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Taman tydon aiheena oli rakennusten suojelu kaavoituksella. Se on mielestani
tarkea aihe, koska kaavasuojelu on ensisijainen keino suojella rakennuksia.

Tyon tavoitteena oli selvittaa kaavasuojelun paatoksentekoprosessi, ja voidaanko
kaavoitukseen vaikuttaa jollain tavalla. Tavoitteena oli tutkia myds se, mita
epakohtia laissa on. Aloitin tydon tutkimalla eri kaavatasoja (maakunta- yleis- ja
asemakaava) ja Maankayttdo- ja rakennuslakia joka ohjaa kaavoitusta.
Suojelumaarayksia annetaan eniten asemakaavassa, joten perehdyin siihen
huolellisesti. Tutkin kaavan valmisteluvaiheita, ja paatdksentekoketjua.
Kaavoitukseen voidaan vaikuttaa kaavan valmisteluvaiheessa, kun osallisilla on
mahdollisuus mielipiteen esittamiseen. Perehdyin suojelupaatoksiin, ja siihen
millaisia suojelumaarayksia kaavassa voidaan antaa. Tutkin tata asiaa myos
muutaman todellisen esimerkin avulla. Tutkin myds suojelun toimivuutta ja
ongelmia. Mielenkiintoista oli huomata, millaiset syyt voivat johtaa suojellun
rakennuksen purkamiseen. Tallaisia syita voivat olla rakennuksen huono kunto ja
mahdollinen vaarallisuus ymparistolle, seka esimerkiksi likenteen
uudelleenjarjestelyt. Yksi ongelma kaavasuojelussa on se, ettd suojelumaarays
velvoittaa rakennuksen kunnossapitoon, mutta kunnossapidon laiminlyonneista
harvoin maarataan sanktioita.

Olen perehtynyt tyohoni lahinnd kirjallisuuden kautta, sekd haastattelemalla
muutamia kaavoitusviranomaisia. Lisaksi tutkin erilaisia asemakaavoja, ja millaisia
suojelumaarayksia niissa annetaan.
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The primary means for protecting buildings is protection through zoning. Town
planning is the most common way to get a building marked for preservation. If the
area is lacking a town plan, and one isn't being planned, a master plan can give
preservation orders. A region plan can also have those. Both the town plan and
master plans are created and approved by municipalities and the region plan by
the union of regions. The Ministry of the Environment verifies the region plans and
plans the span more than one municipality. Land Use and Construction Act give
instructions on how to create a plan. The Centre for Economic Development,
Transport and the Environment guides the zoning and they are entitled to a leave
to appeal.

When the plan is being prepared, the material will be put on public show that the
parties concerned will have a chance to express their opinions of the future plan.
One can get knowledge of protected buildings from the home municipality. The ob-
jects of protection should be taken care of and communal building officials control
this. At the same time, the upkeep is the responsibility of the owner, and seldom
sanctioned if neglected.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

ASEMAKAAVA

ELY-keskus

MAAKUNTAKAAVA

MRL

YLEISKAAVA

Asemakaavassa maaritellaan alueen tuleva kaytto: mita
sailytetaan, mitd saa rakentaa, mihin ja milla tavalla.
Kaavassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti,
koko ja kayttotarkoitus. (Ymparistoministerio. 2012.

Asemakaavoitus.)
Elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskus.

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma
maakunnanalueiden kaytosta. Kaavan laatii ja hyvaksyy

maakunnan liitto. (Maakuntakaava 2004, 3)
Maankaytto- ja rakennuslaki

Yleiskaava on kunnan yleispiirteinen maankayton

suunnitelma. (Ymparistoministerio. 2011)



1. JOHDANTO

Opinnaytetydssani pyrin selvittdmaan, miten kaavoitusprosessi Suomessa toimii ja
kuinka kaavoituksella voidaan turvata arvokkaan rakennusperinnon sailyminen.
Aihe on tarked, ja halusin perehtya siihen tarkemmin, jotta tietaisin mita arvokkaan

rakennusperinnon suojelemiseksi on mahdollista tehda.

Aloitin tydn tutkimalla eri kaavatyyppeja: maakunta-, yleis- ja asemakaavaa.
Ensisijaisesti Suomessa rakennuksia suojellaan asemakaavan avulla, vaikka
muitakin keinoja on, esimerkiksi rakennussuojelulaki. Kasittelen myos lyhyesti

asemakaavoituksen historiaa.

Asemakaavassa rakennuksia suojellaan aktiivisen ja passiivisen suojelun avulla
(Perahuhta, [viitattu 13.11.2012]). Aktiivinen suojelu tarkoittaa sita, etta kohteelle
annetaan kaavassa suojelumerkinta (sr-, SR-, s-, srs-). Kaavassa voidaan antaa

maarayksia myos sisatilojen sailyttamisesta, tosin se on melko harvinaista.

Suojelumerkintéjen kayttokynnys on verrattain korkea, joten suojeluasioissa
voidaan turvautua passiiviseen suojelutapaan: silloin rakennuksen sailyminen
turvataan esimerkiksi samansuuruisella rakennusoikeudella kuin tontilla jo

olemassa olevalla rakennuksella on ( Bjorklund, Heinonen, Strom. 2009, 39).

Tyossani esittelen myoOs joitain todellisia esimerkkikohteita siita, miten

kaavasuojelu on erilaisten kohteiden kohdalla toiminut.



2. KAAVOITUS

Suomessa rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa, jota haetaan kunnalta tai
kaupungilta. Rakentamista ohjaa kaavoitus, ja rakentaa voidaan vain alueille, jotka
on osoitettu asumiseen, teollisuusrakentamiseen tai muuhun rakentamiseen.
Aikojen saatossa alueet ja niiden asutus muuttuvat, tarvitaan esimerkiksi lisaa
tonttimaata asuntoja, paivittaistavarakauppoja ja parkkipaikkoja varten.
Tilanahtaus tulee usein kaupungeissa vastaan, ja asemakaavoja paivitetaan
tiettyjen tonttien tai alueiden kohdalla. Silloin tarkastelun kohteeksi joutuvat
helposti vanhat rakennukset, joiden tontit ovat suuria ja tonttien hyddyntaminen ei

ole kovin tehokasta.

2.1 Maankaytto ja rakennuslaki

Suomessa kaavoituksesta maaratdan Maankayttd ja rakennuslaissa ( MRL. 1
luku. 1§), se ohjaa ja antaa valmiuksia kaavojen laatimiseen. Lain tavoitteena

mainitaan muun muassa seuraavat asiat;

Lain tavoitteena on turvata rakennetun kulttuuriympariston ajallinen ja
alueellinen  monimuotoisuus, vaalia sen ominaisluonnetta ja
erityispiirteita seka edistda sen kulttuurisesti kestavaa hoitoa ja
kayttoa.

Maankaytto- ja  rakennusasetuksen (Maankaytto- ja  rakennusasetus
10.9.1999/895.) ensimmainen pykala ohjaa kaavan laatimista, ja tulevan kaavan

vaikutuksia esimerkiksi seuraavalla tavalla:

Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida
suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset
vaikutukset:

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon
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2) maa- ja kallioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja
luonnonvaroihin

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen
seka liikenteeseen

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintodn ja rakennettuun
ymparistoon.

2.2 Kaavatyypit

Kaavoja on erilaisia, ne voivat koskea isompaa tai pienempaa aluetta, tai ne

voidaan laatia tiettyjen alueiden kayttéa varten.

2.2.1 Maakuntakaava

Maakuntakaava (2004, 2-3) on yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden
kaytosta. Kaavan laatii ja hyvaksyy maakunnan liitto. Maakuntakaavassa
maaritetddn maakunnan yhdyskuntarakenteen ja alueidenkayton perusratkaisut
keskipitkalla ja pidemmalla aikavalilla. Maakuntakaavassa voidaan antaa
suojelumaarayksia, esimerkiksi luonnonarvojen, rakennetun  ympariston,

kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden ymparistdarvojen perusteella.

