Hallituksen esitys eduskunnalle
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan saddettdvaksi uusi kaavoitus- ja rakentamislaki. Voimassa oleva maan-
kaytto- ja rakennuslaki korvattaisiin kokonaan uudella lailla. Uudella kaavoitus- ja rakentamis-
lailla parannettaisiin sadntelyn vaikuttavuutta erityisesti ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja
siihen sopeutumiseksi, kiertotalouden edistdmiseksi, luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi
sekd alueidenkayton ja rakentamisen paatosten ja tietosisallon valtakunnallisen digitaalisuuden
mahdollistamiseksi. Rakentamisen vastuuta koskevilla uudistuksilla tdhdattéisiin virhevastuun
nykyista selkeampaén séantelyyn. Saamelaisille perustuslaissa turvattuja oikeuksia vahvistet-
taisiin. Maakuntakaavassa keskityttaisiin maakuntatasoisiin aluerakennetta seké liikenne- ja vi-
herverkostoa koskeviin kehittdmisen periaatteisiin ja sen oikeusvaikutukset rajattaisiin naihin.
Seitsemélle suurimmalle kaupunkiseudulle laadittavalla kaupunkiseutusuunnitelmalla sovitet-
taisiin yhteen kaupunkiseudun kehittdmiselle olennaisia periaatteita. Maailmanperintokohtei-
den erityisarvojen séilymista korostettaisiin uudella sdantelylla. Kunnan maapoliittisten ohjel-
mien avoimuutta vahvistettaisiin. Katujen ilmaisluovutusvelvollisuus muuttuisi lunastusmenet-
telyksi. Rakentamiseksi tarvittavien lupien rajausta tdasmennettaisiin ja lupavelvoitetta supistet-
taisiin.

Vuoden 1958 rakennuslaissa omaksuttu alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmén kolmiportainen
hierarkia séilyisi. Kunnilla olisi edelleen keskeinen ja ratkaiseva rooli kaavoituksessa. Hiilineut-
raalisuuden saavuttaminen edellyttdd huomion kiinnittdmista kaikessa suunnittelussa ilmaston-
muutoksen hillintdan. Yhdyskuntarakenteen eheyden vahvistaminen, olemassa olevan infra-
struktuurin hyédyntdminen, resurssitehokkaan yhdyskuntakehityksen edistaminen, edellytysten
luominen véhahiiliselle liikennejarjestelmélle ja uusiutuvien energiamuotojen hyddyntamiselle
sekd luonnon monimuotoisuuden turvaaminen koskisivat kaikkia kaava- ja suunnitelmatasoja
seké rakentamista.

Kaavahankkeista tiedottamista tehostettaisiin. Varhaisen vaiheen osallistumis- ja vaikutusmah-
dollisuuksia vahvistettaisiin. Vireill4 olevista ja vireille I&hiaikoina tulevista kaavahankkeista
tulisi kunnan ja maakunnan liiton pitad ylla helposti saavutettavissa olevaa tietoaineistoa, joka
olisi saatavilla myos yleisessa tietoverkossa. Kaavoituksessa tulisi edelleen arvioida kaavan
merkittévat vaikutukset. Vaikutusten arvioinnissa ilmastoon sekd ilmastonmuutoksen hillintdén
ja siihen sopeutumiseen kohdistuvat vaikutukset olisivat aiempaa vahvemmin mukana. Kaavo-
jen lainmukaisuuden viranomaisvalvontaa vahvistettaisiin.

Rakennuslupa ja toimenpidelupa korvattaisiin yhdelld lupamuodolla, rakentamisluvalla. Lupaa
edellyttavien rakentamishankkeiden kynnysta nostettaisiin. Rakentamislupavaiheessa raportoi-
taisiin ilmastoselvityksella rakennuksen vahahiilisyys kayttaen hyvéksi kansallista rakennuksen
vahahiilisyyden arviointimenetelmaé ja kansallista paastotietokantaa. Kiertotaloutta edistettdi-
siin korostamalla rakennukselta vaadittavia elinkaariominaisuuksia. Rakennus- ja purkumateri-
aalien hyodyntamisté vahvistettaisiin rakennus- ja purkumateriaaliselvityksella.

Valtakunnallisen rakennetun ympériston digitaalisen tietojarjestelman aikaansaamiseksi lupa-
prosessi perustuisi tietomalleihin. Suunnitteluvaiheen suunnittelumalli mahdollistaisi myds li-
sédtyn todellisuuden kayttamista rakentamislupien yhteydessd. Loppukatselmuksen yhteydessé



luovutettava toteumamalli antaisi perustan luotettavalle digitaaliselle arkistoinnille sek& raken-
netun ympariston ajantasaiselle tietojarjestelmalle, jota voitaisiin hyodyntaa rakennuksen kor-
jaus- ja muutostoissa.

Suunnittelu- ja tydnjohtotehtévien vaativuusluokat muutettaisiin vastaamaan paremmin kaytan-
téd. Ympdristoministerion valtuuttama toimielin tutkisi suunnittelijoiden ja tydnjohtajien péate-
vyyden, kun kysymyksessa on vaativa, erittdin vaativa tai poikkeuksellisen vaativa tehtdva. P&-
tevyysvaatimusten tulkinta yhtendistyisi eikd paikallisen lupaviranomaisen olisi end4 tarvetta
arvioida todistuksilla osoitettua ja rekisterditya patevyyttd. Lupaviranomainen voisi kuitenkin
edelleen ottaa kantaa yksittdisen hankkeen erityispiirteisiin henkilon kelpoisuuden kannalta.

