntesston (yleensa tilan) nimi Rekisteri- Kyla

numero (Rna)

Eylanro

Hakemuksan [itteat

[ sopimukset etusisjarjestyksests
[ Muita imeita kpl

— kpl

Valwutus

[ Valtwutan masnmittaustoimiston hankkimazn kinritysten haltoidan sopimukset etusijajarestyksesta

Ehdotus yhdstetyn kiinteiston | Kinteston nimi

mimeksi

Yhteyshenk io Nami Fuhealin tybhan
Lahiosoite Puhelin kotiin
Postinumera Postitoimipaikka Sahkbpostiosnite

ALLEKIRIOITUKSET

Paikka ja paivamaars

Hakijoiden allekirjoitukset tai heidan valtuuttamansa asiamishan allekirjoitus, nimikirjoituksat sefvennetasn

Maanmittaustodmisto tayttaa

Saapunut Paattesnumero

WL 301 I0VIE A0 1M