Hierarkisesti maakuntakaava toimii ohjeena yleiskaavalle, ja yleiskaava

asemakaavalle (Jauhiainen & Niemenmaa 2006, 242).
2.2.2 Yleiskaava

Yleiskaava ohjaa kunnan tai sen osan siita yhdyskuntarakenteen ja maankayttoa
yleispiirteittain (Ymparistoministerio, 2011). Yleiskaavassa maaritetaan, mille
alueille rakennetaan ja minne ei. Yleiskaavassa suunnitellaan esimerkiksi
asutuksen, palvelujen ja tyOpaikkojen seka virkistysalueiden sijoittuminen, ja

kulkuyhteyksien jarjestaminen.
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Jos kaava suunnitellaan koskien kunnan aluetta kokonaisuudessaan, kaavaa
kutsutaan yleiskaavaksi, ja se voidaan laatia vaiheittain (Ymparistdministerio,
2011). Yleiskaava voi olla esimerkiksi rantayleiskaava tai yksityiskohtainen
aluevarausyleiskaava jossa ohjataan suoraan rakentamista ja muuta rakentamista.
Kaavaa joka ei koske koko kuntaa vaan jotain tiettya osa-aluetta, kutsutaan
Osayleiskaavaksi. Osayleiskaava voi kasitella myos tiettyja erikoisteemoja,
esimerkiksi viher- ja puistoalueita ja silloin voidaan kayttaa nimitysta

viheryleiskaava.

Vahvistetuksi yleiskaavaksi kutsutaan kaavaa, joka on rakennuslain mukaisesti
alistettu laaninhallituksen, ymparistoministerion tai alueellisen ymparistokeskuksen
vahvistettavaksi (Ymparistoministerio, 2011). Tasta kaytannosta alistaa kaavat
vahvistettavaksi on luovuttu maankayttd- ja rakennuslain myo6ta, ainoastaan
kuntien yhteiset yleiskaavat on vietdva ymparistoministerion vahvistettavaksi.
Oikeusvaikutteinen yleiskaava ohjaa kunnan paatdoksentekoa, eika rakennuslupia
saa myontaa niin, etta vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Tosin ennen vuotta
2000 rakennuslain mukaisesti laadittua yleiskaavaa, jota ei ole vahvistettu, eli se
on vain kunnanvaltuuston hyvaksyma, kutsutaan ensimmaisen asteen
yleiskaavaksi, eika silla ole oikeusvaikutuksia laadittaessa asemakaavaa tai jos
tehdaan kaavaan poikkeamia. Silloin alueella on voimassa seutukaava tai
maakuntakaava. Oikeusvaikutteinen yleiskaava on laadittu maankayttd- ja
rakennuslain mukaisesti, ja hyvaksytty 1.1.2000 jalkeen. Nykyaan lahes kaikki
uudet yleiskaavat ovat tallaisia. Yleiskaava on aina oikeusvaikutteinen, ellei
kaavakartalla ole toisin mainittu. Oikeusvaikutukseton yleiskaava on laadittu ja
hyvaksytty niin, etta silla ei ole kaava-alueella tai sen osa-alueella maankaytto- ja

rakennuslaissa tarkoitettuja oikeusvaikutuksia.
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2.2.3 Asemakaava

Asemakaavaa laadittaessa tulee ottaa huomioon oikeusvaikutteinen yleiskaava, ja
jos sita ei jostain syysta ole laadittu niin maakuntakaava (Ymparistoministerio,
2012.). Asemakaavassa maaritetdan alueen kayttd, mitda saa rakentaa ja mihin,
seka milla tavalla saa rakentaa. Kaavasta selviad myds mita alueella sailytetaan.
Asemakaava voi koskea kokonaista asuin- tai tyOaluetta, mutta yhta hyvin voi

koskea vain yhta tonttia.
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3. ASEMAKAAVAN SISALTOVAATIMUKSET

Asemakaava on laadittava ja pidettava ajanmukaisena niin, etta kunnan kehitys ja
etenkin asuntotuotannon tai maankayton ohjauksen tarve tulevat taytettya (MRL.
508).

Jauhiaisen ja Niemenmaan (2006, 248-250) mukaan rakennettua ymparistéa ja
luontoa tulee vaalia, eika niiden arvoa saa havittaa. Rakennuksia ei saa rakentaa
asemakaavan vastaisesti, eika sinne saa sijoittaa toimintoja jotka voisivat haitata
kaavassa osoitettua alueiden kayttda. Kaikki kaavamuodot (maakunta- yleis- ja
asemakaava) esitetddn kartalla, sekda kaavaselosteessa. Maankayttdo- ja
rakennuslaki edellyttaa ettd kaavaselosteessa esitetaan selvitys alueen oloista ja
taustoista, seka suunnittelun lahtéasemista, tavoitteista ja vaihtoehdoista, tulevan
kaavan vaikutuksista, kaavan suhteesta muihin suunnitelmiin, kaavoitusprosessin
kulusta, valitun ratkaisun sisallosta seka perustelut tehdyille valinnoille, kaavan

ajoitus ja seuranta.

Asemakaava joka on ollut voimassa yli kolmetoista vuotta, ja on edelleen
merkittavalta osin toteutumatta, tulee kunnan arvioida kaavan ajanmukaisuus
uudelleen (Ymparistoministerid & Kuntaliitto. 2012, 3). Vasta sen jalkeen voidaan
myontaa rakennuslupa uudelle rakennukselle. Arviointi ei ole tarpeen, jos kaavan
ajanmukaisuus on arvioitu kuluneen viiden vuoden aikana. Mikali kunta on tehnyt
paatoksen asemakaavan ajanmukaisuudesta, ei siihen valittamalla voi hakea

muutosta.
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3.1. Asemakaavan laatiminen

Maankaytté- ja rakennuslain (53§) mukaan asemakaavan hyvaksyy
kunnanvaltuusto. Alue jolle ollaan laatimassa tai muuttamassa asemakaavaa, voi
kunta maaratd rakennuskiellon. Tuolla alueella kaikki maisemaa muuttavat
toimenpiteet ovat luvanvaraisia. Rakennuskielto on voimassa enintaan kaksi
vuotta, mutta kunta voi tarvittaessa pidentdaa aikaa kaavoituksen
keskeneraisyyden vuoksi, kuitenkin rakennuskielto voi olla voimassa enintdan
kahdeksan vuotta. Rakennuskielto lakkaa olemasta voimassa, kun tuleva

asemakaava on hyvaksytty ja hyvaksymispaatds on tullut voimaan.

Kunta voi kayttda etuosto-oikeutta pienten maa-alueiden kohdalla (Jauhiainen &
Niemenmaa 2006, 240, 247). Kunta voi myos antaa rakentamiskehotuksen aution
tai vain osittain rakennetun tontin omistajalle, tosin sitd menetelmaa kaytetaan

melko harvoin koska maanomistusta kunnioitetaan.

Uuden asemakaavan laatimisprosessi kestaa kokonaisuudessaan tavallisesti
vajaan vuoden. Vuonna 2004 laatimisprosessin keskimaarainen kesto oli
yhdeksan kuukautta, mutta suuremmissa kaupungeissa se voi kestaa yli kaksi

vuotta.