Rakentamisluvan hakija voisi halutessaan hakea hankkeelle erillisen sijoittamisluvan. Sijoitta-
mislupavaiheessa suunnitelmia ei tarvitsisi viedd kaikkien olennaisten teknisten vaatimusten
osalta yksityiskohtaiselle tasolle. Rakennushankkeen vaativuudesta ja rakennusvalvontaviran-
omaisen tasosta riippuen kunnan rakennusvalvonta ratkaisisi hankkeen toteuttamisen edellytyk-
set joko kokonaan itse tai toiselta viranomaiselta hankittavan lisdosaamisen turvin.

Suuren kayttdjamadrén rakennuksen omistajalle tulisi velvoite méérdaikaiseen, korkeintaan
kymmenen vuoden vdlein suoritettavaan katsastukseen. Katsastusvelvoite ei koskisi asuinra-
kennuksia. Sertifioitu katsastaja katsastaisi rakennuksen paikan paalla.

Esityksessa endotetaan muutettaviksi liikennejérjestelmastd ja maanteistd annettua lakia, raken-
nusperinnon suojelemisesta annettua lakia, maa-aineslakia, maastoliikennelakia, ratalakia, ul-
koilulakia, ymparistonsuojelulakia, viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ympéristévaiku-
tusten arvioinnista annettua lakia, rakennuksen energiatodistuksesta annettua lakia, pelastusla-
kia, asuntokauppalakia, sahkoisen viestinnan palveluista annettua lakia, jatelakia, rakennusten
varustamisesta sdhkodajoneuvojen latauspisteilla ja latauspistevalmiuksilla seké automaatio- ja
ohjausjarjestelmilla annettua lakia, uusiutuvan energian tuotantolaitosten lupamenettelyisté ja
eraistd muista hallinnollisista menettelyistd annettua lakia, Kiinteistbnmuodostamislakia, kiin-
teistorekisterilakia ja kunnan kiinteistoinsindorista annetta lakia. Maankaytto- ja rakennuslaki,
alueiden luovuttamisesta asemakaavan toteuttamista varten annettu laki ja kevennettyjen raken-
tamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta annettu laki kumottaisiin.

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

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) ja -asetus (895/1999) tulivat voimaan vuoden 2000
alussa. Sen jalkeen lakiin on tehty lukuisia muutoksia ja lisdyksid. Viimeisimpid merkittavia
muutoksia ovat olleet maakuntakaavojen vahvistamisvelvollisuuden poistaminen ja poik-
keamisvallan siirtdminen kokonaisuudessaan kuntiin kevaalld 2016 seka kaavoituksen ja raken-
tamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvat muutokset kevaalld 2017. Rakentamisen ohjauksen
kannalta tdrkeimmat muutokset ovat olleet olennaisiin teknisiin vaatimuksiin ja niiden asetuk-
senantovaltuuksiin liittyvat muutokset 2013 ja 2017 seka patevyysvaatimuksia koskeva muutos
2014. Monia maankéayttd- ja rakennuslain alkuperdisia sisalléllisid tavoitteita voidaan pitaa
edelleen ajanmukaisina. Lain rakenne ja selkeys ovat kuitenkin kérsineet lukuisissa yksittaisiin
nékokulmiin keskittyneissa uudistuksissa.

Toimintaymparistossd on tapahtunut merkittdvida muutoksia maankaytto- ja rakennuslain voi-
massa olon aikana ja myds nakopiirissd oleva kehitys haastaa uusiin toimiin. Tallaisia ilmidita
ovat mm. ilmasto- ja energiakysymykset, aluerakenteen erilaistuminen, kaupungistuminen, liik-
kumisen murros, digitalisaatio ja muutokset hallintorakenteissa.

Maankaytto- ja rakennuslain liséksi alueidenkayttoon ja rakentamiseen vaikuttavat monet muut
lait. Eri sdadosten rooli tdssé kokonaisuudessa kaipaa tarkistamista. EU:n lainsdédant vaikuttaa
merkittavasti rakentamisen ohjaukseen erityisesti energiatehokkuuden ja rakennustuotteiden
kelpoisuuden osoittamisen osalta. Lainsaddannon kehittamiselle luovat reunaehtoja myds kan-
sainvaliset sopimukset, joihin liittyy merkittavia alueidenkéytollisia ulottuvuuksia. Naista tuo-
rein on Pariisin ilmastosopimus.

Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman yhtend tavoitteena on hiilineutraali yhteiskunta ja
rakentamisen laadun parantaminen. Yhtena keinona tdman tavoitteen saavuttamiseksi on halli-
tusohjelmaan kirjattu maankaytto- ja rakennuslain uudistus. Hallitusohjelmassa todetaan maan-
kaytto- ja rakennuslain osalta seuraavaa:

Vied&an maankaytto- ja rakennuslain uudistus loppuun parlamentaarisessa valmistelussa. Uu-
distuksen paatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvista-
minen seka rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistdminen. Lisdksi on otet-
tava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestavyys. Kuntien kaavamo-
nopoli ja kaavahierarkia sadilytetddn, kaavaprosessin sujuvuutta edistetdan ja kuntien maapoli-
tilkkaa vahvistetaan. Kaavoitus perustuu kattaviin vaikutusarvioihin. Alueiden kayton laillisuu-
den valvonta sdilyy viranomaistoimintana véhintdan nykytasolla. llmastonmuutoksen torjunta
otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessa kuin rakennuskannan yll&pidossa. Yh-
dyskuntarakenteen tulee tukea ilmastonmuutokseen sopeutumista seka suosia kavelya, pyorai-
lya ja joukkoliikennett erityisesti kaupunkiseuduilla. Vaalitaan kulttuuriympéristéja ja vahvis-
tetaan luonnon monimuotoisuutta myds kaupunkiymparistossa. Parannetaan ihmisten osallistu-
mismahdollisuuksia. Luodaan rakennetun ympariston valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja
tietoalusta, joihin maankayttoa ja rakentamista koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat. Edis-
tetddn kunnissa rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden luukun periaatetta ja séhkgisté asi-
ointia.