3.2 Asemakaavoituksen historia

Kaavoja on Suomessa laadittu niin kauan kuin on ollut kaupunkeja (Jauhiainen &
Niemenmaa 2006, 232). Kaupungeille ryhdyttiin maaraamaan
rakennusjarjestyksia 1800-luvulla. Niissa vahvistettu asemakaava maarasi
kaupunkien rakentamista. Alkuvaiheessa tama koski tiivimmin asuttuja
kaupunkeja. Suunnittelulla pyrittiin parantamaan asuinoloja, ja luomaan terveellista
elinymparistéa. 1900-luvun alkuvuosikymmenina asutus laajeni suurimpien
kaupunkien ulkopuolelle, ja suunnittelu laajeni jarjestamaan naidenkin alueiden

maankayttoa.

Ikkalan ja Joutsalmen (2010, 32) mukaan vuonna 1932 tuli voimaan

asemakaavalaki, ja lain my6td kaavoituskoulutusta lisattin  arkkitehtuurin
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koulutuksessa. Suositus on, ettd asemakaava-alueella sijaitseva rakennus

suojeltaisiin ensisijaisesti asemakaavalla.

Asemakaavalaki koski kaupunkeja, kauppaloita ja maaseudun taajamia
(Jauhiainen & Niemenmaa 2006, 234).

Toisen maailmansodan jalkeen kaavoituskaytantd oli uudistushenkista, ja uusien
kaavojen myo6ta kaupunkien keskustat haluttiin uudistaa (Ikkala & Joutsalmi 2010,
36). Esimerkiksi Olavi Laisaari (s.1907 k.1982), jolla oli merkittava rooli
suomalaisessa kaavoituksessa (toimi asemakaava-arkkitehtina Viipurissa,
Lahdessa ja Turussa) oli funktionalismin kannattaja, ja han oli sita mielta etta yli
neljakymmenta vuotta vanhat rakennukset tulee purkaa, ja niilta jaava tonttitila

otettava kokonaan uuteen kayttoon.
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4. KAAVAN VALMISTELU

Kunta tai maanomistaja voi tehda aloitteen uuden kaavan laatimisesta (Jauhiainen
& Niemenmaa 2006, 253). Aluksi laaditaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
siind kuvaillaan kaavoituksen tavoitteet ja lahtdkohdat, seka miten
valmisteluprosessi etenee ja kuinka hankkeesta tiedotetaan. Mukaan liitetaan
suunnitelma osallistumisen jarjestamisesta ja kaavan vaikutusten arviointi. Alla

olevasta kuviosta nakyy kaavoitusprosessin eri vaiheet. Vuorovaikutus vaihtelee

Kaavan laatimisen aloitus

Kaavoitusohjelma tai kaavamuutoshakemus, kunnan luottamuselin paattaa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS)

Kunta laatii ja asettaa nihtaville. Osalliset voivat esittaa alueelliselle
ympiristokeskukselle neuvottelua koskien suunnitelman riittavyytta

Kaavoituksen vireilletulosta ilmoittaminen

Kunta tiedottaa lahtokohdista sekéa osallistumis- ja arviointimenettelysta

Kaavaluonnoksen laatiminen

Kunta laatii selvitykset ja vaikutuksen arvioinnit seka kaavaluonnokset

Osallisten mahdollisuus mielipiteen esittamiseen

Kunta jarjestaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman
(esimerkiksi ndyttelyt, yleisdtilaisuudet, tyopajat)

Kaavaehdotuksen valmistelu

Kunta valmistelee ehdotuksen kaavasta

Kaavaehdotus ndhtavilla

Kunta asettaa kaavaehdotuksen nahtaville
Osallisilla mahdollisuus muistutuksiin ja lausuntoihin

Kaavaehdotuksen hyvaksyminen

Kunnan luottamuselin paattda

Valitusmenettely

Osalliset voivat hakea muutosta kaavan hyvaksymispaatékseen

Kaavan voimaantulo

Kuvio 1: Kaavoitusprosessin eteneminen.
( Jauhiainen, Niemenmaa 2006, 254)
kaavan luonteesta riippuen. Viranomaisneuvottelu kaavoituksen tavoitteista

jarjestetaan Elinkeino- liikenne ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) kanssa jos
kyseessa on merkittava kaava. Neuvotteluun kutsuttavia viranomaisia voivat olla

kaavan luonteesta riippuen museoviranomaiset, tiehallinto, metsahallinto tai
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merenkulkulaitos. Kaavan valmistelu etenee osallistumis- ja arviointisuunnitelman
mukaisesti. Kaavan valmisteluvaineessa tehdaan selvityksia, laaditaan

vaihtoehtoja ja selvitellaan tulevan kaavan vaikutuksia.

Rakennusten ja ymparistdjen sailyminen voidaan turvata kaavoituksella
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti seka suojelemalla rakennuksia muilla
laeilla ja asetuksilla (Kaavoitus ja suojelu. [Viitattu 15.1.2013]). Kun kaavaa
laaditaan, pitda kaavoitettavan alueen rakennuskanta ja ominaispiirteet selvittaa.
Arvokkaiden piirteiden sailymiseksi kaavassa voidaan antaa ohjeita ja maarayksia.
Lisdksi suunnitelmissa ja hankkeissa pitda selvittda toteuttamisen vaikutukset
rakennettuun ymparistdoon. Jo valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet edellyttavat
kulttuuriympariston  huomioimista  kaavoituksessa. Sailyttamiseen ja
kaavoitukseen on useimmilla mahdollisuus vaikuttaa ja osallistua joko kansalaisina

tai jonkin yhdistyksen kautta.
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5. PAATOKSENTEKOKETJU

Asemakaavan ja yleiskaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Uusi maankaytto- ja
rakennuslaki on lisannyt kuntien itsendistd paatoksentekoa maankayttoon
liittyvissa ratkaisuissa (Jauhiainen & Niemenmaa 2006, 237). Sen sijaan valtion
valvontaa on vahennetty, kun alistusmenettely kuntien laatimien kaavojen
kohdalla poistettiin. Ymparistoministerio vahvistaa ainoastaan maakuntakaavat ja
kuntien yhteiset yleiskaavat. Alla olevasta kuvasta nakyy kaavoituksen

paatoksentekojarjestys.

Vatti 45 hdl VALTAKUNNALLISET

Ny A ALUEIDEN KAYTTOTAVOITTEET

e

: g v

8 | Maakunnan liitto laatii ja

g | hyvaksyy, ympérists- MAAKUNTAKAAVA

2 ministerio vahvistaa *

T

|

5| Kunta laatii ja hyvaksyy YLEISKAAVA

=

2| Kunta laatii ja hyvaksyy ASEMAKAAVA
Kunta hyvaksyy RAKENNUSLUPA

Kuvio 2: Kaavoituksen paatdksentekojarjestys. (Jauhiainen
Niemenmaa 2003, 243)

Ennen valvovan ELY-keskuksen (vuoteen 2009 asti nimelld alueellinen
ymparistokeskus) rooli on muuttunut enemmankin ohjaavaksi ja neuvovaksi
toimijaksi (Jauhiainen & Niemenmaa 2006, 237) . ELY-keskuksella on edelleen
valitusoikeus kaavapaatoksista, ja oikeus antaa kunnalle kaavapaatoksia koskeva
kirjallinen oikaisukehotus. Valtion rooli on lahinna antaa neuvontaa tarvittaessa.
Kunta ja ELY-keskus kayvat vuosittain kehittamiskeskustelun, joka turvaa niiden

yhteistyon kaava-asioissa.
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Kunnat huolehtivat alueidenkaytéon suunnittelusta (emt. 241). Kunnan
rakennusvalvontaviranomainen eli lautakunta, joka valvoo etta kaavoja
noudatetaan oman kunnan alueella, ja huolehtii lupien kasittelysta. Kunnassa tulee
olla myds oma (tai muiden kuntien kanssa yhteinen) rakennustarkastaja, ja vyl
6000 asukkaan kunnassa pitaa olla oma kaavoittaja. Pienten ja suurien kuntien
valilla on eroa kaavoitusresursseissa, joten pienten kuntien kaavoitustoimintaa on
parannettu aluearkkitehdeilla. Aluearkkitehti ohjaa alueensa kaavoitusta ja

rakentamista. Hanen toimialueenaan on tavallisesti kahdesta viiteen kuntaa.

5.1 Osallistumismahdollisuus

Jauhiaisen ja Niemenmaan (2006, 237-238) mukaan uuden maankaytto- ja
rakennuslain tavoitteena on osallistumisen ja vuorovaikutuksen lisdaminen. Se
tarkoittaa sita, etta jokaisella on osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun,
silla turvataan suunnittelun laatu, ja asiantuntemuksen monipuolisuus seka avoin

tiedotus kaavoitusasioissa.

Kaavan valmisteluvaiheessa voidaan valmisteluaineisto asettaa nahtaville, jotta
osallisilla on mahdollisuus esittdd oma mielipiteensa (emt. 253-255). Se voidaan
tehda esimerkiksi jarjestamalla kaavanayttely, internetkysely, seminaari tai
mahdollinen maastokaynti. Saadun palautteen pohjalta laaditaan kaavaehdotus.
Ehdotusvaiheessa kaavaehdotuksesta tiedotetaan, ja se on asetettava julkisesti
nahtaville. Mikali kaavasta tulee huomautuksia, kaavan laatija laatii niihin
vastaukset, ja tarpeen vaatiessa muuttaa kaavaehdotusta. Merkittavat muutokset

kaavassa edellyttavat etta kaava asetetaan uudelleen nahtaville.

Laki puhuu osallisista, joilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, ja
arvioida sen vaikutuksia (emt. 238). Heilla on oikeus lausua oma mielipiteensa
asiasta kirjallisesti tai suullisesti. Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen ja
tyontekoon kaava vaikuttaa, sekd maanomistajat. Osallistumista on pyritty
lisdamaan, koska suunnittelun painopiste on muuttunut entistd enemman
rakennettujen  ymparistdjen  taydennysrakentamiseen. Osallistumis- ja

arviointisuunnitelma laaditaan kaavoitushankkeen alussa, ja siind esitetaan
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osallistumismahdollisuudet kaavoitushankkeen edetessa. Kunnat laativat
vuosittaisen kaavoituskatsauksen, jolla tiedotetaan tulevista ja vireilld olevista
kaava-asioista. Varhainen osallistumismahdollisuus on kuntienkin etu, silla se

vahentaa valitusten maaraa kaavoitusprosessin loppuvaiheessa.

5.2 Kaavasta valittaminen

Kaavoitusprosessi on pitka prosessi, ja mahdolliset valitukset pidentavat sita
entisestdan (Jauhiainen & Niemenmaa 2006, 255). Keskimaarin joka
kymmenennesta asemakaavasta valitetaan, tosin korkeimmassa hallinto-
oikeudessa hyvaksytdan vain noin joka kymmenes valitus kaavoja koskevissa
asioissa. Valitukset lykkaavat kaavoitusprosessia keskimaarin kaksi vuotta. Asiaa
pohtimaan asetettiin hallintoneuvos Lauri Tarastin tyéryhma joka esitti vuonna
2006, etta valitusoikeutta rajoitettaisiin, ja pitkittamismielessa tehtyjen valitusten
karsiminen ja kaavoitusprosessin nopeuttaminen. Esimerkiksi yleiskaavan
laatimisen yhteydessa tehtya valitusta ei voisi endd uudestaan esittaa
asemakaavan kohdalla. Valitusoikeuden saavien maaraa voitaisiin kaventaa
pienempien asemakaavamuutosten kohdalla. Esityksen mukaan rakennus- ja
toimenpidelupien jatkovalituksissa korkeimpaan hallinto-oikeuteen tulisi hakea
valituslupa. Esitys on saanut kritiikkid osakseen, koska se kaventaisi osallisten

oikeuksia.

Valitusoikeutta vaikutukseltaan vahaisissd asemakaavamuutoksissa supistettiin
1.3.2007 Maankayttdé- ja rakennuslakiin tehdylld muutoksella (1441/2006)
(Hallituksen  esitys  Eduskunnalle laiksi maankayttdé- ja rakennuslain
muuttamisesta. 2008). Muutoksen jalkeen valitusoikeus on ainoastaan niilla, joiden
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun kaavapaatos valittomasti vaikuttaa; eli kaava-
alueen asukkaat ja naapurit, sekd maanomistajat. Paasaannon mukaan
valitusoikeus kaavan hyvaksymispaatoksesta on ollut kunnan jasenillda (asukkaat
ja maanomistajat). Kuitenkin viranomaisten ja yhteisdjen valitusoikeus sailyi

ennallaan.
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6. SUOJELUPAATOKSET

Museoviraston ja Ymparistoministerion (2010) yhteinen muistio Suojellut
rakennukset Suomessa maarittelee Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta

suojelun perusteista seuraavasti:

1. alueiden kayttoa ja rakentamista koskevat yleiset tavoitteet

2. eri kaavatasoja koskevat sisaltovaatimukset
3. eri kaavatasoilla annettavat suojelumaaraykset seka yleinen turmelemiskielto
4. kiinteiston yllapitovelvollisuutta koskevat maaraykset.

Maankayttd- ja rakennuslain 12§:ssa todetaan yhtena tavoitteena rakennetun
ympariston ja rakennuskannan suunnitelmallisen ja jatkuvan hoidon ja
kunnossapidon edistaminen. Kaikilla kaavatasoilla (maakunta- vyleis- ja
asemakaava) voidaan antaa maarayksia kaavan alueen tai yksittdisen kohteen
kulttuurihistoriallisen merkittavyyden ja ominaisuuksien suojelemiseksi (MRL 30§,
41§ ja 578). Suojelumaaraysten tulee olla omistajan kannalta kohtuullisia
(Museovirasto ja Ymparistoministerid 2010, 3). Mikali jokin kohde on esimerkiksi
maakuntakaavassa osoitettu suojelumerkinnalla tai sitda koskee suojelumaarays,
se pitda ottaa huomioon kuntakaavoja uudistettaessa, tai jos kohdetta koskeva

lupa-asia tulee ratkaistavaksi.

6.1. Sisatilojen suojelu kaavalla

Yleensa kaavasuojelumaaraykset koskevat rakennuksen julkisivuja ja
kaupunkikuvallista asemaa, mutta joissain tapauksissa voidaan antaa
suojelumaarayksia myos rakennuksen kiinteasta sisustuksesta ja kalustuksesta
(Sisatilojen suojelu 2003, 22). Yleensa kiinteda sisustus suojellaan kuitenkin

rakennussuoijelulailla.