Rakentaminen

Rakennushankkeeseen ryhtyvan, suunnittelijoiden ja tydnjohtajien tehtdvia ja valvontaa kos-
keva saantely on néhty toisaalta vakiintuneena ja toimivan suhteellisen hyvin rakennusvalvon-
taviranomaiselle saddettyjen tehtévien kanssa rakentamisen laatua edistettdessé. Toisaalta on
tiedostettu hankkeisiin ryhtyvien suuri kirjo ulottuen pientalorakennuttajista puhtaasti kaupalli-
selta pohjalta toimiviin ammattimaisiin toimijoihin. Korjausrakentamisessa korostuvat vuoros-
taan yksittéisten taloyhtididen rooli. Tulevaisuudessa lisdodotuksia tulee ilmastonmuutoksen
hillinnastd, joka ndkyy muun muassa rakentamisen ja korjaamisen elinkaaritarkasteluina ja ra-
kennusmateriaaleille sdddettdvind kiertotalousvelvoitteina.

Rakentamisen laatu kytketd&n usein yhteen rakentamisen vastuun kanssa. Vaikka laatu on oma
asiakokonaisuutensa suhteessa siihen, miten vastuu laatupoikkeamisista lopulta méaréaytyy, on
vastuiden selked méérittely omiaan véahentdmaan suunnittelun ja toteutuksen virheita. Hallitus-
ohjelman kirjauksen mukaan maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessa pa-
rannetaan rakentamisen laatua ja valvontaa seka selkeytetddn vastuita. Rakentamisen toteutus-
vastuu séadetddn péaéurakoitsijalle. Tama pitaé sisallaédn vastuun rakennusvirheista ja niiden
korjaamisesta.

1.2 Valmistelu

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu kdynnistettiin parlamentaarisesti
kevéalla 2018. Tyo organisoitiin asettamalla tyéryhma, parlamentaarinen seurantaryhma ja
laaja sidosryhméafoorumi (ymparistoministerion paatds 24.4.2018). Tyoryhma nimitti kuusi val-
mistelujaostoa, joissa oli jasenind ympéristoministerion virkamiehid ja pysyviné asiantuntijoina
sidosryhmafoorumiin kuuluvien tahojen edustajia. Eduskuntavaalien jalkeen parlamentaarisen
seurantaryhman kokoonpano muuttui osittain (ymparistoministerion paatds 26.6.2019). Toi-
mielimet asetettiin 31.12.2021 asti.

Valmistelun aikana jarjestettiin lukuisia seminaareja ja tydpajoja seka kuultiin laajasti eri sidos-
ryhmien edustajia. Sidosryhméafoorumin tapaamisissa, joita jérjestettiin yhteensa 12 kpl, kési-
teltiin maankaytto- ja rakennuslain eri osa-alueita. Sidosryhmafoorumilla oli myos kéytéssdan
verkkoalusta, jossa oli mahdollista osallistua valmisteluun, toteuttaa kyselyja ja kommentoida
aineistoja.

Alueidenk&yton alustavat pykélaluonnokset yksityiskohtaisine perusteluluonnoksineen olivat
syksylla 2019 avoimella kommentointikierroksella. Kommentteja saatiin yhteensa noin 290 eri
taholta. Kommentteja saatiin kunnilta, maakuntien liitoilta, valtion viranomaisilta, puolueilta,
yhdistyksilta, yrityksilta ja yksityishenkiloilta.

Rakentaminen

Talvella 2019 vierailtiin virkatydna kolmessa eri vakuutusyhtidssa selvittamassa mahdollisten
rakennusvirhevakuutusten kehittdmismahdollisuuksia. Lisaksi selvitettiin Ranskan ja Belgian
rakentamisen virhevakuutusjarjestelmié.

Kesélld 2020 keréttiin avoimilla kommentointikierroksilla ndkemyksia uudistuksen kahdesta
rakentamisen osa-alueesta. Ensimméainen kommentointikierros keskittyi rakentamisen lupajar-
jestelmdan ja rakennusvalvontaan ja siihen tuli 571 vastausta. Rakentamisen vastuita koskenut
jalkimmainen kysely tarjosi kommentoitavaksi kolme eri vaihtoehtoa vastuun kehittdmiseksi.
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Vastauksia tdhén saatiin 523 kappaletta. Liséksi molempiin kyselyihin tuli sdéhkopostitse erilli-
sid kannanottoja ja ndakemyksid suunnittelijoita ja rakennusalaa edustavilta jarjestdilta, valtion
liikelaitoksilta, Kuntaliitolta ja kunnilta. Molemmissa kyselyissd suurin yksittdinen vastaaja-
ryhma edusti kategoriaa yritykset, suunnittelijat ja urakoitsijat. Kuntien eri viranomaistahot oli-
vat seuraavaksi suurin vastaajaryhma.

Rakentamisen vastuun osalta tehtiin tarkentava kysely syksylla 2020. Kyselyn kohteena oli vas-
tuuseen luotu neljés niin sanottu hybridivaihtoehto ja sen vaikutusten arviointi. Vaikutusarvi-
oinnissa otettiin huomioon vaikutukset rakentamisen eri vaiheisiin, toimijoihin, taloudellisiin
tekijoihin, laatuun, aikatauluun, osaamistarpeisiin ja markkinoihin. Kyselyyn osallistui yh-
teensa 633 vastaajaa, minké& lisaksi toteutettiin eri tahojen edustajien syventdvia haastatteluja.