Rakennuskannan inventoinnit joita laaditaan kaavoitusta varten, eivat yleensa
sisalla tietoa rakennusten sisatiloista (Sisatilojen suojelu 2003, 23). Suojeltujen

rakennusten korjaustoimenpiteiden ja kayttotarkoituksen muutosten yhteydessa on
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useissa asemakaavoissa edellytetty Museoviraston tai maakuntamuseon
lausuntoa, ja se on antanut mahdollisuuden vaikuttaa sisatilojen korjausten
laatuun ja lopputulokseen. Kuitenkin kaavoituksen keinot sisatilojen suojelussa
ovat melko rajalliset. Joissain kaupungeissa on kehitelty myds sisatiloja koskevia
kaavamaarayksia, esimerkiksi Jyvaskylassa, Lahdessa ja Vaasassa on
sisatilasuojelu voitu kohdistaa esimerkiksi porrashuoneisiin tai muihin julkisiin
tiloihin. Tata edesauttaa se, jos omistajalla on halua suojella ja sailyttaa tilat
alkuperaisessa asussaan. Se on kuitenkin vield melko harvinaista. Helsingissa on
laadittu sisatiloja koskevia suojelumaarayksia jo 1970-luvulta alkaen. Yhteistydssa
kiinteistonomistajien kanssa on historiallisesti arvokkaita sisatiloja saatu
sailymaan. Helsingissa on yli sadassa asemakaavassa sisatiloja koskevia sr- ja
ARK-suojelumaarayksia. Suojelumaaraykset perustuvat kaupunginmuseon
laatimiin suojelutavoitteisiin. Rakennuksen sisatiloja koskeva suojelumaarays voi
olla esimerkiksi seuraavanlainen: (Sisatilojen suojelu 2003, 23)

Suojeltavien rakennusten arvokkaat sisatilat tulee sailyttaa
siten, etta niiden rakennustaiteellista ja historiallista arvoa tai
tyylia ei turmella. Rakennuksiin kuuluvat seuraavat suojeltavat
sisatilat, joissa saa tehda ainoastaan entistavia toimenpiteita:
Paaporrashuoneet kaikissa rakennuksissa. Tontilla 3
pankkisali ja ensimmaisen kerroksen Aleksanterinkadun
puoleinen ns. Paasikiven huone. Tontilla 17 ns. Kansallissali
siihen liittyvine tyo- ja kokoustiloineen. Tiloissa tulee sailyttaa
kiinted sisustus.

Seingjoella ainoastaan Aalto-keskuksen interidori on suojeltu. Kaavoituksen
avulla voidaan siis suojelun piiriin saada myos rakennuksen sisatiloja. Se on
melko harvinaista, mutta mahdollista. Rakennuksen sisatilojen sailyttaminen ja

suojelu tulee tulevaisuudessa varmasti saamaan lisahuomiota.

6.2 Kunnossapitovelvollisuus

Kaavojen suojelumerkinnat vaikuttavat rakennusta koskevaan lupaharkintaan,
esimerkiksi rakennuslupa, toimenpidelupa tai purkamislupa, seka
energiatehokkuusvaatimuksiin (Museovirasto ja ymparistoministerio 2010, 3-4) .
Lisdksi MRL:n 166§ velvoittaa pitamaan rakennukset kunnossa. Yleista

kunnossapitovelvollisuutta on suojeltujen rakennusten kohdalla tdsmennetty viela
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toteamalla, ettd suojellun (kaavoituksella tai rakennussuojelulailla) rakennuksen
kaytossa ja kunnossapidossa on otettava huomioon rakennussuojelun tarkoitus.
Tata kunnossapidon noudattamista valvoo kunnan

rakennusvalvontaviranomainen.

Maankayttd ja rakennuslain 166§:n kolmannen momentin mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi maarata rakennuksen korjattavaksi ja
ympariston siistittdvaksi, mikali kunnossapitovelvollisuutta laiminlyddaan. Jos
rakennus on vaaraksi turvallisuudelle, voidaan rakennus maarata purettavaksi tai
asettaa kayttOkieltoon, mutta se on viimeinen toimintakeino. Naissakin

purkamisluvan myontamisissa on suojeltava kauneus- ja perinnearvoja.

6.3. Suojelun ongelmat

Haastattelin Seindjoen kaupungin kaavoituspaallikké Hilkka Jaakolaa puhelimitse
kaavasuojelun ongelmista ja kaytannoista. Yksi ongelma Jaakolan mukaan on
tiedon puute, ja se ettei suojeluasioissa olla tarpeeksi ajoissa liikkeella. Kun
suojeluasia tulee kaavan laatimisen yhteydessa esille, on rakennus usein jo niin
huonossa kunnossa, ettei sitd voi enda pelastaa suojelulla. Rakennuksen
omistajat saattavat kokea suojelun usein taakkana, ja siksi vastustavat sita.
Ongelmana ovat myos taloudelliset seikat, omistajat pelkdavat, ettd rakennusten
suojelusta koituu heille kuluja. Usein vanhat rakennukset kayttamattomina ovat
tyhjillaan ja niiden yllapitokustannukset on minimoitu. Suojeluehdotuksia ei aina
uskalleta tehda, koska sitten pelatdan ettd suojelun ehdottaja voi joutua siita

korvausvastuuseen.

Jaakola on yksittaisten rakennusten sijaan huolissaan pirstoutuvista
aluekokonaisuuksista. Erityisesti 1960-80 -luvuilla laaditut kaavat olivat
uudistushenkisia, ja tahtasivat siihen, etta kaikki vanha puretaan jossain vaiheessa
pois. Tuon ajan kaavoissa ei huomioitu uuden ja vanhan rakennuskannan
yhteensovittamista. Keskella puutaloaluetta voi olla tiilitaloja tai kerrostaloja.

Vanhemmat valjat kaavat luovat painetta alueiden taydennysrakentamiseen.
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7. KAAVASUOJELUMERKINNAT JA TIEDOT SUOJELLUISTA
KOHTEISTA

Asemakaavassa kaytetaan seuraavia kaavamerkintaasetuksen suojelumerkintoja

(Museovirasto ja Ymparistoministerio 2010, 6-7) :

SR on Rakennussuojeluale, SRS rakennussuojelulain nojalla suojeltu alue, /s alue
jolla ymparistd sailytetdan, s on suojeltavan alueen osa, sr suojeltava rakennus,
srs rakennussuojelulain nojalla suojeltu rakennus. Lisaksi voidaan kayttaa
rakennuksen tiettyyn osaan kohdistuvia suojelumaarayksia, esimerkiksi js
tarkoittaa suojeltua julkisivua, sellainen tosin yksindan ei tuo suojellun

rakennuksen statusta.

KATSE eli kaavoituksen seurantajarjestelma keraa tietoja suojeltavien (seka

kaavoituksella, etta rakennussuojelulailla suojellut) kohteiden maarista kunnittain.

Yleiskaava-alueilla, joille ei laadita asemakaavaa, voidaan kayttaa
kaavamerkintaasetuksen mukaisia ja niistd suoraan johdettuja suojelumerkintdja:
SR, SRS, /s. Yleiskaavalla suojeltavista rakennuksista/alueista paattda kunta.
Yleiskaavalla suojeltujen kohteiden tiedot saa kunnasta. Yleiskaavalla suojeltujen

rakennusten maarasta ei ole valtakunnallisella tasolla kattavaa tietoa.

Maakuntakaavassa kaytetdan kaavamerkintdasetuksen mukaisia, ja niista
johdettuja suojelumerkintéja: SR, /s ja SM joka tarkoittaa muinaismuistoaluetta.
Tietopohja  I10ytyy = maakuntakaavoituksen tietojarjesteima MAKUPA:sta.
Maankuntakaavalla suojeltujen kohteiden maarasta valtakunnallisella tasolla ei ole
kattavaa tietoa. Suojelusta paattava taho on maakunnan liitto, ja paatokset

vahvistaa Ymparistoministerio.
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7.1 Passiivinen kaavasuojelu

Rakennuksen sailyminen voidaan kaavassa turvata eri keinoin (Bjorklund, G.,
Heinonen, [., Strom, M. 2009, 12, 39). Passiivinen kaavasuojelu ei anna
varsinaista suojelumerkintaa, mutta rakennusala, ja rakennuksen sijainti tontilla
osoitetaan olemassa olevien rakennusten mukaan, jolloin purkamisen ja
uudisrakentamisen sijasta kannattavimmaksi vaihtoehdoksi nousee vanhan
rakennuksen korjaaminen. Tasta hyva esimerkki on Skatan kaava Pietarsaaressa,
jossa on kaytetty passiivista suojelutapaa. Sielld on kaavoituksessa arvokkaat
rakennukset turvattu mitoittamalla rakennusoikeus suhteellisen pieneksi. Joskus
voidaan uudisrakennussuunnitelmalle kehottaa hankkimaan museoviranomaisen

lausunto.