Rakennuksen véhé&hiilisyyden arviointimenetelmé oli lausuntokierroksella kevatkesalla 2020.
Arviointimenetelma perustuu ymparistdministerion vuonna 2017 teettdmaéan selvitykseen vaha-
hiilisen rakentamisen tiekartasta. Tiekartan pohjalta siirryttaisiin kolmivaiheisesti rakennuksen
elinkaaren aikaiseen hiilidioksidipadstjen ohjaukseen vuoteen 2025 mennessa. Sanna Marinin
hallituksen ohjelmassa tiekartan toteutusta pyritaan nopeuttamaan. Arviointimenetelméaa on tes-
tattu noin neljassa kymmenessé rakennushankkeessa syksysta 2019 lahtien.

Suomen ympéristokeskuksen kokonaisuudistukseen pohjautuva ilmastovaikutusten arviointi
valmistui joulukuussa 2020. Arviointi perustuu syksyn 2020 sdannésluonnoksiin ja siind kay-
daan lapi sekd alueidenkayton ohjausjarjestelmén ettd rakentamisen ohjauksen ilmastovaiku-
tukset. Arvioinnissa on hyddynnetty jo olemassa olevaa tietoa ja tilastoja maankayttéon ja ra-
re_ntamiseen liittyvistd ilmastovaikutuksista. Osana arviointia jarjestettiin asiantuntijahaastatte-
uja.

Kaavoituksen ja lupamenettelyn tueksi kdytannossa syntynytta niin sanottua ematilaperiaatetta
arvioitiin Kuntaliiton ja ymparistoministerion tilaamassa selvityksessd. Vuonna 2019 valmistu-
neessa selvityksessa tarkastellaan ematilaperiaatetta ja sen kehittamista kyla- ja maaseutualuei-
den yleiskaavoituksessa seka tapauksittain ratkaistavissa suunnittelutarveratkaisuissa tasapuo-
lisen kohtelun vaatimuksen toteutumiseksi. Kuntaliiton kevaallad 2019 valmistuneessa muisti-
ossa tarkasteltiin pienimuotoisen tdydennysrakentamisen edistdmistd maankaytollisen ja raken-
tamisen ohjauksen nadkokulmasta asemakaava-alueilla.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Alueidenkayton suunnittelujarjestelméa
2.1.1 Yleista

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) ja -asetus (895/1999) tulivat voimaan 1.1.2000. Lain
erdat vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittamista koskevat sadnnokset olivat kuitenkin sovel-
lettavina jo 1.3.1999 alkaen. Lain tuomia keskeisid muutoksia olivat kaavojen sisaltovaatimuk-
sia koskevien sadanndsten uudistaminen, kuntien péatdsvallan lisd&dntyminen ja kuntakaavojen
vahvistusmenettelyn poistuminen, vuorovaikutuksen ja osallistumismahdollisuuksien kehitty-
minen sekd muutoksenhakutien muuttuminen ympéristohallinnosta hallintotuomioistuimiin.

Maankaytto- ja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Viimei-
simpid merkittdvid muutoksia ovat olleet maakuntakaavojen vahvistamismenettelyn poistami-
nen ja poikkeamistoimivallan siirtdminen kokonaisuudessaan kuntiin kevaallad 2016 seka kaa-
voituksen ja rakentamisen lupien sujuvoittamiseen liittyvat muutokset kevéaéllg 2017.
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Vuoden 1958 rakennuslaki toi Suomeen kolmiportaisen kaavahierarkian, joka olennaisilta osin
on viel& voimassa.

Alueidenkéyton suunnittelujarjestelméstd saadetddn maankéytto- ja rakennuslain 4 §:ssd. Kun-
nan alueiden kéyton jarjestamiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja.
Y leiskaavassa osoitetaan alueiden kayton paépiirteet kunnassa. Asemakaavassa osoitetaan kun-
nan osa-alueen kayton ja rakentamisen jarjestaminen. Kunnat voivat laatia yhteisen yleiskaavan.
Maakuntakaava sisaltdé yleispiirteisen suunnitelman alueiden kdytdsta maakunnassa tai sen
osa-alueella. Valtioneuvosto voi hyvaksya alueiden kayttdd ja aluerakennetta koskevia valta-
kunnallisia tavoitteita.

2.1.2 Maankaytto- ja rakennuslain toimivuus ja tatd koskevat arvioinnit

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuutta on seurattu lain voimaantulosta alkaen. Arviointeja
tehtiin pian lain voimaantulon jalkeen vuosina 2001 ja 2002 seké laajemmin vuonna 2005. Vii-
meisin lain kokonaisarviointi tehtiin vuosina 2012-2014 (Arviointi maankaytto- ja rakennuslain
toimivuudesta 2013. Suomen ymparistd 1/2014, maankayttd- ja rakennuslain kokonaisarvi-
ointi).

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisarvioinnin mukaan alueidenkéyton suunnittelujarjestel-
man toimivuudelle on tarkeaa, etta eri kaavatasot huolehtivat niille kuuluvista tehtavista. Toi-
mivaan suunnittelujarjestelmaan kuuluu myds se, etté yleispiirteiset kaavat ovat riittavan stra-
tegisia eli ne osoittavat suuntaa, mutta niissa ei pyrité ratkaisemaan asioita liian pitkalle ja ettd
my0osk&én asemakaavat eivat ole tarpeettoman yksityiskohtaisia.

Alueidenkéayton suunnitteluun liittyvistd asioista kokonaisarvioinnissa korostetaan erityisesti
kaupunkiseutukokonaisuuksiin liittyvaa alueidenkayton suunnittelua sekd maapolitiikkaan ja
tonttimaan saatavuuden turvaamiseen liittyvia kysymyksid. Kaupunkiseutujen yhdyskuntara-
kenteen ja liikennejérjestelmén toimivuus sekéd asuntotarjonnan riittavyys ovat maankaytto- ja
rakennuslain keskeisten tavoitteiden toteutumisen nédkokulmasta oleellisia asioita.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisarvioinnissa keskeisend ongelmana nostettiin esille kau-
punkiseutujen suunnittelun toimimattomuus. Kaupunkiseutujen jo kertaalleen kaavoitettujen
alueiden korjaus- ja tdydennysrakentamiseen liittyvd muutoksen hallinta on koko kaavajéarjes-
telmén toimivuuden kannalta keskeinen kysymys. Kokonaisarvioinnin mukaan alueidenkéyton
suunnittelujérjestelma tunnistaa kaupunkiseudun huonosti toiminnallisena kokonaisuutena.

Alueidenk&yton suunnittelujérjestelméan oleellisena ominaisuutena on sen hierarkkisuus. Yleis-

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

lutaan muuttaa yleiskaavan vastaisesti, tdma edellyttdd yleiskaavan ja joissakin tapauksissa

my0s maakuntakaavan muuttamista. Yleispiirteisten kaavojen esitystapa ja yksityiskohtaisuus

vaikuttavat suunnittelujérjestelmén joustavuuteen ja kaavojen muutostarpeisiin. Kaavahierar-

Eiar; toirlnivuutta haastaakin kaavoitustarpeiden nouseminen yha useammin hankeléhtoisesti al-
aalta ylos.

Alueidenkaytolta edellytetadn nykyisin valmiuksia vastata nopeasti erilaisiin tarpeisiin. Toi-
saalta myos vaatimukset elinymparistdn laadulle ja herkkyys siiné tapahtuville muutoksille ovat
lisddntyneet.

Maankaytto- ja rakennuslakiin on sen voimassaolon aikana tehty lukuisia muutoksia. Muutosten
vaikutuksesta lain selkeys on heikentynyt. Erityisesti lakiin lisatyt, soveltamisalaltaan kapea-
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alaiset uudet luvut sekd monimutkaisiksi kayneet muutoksenhakusaannokset vaikeuttavat saan-
telyn kokonaisuuden hahmottamista.

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

Maankaytto- ja rakennuslain voimaantulon jalkeen vahvistuneita tai uusia toimintaympariston
alueidenkayttoon vaikuttavia muutoksia ja ilmiditd ovat muun muassa ilmastonmuutos, aluera-
kenteen erilaistuminen, muutokset vaeston ikdrakenteessa, kaupunkiseutujen kasvu ja kaupun-
gistuminen, litkkumisen ja litkenteen murros seka digitalisaatio.

Kaupungistuminen

Suomessa aluerakenne erilaistuu voimakkaasti. Kaupungistuminen on viime vuosikymmenina
muuttunut yha selvemmin vain suurimpien kaupunkiseutujen kasvuksi. Keskisuuret keskukset
ovat séilyttdneet kehityksessd asemansa, mutta monet pienemmaét keskukset ovat vahitellen
muuttuneet vahenevan véeston alueiksi. Tilastokeskuksen ennusteen mukaan vuonna 2050 noin
puolet suomalaisista asuisi neljassa suurimmassa seutukunnassa ja varsinkin metropolialueen
kasvu jatkuisi nopeana. Suuressa osassa maata vaesto vahenee ja kehityksen ennustetaan jatku-
van.

Maahanmuutolla on yhad suurempi vaikutus vaestdrakenteeseen. Maahanmuuttajien maara on
kasvanut nopeasti 2000-luvulla. Véeston ikaantyminen vaikuttaa huomattavasti aluerakentee-
seen tulevina vuosikymmenind. Lasten ja nuorten maéra kasvaa merkittévasti vain suurimmilla
kaupunkiseuduilla ja kaupunkien laheisellda maaseudulla.

Suomen kaupungistuessa ja kasvun painottuessa muutamalle kasvukeskukselle sekéd kehitys-
kaytavélle muiden kaupunkiseutujen menestystekijoiksi nousevat paikallisten vahvuuksien tun-
nistaminen ja saavutettavuus isoimpiin kasvukeskuksiin. Kasvukeskuksissa rakennetaan run-
saasti, kun vaestod&dn menettévilla alueilla rakennuksia jaa tyhjilleen.

Biotalous, ruoantuotanto seké luonnonvarojen jalostus ja muu hyddyntdminen pitadvat maaseu-
dun infrastruktuuria kaytdssa. Vapaa-ajan asutus ja palvelut ja kausiluonteiset kayttémuodot
yllapitavat naiden alueiden elinvoimaisuutta. Harvaan asutulla alueella palveluja ja asiointia
kokoavat paikalliskeskukset ja matkailukeskukset muodostavat keskusverkon perusrakenteen.

Elinkeinoelamén toimintaedellytykset

Globalisaatio lisaa valtioiden, maanosien ja alueiden valista vuorovaikutusta ja keskinaisté riip-
puvuutta. Sitd vauhdittavat edelleen tietoverkot, tietotekniikan kehitys, logistiikkaketjujen ja
liikenneyhteyksien kehittyminen, kaupankaynnin vapautuminen seka tuotannontekijéiden liik-
kuvuus.