7.2 Aktiivinen kaavasuojelu

Aktiivisessa kaavasuojelussa kohteelle maaritetdan suojelumerkinta (sr-, SR, s-,
srs tai maailmanperintokohdetta osoittava un-aluerajaus, tai suojelu- ja
muinaisjaannosta osoittava kohdemerkinta) (Perahuhta M. [Viitattu 13.11.2012]).
Se osoittaa etta rakennus tai alue on suojeltu kulttuurihistoriallisten arvojen vuoksi.
Yleensa kaavasuojelu kohdistuu rakennuksen ulkoasuun, kayttétarkoitukseen, ja
korjaus- ja muutostoiden yhteydessa mahdollisesti tehtaviin muutoksiin.
Suojelukohteet eivat tarvitse energiatodistusta. Suojelumerkinnan kayttokynnys on
melko korkea, ja sen vuoksi kaytetdan rinnalla passiivista kaavasuojelua; eli

kohteen sailyminen pyritdan turvaamaan muuten kuin suojelumerkinnan kautta.
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8. RAKENNUKSEN PURKAMINEN

Maankayttd- ja rakennuslain 127§ maaraa, ettd rakennusta ei saa purkaa ilman
lupaa vyleis- tai asemakaava-alueella, tai alueella, jossa on voimassa
rakennuskielto asemakaavan laatimisen vuoksi. Purkulupaa ei tarvita, jos
rakennuslupa, tai lain mukainen katusuunnitelma, tai maantielain mukainen
tiesuunnitelma joka on hyvaksytty, tai lain mukainen hyvaksytty ratasuunnitelma
edellyttavat rakennuksen purkua. Lupa ei ole tarpeen talousrakennuksen tai muun
sen kaltaisen vahaisen rakennuksen purkamiseen, ellei se ole historiallisesti
merkittava tai rakennustaiteellisesti arvokas tai osa tallaista kokonaisuutta.
Purkamisesta on kirjallisesti ilmoitettava kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle
30 paivaa ennen purkutyon aloittamista. Rakennusvalvontaviranomainen voi tuon

ajan kuluessa vaatia haettavaksi lupaa purkamiselle perustellusta syysta.

8.1 Purkamisen edellytykset

Maankayttd- ja rakennuslaki 139§ maarittelee purkamisluvan edellytyksista

seuraavasti:

Purkamisluvan mydntamisen edellytyksena on, ettei purkaminen
merkitse rakennettuun ymparistoon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai
muiden arvojen havittdmista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.

Mikali rakennuslupahakemuksessa uuden rakennuksen rakentaminen edellyttaa
tontilla jo olemassaolevan rakennuksen purkamista, tulee edella esitetyt
purkamisen edellytykset ottaa huomioon (Jaaskeldainen 2012). Suurin osa
purkamisista tapahtuu osana uuden rakennuksen rakentamista. Vaikka
purkaminen asemakaava-alueen ulkopuolella ei edellytd purkulupaa, kuitenkin jos
alueella on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimisen vuoksi, taytyy
purkamislupa hakea. Purkamislupa taytyy hakea myods siina tapauksessa, etta

yleiskaavassa niin maarataan.

Kun paatetaan purkuluvasta, tulee selvittaa tayttyvatké purkamisen edellytykset

(MRL 139§). Mikali uuden rakennuksen rakentaminen edellyttdd vanhan jo
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olemassaolevan rakennuksen tai sen osan purkamista, joudutaan pohtimaan sita
onko lupaa mahdollista myontaa. Jaaskeldaisen mukaan lainvastaista ei ole
sekaan, etta samassa lupapaatoksessa myonnetaan rakennuslupa uudelle
rakennukselle, mutta hylataan purkamislupa. Rakentamaan ei saa kuitenkaan
ryhtyd ennen kuin rakentamisen esteena oleva purkuasia on lainvoimaisesti
ratkaistu. Jos haetaan erillista purkulupaa, siina valitusoikeus on laajempi, ja se

voi vaikeuttaa purkuasian ratkaisua.

Kaikissa purkulupa-asioissa taytyy aina ottaa huomioon MRL:n 118§:n saannds,
joka kieltaa turmelemasta historiallisesti arvokkaita rakennuksia ja kaupunkikuvaa
(Jaaskelainen 2012). Kielto koskee rakentamista, korjaus- ja muutostoitd seka
purkamista. Tata nakdokulmaa voitaisiin suomalaisessa kaavoituksessa mielestani
ottaa enemman huomioon, harva uusi rakennus vanhojen rakennusten keskella
aidosti sopii ymparistoonsa. Useimmiten mielestani vaikuttaa silta, etta

kaavoituksella halutaan uudistaa kaupunkikuvaa eika sailyttaa sita.

Kuva 3: Uuden ja vanhan rakennuskannan
yhteensovittamista Seinajoella.

Ylldoleva kuva on Seindjoelta Kapernaumin kaupunginosasta. Alue on ollut
vanhaa puutaloaluetta, mutta taustalla omakotitalojen takana nakyy kerrostalo, ja
niitd rakennetaan alueelle koko ajan lisda. Tama nakyma on arkipdivaa monessa

kaupungissa Suomessa. Lahella keskustaa sijaitsevilla omakotitaloalueilla tonttien
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kayttd ei ole kovin tehokasta, ja painetta on ottaa alueet tehokkaampaan kayttoon

ja rakentaa tiiviimmin.

8.2 Purkamisesta valittaminen

Maankayttd ja rakennuslain 192§:ssa maaritetaan osalliset, joilla on oikeus valittaa
rakennuslupa-asioissa. Naitad tahoja ovat ne, joita kaavamuutos tulee jollain
tavalla koskemaan seka kunta. Maisematydlupa ja rakennuksen purkamislupa-
asioissa valitusoikeus on kaikilla kunnan jasenilla seka ELY-keskuksella.
Valitusoikeudella halutaan turvata arvokkaiden rakennusten sailyminen, myos
sellaisila asemakaava-alueilla, joissa rakennusten suojelua ei ole selvitetty
(Hallituksen esitys eduskunnalle 102/2008, 8). Mikali asemakaava kuitenkin on

ajantasainen, purkamisen edellytykset ovat tavallisesti olemassa.

Jaaskelaisen (2012) mukaan hallintotuomioistuimet ovat noudattaneet linjaa, jonka
mukaan vireilla oleva suojeluprosessi estaa paasaantoisesti
purkamislupapaatoksen myontamisen. Poikkeuksena ovat tapaukset, joissa
suojelukysymys on jo prosessoitu ylimpia instasseja myoten, mutta suojelu on

uudestaan vireilla.
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9. TODELLISET ESIMERKIT KAAVASUOJELUN TOIMIVUUDESTA

9.1. Asemakaavalla suojeltu rakennus: Ellalan huvila Oulussa

Albert Oskar Snellmannin vuonna 1879 rakennuttama nikkarityylinen
huvilarakennus sijaitsee Oulussa, Lansi-Toppilan kaupunginosassa
(Arkkitehtitoimisto Ark-Byroo 2004, 47). Vanhin osa rakennuksessa on ollut
kaksikerroksinen, jota on 1890 laajennettu siipiosalla kuisteineen. Myohemmin
my0s siipiosa on muutettu kaksikerroksiseksi. Rakennus vuokrattiin vuonna 1932
Vaasan hoyrymylly Oy:lle. Rakennuksen omistaa Rehuraisio, ja se oli
toimistokaytdéssa aina vuoteen 2008. Huvila on saneerattu toimistokayttoon, ja
remontoitu viimeksi 1984, jolloin saniteettitilat, portaikko ja sisaankaynti uusittiin.
Pintamateriaalina on kaytetty korkkimattoa ja seinissa lastulevya. Toisen

kerroksen kolme kaakeliuunia ovat sailyneet.
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Kuva 4: Ellalan huvila vuodelta 1891. (PPM)
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Huvilan edessa meren puolella on ollut puistoalue, mutta puutarha on muuttunut ja
suurelta osin havinnyt (emt. 44). Kuitenkin huvilaa ja konttorirakennusta yhdistaa

vanha mantyrivi, ja Ellalan pihapiirissa kasvaa yksi Oulun suurimmista tammista.

Alue oli 1800-luvun lopulla suosittua porvarisperheiden kesanviettoaluetta yhdessa
Toppilansalmen vastarannalla sijaitsevan Hietasaaren kanssa (emt. 6). Alueella on
ollut satama ja teollisuutta jo 1700-luvulta. 1800-luvun lopulla Mallasjuomatehdas
aloitti toimintansa, ja 1920-luvulla rakennettiin SOK:n mylly ja Vaasan hoyrymylly.
Oma rautatie Toppilansalmeen saatiin 1886. Aina 2000-luvulle saakka alue oli
teollisuusaluetta, siella sijaitsi muun muassa Rehuraision tehdas. Toppilan uusi

asemakaava on ollut vireilla vuosina 2006-2007.

Kuva 5&: Ellalan huvila 2000-luvulla. (Arkkitehtitoimisto Ark-
Byroo 2004, 44)

Rakennus on suojeltu asemakaavassa ja sen tulevaisuus on turvattu.
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9.2 Rehuraision konttorirakennus, esimerkki passiivisesta rakennusten

suojelusta

Ellalan huvilan kanssa samassa pihapiirissa sijaitsee vanha konttorirakennus (emt.
49). Tarkka rakentamisajankohta ei ole tiedossa, mutta se voisi olla vuodelta 1933
ja W.G.Palmgvistin piitdma. Tosin jo vuoden 1921 kartassa paikalla sijaitsee

rakennus.

Kuva 6: Konttorirakennus 2000-luvulla. (Arkkitehtitoimisto Ark-
Byroo 2004, 51)

Rakennusta on remontoitu useaan otteeseen, 1950 tehtiin etelapaatyyn
peseytymistilat ja sauna, samalla rakennukseen tehtiin laajennus itaseinalle.
Toiseen kerrokseen tehtiin myohemmin ruokala. 2000-luvulle saakka rakennus on

ollut toimistokaytdssa. Rakennus on omistajan mukaan huonossa kunnossa.

Konttorirakennusta ei ole suojeltu, mutta kerrosalaksi on merkitty 300m? (emt. 46).
Konttorirakennuksen kerrosala on talla hetkelld 250m?. Rakennuksen sijainti
tontilla on sama kuin konttorin sijainti. Nama seikat tukevat rakennuksen sailymista

tontilla, mutta toisaalta mahdollistavat niiden korvaamisen uudella rakennuksella.

Rakennukset omistaa Raisio yhtyma. Keskustelin konttorirakennuksen kohtalosta
puhelimitse SRV Rakennus Oy:n aluejohtaja Kimmo Hummastin kanssa, ja han

kertoi, etta konttorirakennuksen tulevaisuudesta ei ole viela paatetty, mutta
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luultavasti se menee purkuun. Hanen mukaansa se on todella huonossa
kunnossa, ja sisatilat ovat niin monessa tasossa etta uutta kayttda on vaikea
rakennukselle keksia. Korjauskustannukset olisivat myos huomattavat. Ellalan
huvila toimii talla hetkellda SRV:n konttorina, ja se tulee alueella sailymaan

jatkossakin. Rakennuksen tuleva kayttd vain ei ole viela selvilla.

Kuvio 7: Ote voimassa olevasta asemakaavasta (Oulun kaupunki).

Ylla olevasta kaavakuvasta nakyy tilanne vuonna 2013. Ellalan huvilan ja
Rehuraision konttorin tontti numero 47 on sinivinrea alue keskella. Ellalan huvila

on suojeltu sr-20 merkinnalla. Kaavaseloste sanoo sr-20 merkinnasta seuraavasti:

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostoiden
yhteydessa korjattava sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset
arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa alkuperaisia tai
niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan
vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa
maakuntamuseon/museoviraston lausunto.
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Huvilan ja konttorin tontti on kaavassa merkitty SR-1:1ld. Kaavaseloste kertoo

merkinnasta seuraavasti:

Suojeltavien rakennusten korttelialue. Korttelialueen
kayttotarkoituksen tulee edistaa alueen rakennusten
rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten tai kaupunkikuvallisten
arvojen sailymista.

9.3. Suojeltu rakennus joka on myohemmin purettu: Voikkaan vanha

selluloosatehdas

Kuva 8: Voikkan vanha sellutehds. (Huittinen 2009)

Kuusankoskella sijaitseva Voikkaan vanha selluloosatehdas on rakennettu 1901-
1902 (KHO:2009:67). Rakennus sijaitsee Kymijoen rannalla, Voikkaan vuonna
2006 lakkautetun paperitehtaan alueella. Vuodesta 2007 alkaen lakkautetun
paperitehtaan tiloja on vuokrattu ulkopuolisille, ja siella tyoskentelee paivittain noin
kaksisataa henkilda. Rakennus on ollut tyhjilladan vuodesta 1962 alkaen, ja se oli
paassyt huonoon kuntoon. 19.1.1995 vahvistetussa asemakaavassa
selluloosatehdas on  suojeltu  sr-1  merkinnalla, kyseessa on siis
rakennustaiteellisesti ja historiallisesti merkittdava rakennus jota ei saa purkaa

ilman pakottavaa syyta.
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Prosessi lahti liikkeelle siita, kun UPM-Kiinteistdt haki purkulupaa rakennukselle
vuonna 2007. Kuusankosken rakennustarkastaja myonsikin purkamisluvan
7.8.2007, perusteluna oli rakennuksen huono kunto, joka muodosti
turvallisuusriskin alueelle eli se oli MRL 139§:ssa vaadittu pakottava syy
purkamiselle. Kaakkois-Suomen ymparistokeskus valitti asiasta Kouvolan hallinto-
oikeuteen. Se esitti, ettd purkamislupa perutaan, vedoten asemakaavan sr-1
merkintaan, sekd MRL 171§ toisen ja kolmannen momentin maaraykseen siita,
ettd  poikkeuksen myodntaminen rakennuksen  suojelua koskevasta

kaavamaarayksesta kuuluu alueellisen ymparistokeskuksen toimivaltaan.