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

Liikkumisen ja liikenteen murros
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Suomen liikenneverkko on varsin kattava. Vaikka rakenteilla tai suunnitteilla onkin sekd kau-
punkiseutujen ettd valtakunnallisen liikenteen kannalta merkittavia liikennehankkeita, siirtyy
painopiste liikennejarjestelman kehittdmisessa enemman olemassa olevan infrastruktuurin te-
hokkaampaan hyddyntdmiseen. Tama tapahtuu liikenteen palveluja ja teknologiaa kehittamalla
sekd alueidenkéyton ja liikennejarjestelman yhteen toimivuutta parantamalla. Liikenteeseen liit-
tyvien muutosten taustalla ovat teknologisen kehityksen liséksi liikenteen ymparistovaikutuk-
siin, erityisesti hiilidioksidipaastoihin liittyvat tavoitteet, jotka vaativat liikenteen paéstdjen
huomattavaa vahentdmista.

Liikennejarjestelméan kehittdmisessa on alueidenkayton nakdkulmasta erilaisia haasteita liittyen
pitkdmatkaiseen liikenteeseen, kaupunkiseutuihin ja maaseutuun. Edellytysten luominen kéve-
Iylle ja pyordilylle on tarkeda osana véahahiilista litkkumista, joukkoliikenteen ké&yton kasvatta-
mista ja kansanterveyden edistamistéa.

limastonmuutos ja energiakysymykset

Voimassa olevaa maankaytto- ja rakennuslakia valmisteltaessa ei ilmastonmuutoksen hillinta
tai siihen sopeutuminen ollut keskeisend asiana esilla. Iimastonmuutoksen hillintd muuttaa kui-
tenkin merkittavasti alueidenkéyton ja rakentamisen toimintaymparistdd muun muassa rakenta-
misen energiamd&rdysten, energian tuotannon sekd liikkumisen ja liikenteen nakodkulmasta.
Taydennysrakentaminen ja elinympariston laadun parantaminen korostuvat uusien alueiden
kaavoittamisen sijaan. llmastonmuutokseen sopeutumisessa on keskeistd saan aarevoitymisen
ja sateisuuden lisadntymisen, tulvariskien ja hulevesien hallinta seka viherrakenteen turvaami-
nen.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisarvioinnin mukaan: “Kasvihuonekaasujen padstdjen vé-
hentdmisen ja ilmastonmuutokseen sopeutumisen nakokulma tulisi liittdd nykyistd paremmin
osaksi kaavojen vaikutusten arviointia. llmastovaikutusten arviointi korostuu erityisesti yleis-
piirteisessa kaavoituksessa. Arvioinnin tulisi perustua padosin jo nykyisin kaavoituksessa laa-
dittaviin selvityksiin.”

Kansainvéliset sopimukset sitovat Suomea hiilidioksidipaédstdjen merkittavaan véhentamiseen.
limastonmuutos, vahahiilisyys ja resurssitehokkuus ulottuvat lapileikkaavasti yhteiskunnan
kaikkeen toimintaan. llmastonmuutoksen hillitsemiksi on kyettava siirtymaan véahahiiliseen yh-
teiskuntaan. Rakennetussa ymparistdssa muodostuu merkittdva osuus Suomen kasvihuonekaa-
supéastoista. Energian loppukaytosté rakennusten osuus on noin 38 prosenttia. Alueidenkayttoad
ja rakentamista koskevat paatokset vaikuttavat pitkalle tulevaisuuteen, koska infrastruktuuri
muuttuu hitaasti. Rakennusten véah&hiilisyyttd voidaan parantaa ottamalla huomioon koko ra-
kennuksen elinkaari rakennustuotteiden valmistuksesta rakentamiseen, kayttéén ja purkuun
saakka.

Olemassa olevien ohjausvélineiden tehokkaampi kohdistaminen ilmastonmuutoksen hillintéan
ja kasvihuonekaasupééstdjen vahentdmiseen on avainasemassa, kun alueidenkayt6ltd edellyte-
tdan paastdvahennyksid nykyistd enemman. Paastdjen vahentdmista koskevat merkittdvimmaét
ratkaisut liittyvat kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteeseen ja toimivuuteen. Tulevaisuudessa
hiilinielut ja naita koskevat alueidenk&yton muutokset nousevat vahvemmin esille.

Alueidenk&yton eri toimintojen sijoittumista ja liikennejarjestelméa koskevilla ratkaisuilla luo-
daan osaltaan edellytykset kestavalle ja vahapaastoiselle liikkumiselle. llmastonmuutoksen hil-
lintd vaikuttaa myos l&hiympadriston suunnitteluun, jossa on huomioitava liikkumisen ja palve-
luiden saatavuuden lisdksi muun muassa viherrakenteen monipuolisuus. Kéytdnnon ratkaisut
paastdjen vahentamiseksi voivat poiketa maan eri osissa merkittavasti toisistaan.
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2.1.4 EU-lainsaadanto

EU-lainsdadannon osalta voidaan todeta, ettd alueidenkéyton suunnittelu kuuluu jasenvaltioiden
yksinomaiseen toimivaltaan. Kuitenkin useat EU-direktiivit ja ndiden kansallinen toimeenpano
vaikuttavat myos alueidenkayton suunnitteluun. Néitd ovat muun muassa luonnonsuojelulakiin
siséltyvat sdanndkset EU:n Natura 2000 -verkostoon kuuluvien alueiden luonnonarvojen huo-
mioon ottamisen velvoitteista alueidenkéyton suunnittelussa sek& osallistumisen ja vuorovaiku-
tuksen osalta viranomaisten suunnitelmien ja ohjelmien ympéristovaikutusten arviointia koske-
van EU:n direktiivin velvoitteet, jotka on kaavoituksen osalta pantu kansallisesti taytantoon
maankaytto- ja rakennuslailla.

2.1.5 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tulivat osaksi alueidenkaytén suunnittelujéarjestelmaé
maankaytto- ja rakennuslain saatdmisen yhteydessa. Tavoitteiden tehtavana on varmistaa valta-
kunnallisesti merkittavien asioiden huomioon ottaminen alueidenkaytdssa ja sen suunnittelussa.
Tavoitteet edistavat myds kansainvalisten sopimusten tdytantdonpanoa Suomessa.

Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 3 luvussa.
Tavoitteista p&attaa valtioneuvosto ja niiden valmistelusta vastaa ympéristoministerio yhteis-
tydssd muiden tarvittavien viranomaisten ja muiden tahojen kanssa (MRL 22 ja 23 8). Tavoitteet
voivat koskea asioita, joilla on aluerakenteen, alueiden kayton taikka liikenne- tai energiaverkon
kannalta kansainvalinen tai laajempi kuin maakunnallinen merkitys, merkittava vaikutus kan-
salliseen kulttuuri- tai luonnonperinton tai valtakunnallisesti merkittdva vaikutus ekologiseen
I(<estévyyte§e)n, aluerakenteen taloudellisuuteen tai merkittdvien ympéristohaittojen valttdmiseen
MRL 22 8§).

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on edis-
tettdvd maakunnan suunnittelussa, muussa alueidenkaytdn suunnittelussa ja valtion viranomais-
ten toiminnassa (MRL 24 8). Kaavoituksessa tavoitteet toimivat ennakoivan ja vuorovaikuttei-
sen viranomaistyon vélineena valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkéyton kysymyksissa.

Maankayttd- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin (Arviointi maankayttd- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ympadrist 1/2014) mukaan valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet
koetaan tarpeellisena ja toimivana osana alueidenkayton suunnittelujarjestelméaa. Tehtdvansa
mukaisesti ne ovat ohjanneet alueidenkéyttod kestdvaan suuntaan edistdmalla ja varmistamalla
valtakunnallisesti merkittdvien asioiden huomioon ottamista kaavoituksessa, erityisesti maa-
kuntakaavoituksessa. Kyselytutkimusten mukaan kaavoittajien ja valtion viranomaistahojen
edustajien vastausten mukaan tavoitteet ovat parantaneet kaavojen laatua ja suunnanneet kaa-
voitusta keskeisiin asioihin seka selkeyttdneet ennakoivaa viranomaisyhteisty6td kaavoituk-
sessa. Tavoitteiden soveltamisessa ei ole esiintynyt merkittavia ongelmia eivétka ne ole lisén-
neet kaavavalituksia.

Valtion viranomaisten toiminnalla on usein varsin merkittdvaé vaikutusta alueidenkayttoon.
Valtakunnallisia alueidenkéyttotavoitteita ovat edistaneet varsinkin ne hallinnonalat, joilla on
merkittdvad omaa alueidenkayttdd ja alueidenkayttdtarpeita. Maankayttd- ja rakennuslain toi-
mivuusarvioinnin mukaan valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet tulisi ottaa valtion viran-
omaisten toiminnassa huomioon nykyisté kattavammin ja systemaattisemmin. Liséksi hallinto-
rajat ylittdvaa yhteistyota on tarpeen lisité tavoitteiden edistdmisessa.
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2.1.6 Maakuntakaava

Maakunnan suunnittelusta sdédetddn maankaytto- ja rakennuslain 4 luvussa. Lain 25 §:n mu-
kaan maakuntakaavassa esitetdan alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoite-
taan maakunnan kehittdmisen kannalta tarpeellisia alueita. Aluevarauksia osoitetaan vain silta
osin ja silla tarkkuudella kuin alueiden k&ytt64 koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten
tavoitteiden kannalta taikka useamman kuin yhden kunnan alueiden kayton yhteen sovitta-
miseksi on tarpeen.

Maakuntakaavan laatii ja hyvéaksyy maakunnan liitto. Vuoteen 2016 asti hyvéaksytty maakunta-
kaava oli saatettava ymparistoministerion vahvistettavaksi. Vahvistusmenettelysta luovuttiin
maankaytto- ja rakennuslain muutoksella, joka tuli voimaan 1.2.2016. Lakimuutoksella myds
poistettiin ymparistoministerion tehtévistd maakuntakaavoituksen kehittdminen, ohjaus ja val-
vonta.

Maakuntakaavan siséltdvaatimuksista saddetddn maankayttod- ja rakennuslain 28 §:ssd. Kaavan
laadinnassa niihin on Kiinnitettava erityistd huomioita ja otettava ne huomioon siind méérin kuin
maakuntakaavan tehtévé yleispiirteisend kaavana edellyttaa.

Maakuntakaavaa laadittaessa on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkaytt6tavoitteiden
huomioon ottamisesta siten, ettd edistetddn niiden toteuttamista (MRL 24 ja 28 §). Maakunta-
kaavoitus on ollut keskeisessa asemassa valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden toteutta-
misessa. Maakuntakaavoissa valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet on konkretisoitu aluei-
denkayton ratkaisuiksi sovittaen ne yhteen alueiden kayttoon liittyvien maakunnallisten ja pai-
kallisten tavoitteiden kanssa.

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

Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka ryh-
dyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi (MRL 32.1 §). Viranomais-
ten on suunnitellessaan alueiden kéayttéa koskevia toimenpiteité ja paattaessaan niiden toteutta-
misesta otettava maakuntakaava huomioon, pyrittava edistamaan kaavan toteuttamista ja kat-
sottava, ettei toimenpiteill4 vaikeuteta kaavan toteuttamista (MRL 32.2 8).