Purkulupaa ei oltu kuitenkaan haettu ymparistokeskukselta missaan vaiheessa.
Nain ollen rakennuslautakunnalla ja rakennustarkastajalla ei olisi ollut valtuuksia
asian ratkaisemiseksi. Lisaksi ymparistokeskus katsoi valituksessaan, etta
purkamislupa oli mydnnetty valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden
vastaisesti. MyO0s museovirasto vastusti rakennuksen purkamista, koska
selluloosakeittamoé on vanhin  Suomessa sailynyt, ja vuosisadan alun
selluteollisuusrakennuksia on Suomessa vahan jaljella muutenkin. Rakennus on
suojeltu kaavassa sr-1 merkinnalla, ja se velvoittaa pitdmaan rakennuksen
kunnossa. Rakennus ei ole ollut kaytdossa, joten sen kunnostakaan ei ole enaa
huolehdittu. Ainoat kunnossapitotoimenpiteet ovat olleet tukimuurin korjaus 1980-
luvulla ja 1991 suoritettu osittainen muurinkorjaus. Kouvolan hallinto-oikeus hylkaa
UPM-Kymmene Oyj:n purkamislupahakemuksen, ja kumosi Kuusankosken

rakennustarkastajan ja rakennuslautakunnan paatokset.

i

Kuva 9: Sellutehtaan to enen pukaista. (Huittinen 2009).
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UPM-Kymmene Oyj valitti paatdksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen, vedoten
edelleen siihen, ettd vanha sellutehdas muodosti riskin alueella tyoskenteleville.
Kaakkois-Suomen  tyOsuojelupiiri  antoi  lausunnon, ettd rakennus on
turvallisuusriski. Pakottavaksi syyksi purkaa rakennus esitettin huonoa kuntoa.
Rakennuksessa on kaytetty asbestia ja kivihiilipikea, mika vaikeutti korjausta.
Vuotava katto ja vaurioituneet tillimuurit olivat aiheuttaneet vaurioita
rakennukseen. Rakennuksen kunnostaminen katsottin mahdottomaksi ja
tarvittavat  korjaustoimenpiteet olisivat verrattavissa uudisrakentamiseen.
Kuusankosken rakennuslautakunta puolsi purkamista. Kaakkois-Suomen
ymparistokeskus vastusti purkua. Korkein hallinto-oikeus teki katselmuksen
rakennuksen alueella 3.6.2009, ja siind todettiin rakennuksen olevan huonossa
kunnossa ja suojeluarvo on jo menetetty. Toisaalta kunnossapitovelvollisuuden
laiminlyonti ei saisi johtaa suojeluarvojen menettamiseen, ja luoda purkamisen
edellytyksia. Myohemmin Kuusankosken rakennuslautakunnan purkamislupa

saatetaan voimaan. Rakennus purettiin 2010.

Edelld  kuvattu  tapahtumaketju  osoittaa  sen, kuinka  voimattomia
kunnossapitovelvollisuuden valvonnassa ollaan. On paljon kiinni rakennuksen
omistajan intresseista pitaa rakennus kunnossa. Mikali rakennus jaa tyhjilleen
ilman hoitoa, tulee sen purkaminen eteen ennemmin tai mydhemmin.
Rakennusvalvontaviranomaisen antama maarays rakennuksen kunnossapidosta
ja ympariston siisteydesta voi toimia pelotteena jos rakennuksen omistaa
yksityinen henkild, mutta jos omistajana on jokin suurempi taho; esimerkiksi yritys
tai kaupunki, silla tuskin on kovin suurta painoarvoa. Tassa onkin mielestani lain
epakohta, kunnossapidon laiminlyOnnista pitaisi maarata sanktioita, jotta asia
otettaisiin vakavasti. Rakennusten omistajat saattavat olla myods haluttomia
hakemaan korjausavustusta rakennuksen kunnostamiseen, vaikka heilla siihen

olisi mahdollisuus.
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9.4 Rakennus jolle haettiin suojelua, mutta sita ei myonnetty

Seindjoella Térnadvan kaupunginosassa sijaitseva Martinin talo (kuva 10) on
rakennettu 1829. Rakennusta ei ole suojeltu, koska yksityisia omistajia ei ole
haluttu rasittaa suojelun tuomilla velvollisuuksilla. Alueen kaava on peraisin 1960-
luvulta, ja siina tontille on kaavoitettu kerrostalo. Alueen kaava on peraisin ajalta,

jolloin rakennusten suojelu kaavalla oli vield harvinaista Seingjoella.

ot
4" AR

Kuva 10: Martinin talo einéjoella talvella 2013.

Rakennukselle haettiin suojelua kotiseutuyhdistyksen ja museon yhteistyolla,
mutta yksityisid omistajia ei haluttu rasittaa suojelupaatoksella (Jaakola 2013) .
Taman rakennuksen suojelua ja kunnossapitoa vaikeuttaa se, ettd omistajana on
perikunta, jonka jasenet asuvat muualla. Taman rakennuksen tulevaisuus
voitaisiin turvata esimerkiksi siten, etta laadittaisiin uusi kaava vanhentuneen tilalle
ja rakennukselle osoitettaisiin kaavassa suojelumerkinta. Tallekin rakennukselle

mielestani parasta suojelua olisi silti sen kaytto ja kunnostus.
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10. YHTEENVETO

Kaavoituksen tutkiminen oli mielenkiintoista. Valitsin aiheen, koska halusin saada
selville, miten vanhojen rakennusten sailymista voitaisiin edesauttaa. Aluksi
Maankayttd- ja rakennuslain tutkiminen tuntui vaikealta, mutta sitten kun olin
selvittanyt eri kaavatasot, ja paasin varsinaisen kaavasuojelun pariin, aihe avautui
paremmin. Tyon kirjoitus sujui lopulta hyvin, ja tietoa kaavasuojelusta oli runsaasti

saatavilla.

Koin palkitsevana esimerkiksi purkamislupalain tutkimisen. Jopa suojellullekin
rakennukselle voidaan myontaa purkamislupa vedoten esimerkiksi huonoon
kuntoon tai ymparistolle vaarallisuuteen. Liikenteen uudelleenjarjestelyt voivat
myoOs johtaa rakennuksen purkamisen. Usein rakennusten suojelu on yksi osa
kaavoitusprosessia, ja sitd joudutaan pohtimaan yhtena osa-alueena muiden
tarpeiden kanssa esimerkiksi liikenne tai uudisrakentaminen. Lopulta joudutaan
valitsemaan se pienin paha, ja se onkin vaikeaa kun rakennettua ymparistda

pitaisi vaalia mutta toisaalta ei voida estaa kaupunkikehitystakaan.

Interiddrien suojelu kaavalla oli mielenkiintoinen aihe, koska se on Suomessa viela
melko harvinaista mutta tulevaisuudessa sita varmasti kaytetaan enemman.
Halusin tyossani ottaa esille myos muutaman todellisen esimerkkirakennuksen,
joita kaavoitussuojelu on jollain tavalla koskenut. Luin paljon myds muista
rakennuksista, joita kaavasuojelu tavalla tai toisella koskee, ja se antoi paljon

taustatietoa aiheeseen.

Suurin ongelma Suomessa tuntuu edelleen olevan asenne; vanhojen rakennusten
suojelu koetaan hankalaksi ja turhaksi. Edelleen mieluummin halutaan rakentaa
uutta kehityksen nimissa kuin suojella vanhaa. Kuitenkin vanhoja rakennuksia on
todella vahan enaa jaljella, ja osa niistd on vailla hoitoa ja kunnossapitoa. Olisikin
tarkeda saada rakennuksille sopivaa kayttda ja hoitoa, se suojelee niitd parhaiten.
Talloin vain ongelmaksi muodostuvat uudet rakentamismaaraykset, joiden
ansioista muutoksia tarvitaan niin paljon, etta rakennushistoriallinen arvo karsii.

Helposti myos ajatellaan, ettd on helpompaa rakentaa uutta kuin korjata vanhaa.
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Museoviraston korjausavustuksia on kohdistettu nimenomaan suojeltuihin
rakennuksiin, ja se on hienoa. Pitaisi viela saada rakennusten omistajat
ymmartamaan, ettd suojelumerkinnasta on hyotya: se voi helpottaa
entistamisavustusten saamista. Toisaalta kuitenkin pelatdan esimerkiksi sita, etta
suojelumerkintd vaikeuttaa rakennuksen myymista tulevaisuudessa. Paljon on
kiinni rakennuksen omistajan motivaatiosta, millainen tulevaisuus silla on. Olisikin
hyva ettd suojeltuja rakennuksia kasiteltaisin mediassa enemman, myos
myonteisia kokemuksia, etta saataisiin lisaa tietoa inmisille. Onni kuitenkin on etta
rakennusperinnon arvostus on noussut viime vuosina, mutta lisatietoa tarvitaan

edelleen.
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