Maakuntakaavaan kuuluvat kaavamerkinnét ja -maaraykset (MRL 29.1 §). Maakuntakaavaan
sisaltyvat suunnittelumaaraykset ovat kaavamerkintdjen ohella oleellinen osa maakuntakaavan
sisaltoa ja niilla on keskeinen rooli maakuntakaavan ohjaavan tehtavan kannalta. Maakunta-
kaava voidaan laatia my06s vaiheittain tai osa-alueittain (MRL 27.2).

Maakuntakaavoja on laadittu maakuntien liittojen toimesta ns. kokonaiskaavoina ja niiden li-
séksi vaihekaavoina tai osa-alueittaisina kaavoina kunkin maakunnan suunnittelutarpeiden ja
kaytantdjen mukaisesti. 2000-luvun ensimmadiselld vuosikymmenella maakuntakaavoitus pai-
nottui kokonaismaakuntakaavojen laatimiseen. Sen jalkeen maakuntakaavoitus on painottunut
vaihekaavoihin, joilla on padosin tdydennetty ja pdivitetty aikaisemmin laadittuja kokonaiskaa-
voja. Eréissd maakunnan liitoissa ns. kokonaiskaava on muodostunut teemoittain laadituista
vaihekaavoista ja erdissé liitoissa maakuntakaavoja on laadittu osa-alueittaisina kuntaryhmit-
téin. Viime vuosina maakuntakaava on useissa maakunnan liitoissa uudistettu ns. kokonaiskaa-
vana. Vuoden 2020 loppuun mennessa on laadittu yhteensd 98 maakuntakaavaa. VVuoden 2020
lopussa maakuntakaavat olivat voimassa koko maassa.
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Monilla maaseutumaisilla alueilla maakuntakaava on ainoa voimassa oleva kaava. Néill& alu-
eilla maakuntakaava ohjaa rakentamista laissa sdadetyn ehdollisen rakentamisrajoituksen kautta
(MRL 33.1 8). Se on néilla alueilla my0s ratalain ja liikennejarjestelmasté ja maanteistd annetun
lain tarkoittama radan tai tien suunnittelun mahdollistava kaava. Rakentamisrajoitus on lahto-
kohtaisesti voimassa maakuntakaavassa virkistys- tai suojelualueeksi taikka liikenteen tai tek-
nisen huollon verkostoja tai alueita varten osoitetulla alueella. Maakuntakaavan ehdollinen ra-
kentamisrajoitus merkitsee sitg, ettd lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa siten, ettéa
vaikeutetaan maakuntakaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin myonnettavd, jos maakuntakaa-
vasta johtuvasta luvan epadmisesta aiheutuisi maanomistajalle huomattavaa haittaa eiké kunta
tai muu julkisyhteiso, jonka tarkoituksiin alue on katsottava varatuksi, lunasta aluetta tai suorita
haitasta kohtuullista korvausta (MRL 33.2 8). Maaseutualueilla on myds paljon tilanteita, joissa
eri alueidenkdyttomuodot yhteen sovittavan maakuntakaavan lisaksi on laadittu vain suoraan
rakentamista ohjaavia yleiskaavoja tai vain asemakaavoja.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 todettiin kaavajarjestelméan toimi-
vuuden kannalta olevan tarkead, ettd kullakin kaavatasolla huolehditaan sille kuuluvista tehta-
vistd ja kaavat pidetdén ajan tasalla. Erityisesti todettiin tarkeaksi, etta yleispiirteiset kaavat ovat
riittdvan strategisia eli ne osoittavat suuntaa, mutta niissd ei pyrita ratkaisemaan asioita liian
pitkalle. Toimivuusarvioinnin mukaan:

* Maakuntakaavojen laatiminen on ollut aktiivista ja maakuntakaavoitus on alueellisen
ja siséllollisen kattavuuden ndkékulmasta padosin tayttanyt sille laissa asetetun tehté-
van.

¢ Maakuntakaavoituksen tarkeimpien kehittdmistarpeiden on nahty liittyvan maakunta-
kaavoituksen ohjaustehtdvan selkeyttdmiseen ja tehostamiseen ylikunnallisia alueiden-
kayton yhteensovittamiskysymyksia késittelevana kaavamuotona.

* Varsinkaan kaupunkiseuduilla maakuntakaavoilla ei ole pystytty kaikilta osin ratkaise-
maan merkittadvidkadn ylikunnallisia alueidenkayttokysymyksia. Toisaalta maakunta-
kaavoissa on késitelty usein myds sellaisia kysymyksid, jotka on tarkoitettu ratkaista-
vaksi kuntatasolla.

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

Viime vuosina maakuntakaavojen siséltd ja esitystapa on kehittynyt siten, ettd niissa kaytetdan
enenevassa maarin kehittdmisen pitkan aikavalin suuntaa osoittavia kehittdmisperiaatemerkin-
t6ja maakuntakaavoissa aikaisesmmin painottuneiden aluevarausmerkintdjen lisaksi ja sijasta.
Kaavamerkintjen kayttétavoissa ja maakuntakaavojen sisalléssa on kuitenkin varsin suuria
eroja maakuntien liittojen valilla, mihin vaikuttaa muun muassa erot alueellisissa olosuhteissa
ja suunnittelun tarpeissa.

2.1.7 Yleiskaava

Yleiskaava on kuntien keskeinen alueidenkayton kehittdmisen ja toimintojen yhteensovittami-
sen véline. Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankay-
ton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava voidaan laatia
my0s maankayton ja rakentamisen ohjaamiseksi maaratylla alueella. Yleiskaavassa esitetaan
tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen kaavoituk-
sen ja muun suunnittelun sek& rakentamisen ja muun maankayton perustaksi. Yleiskaava voi-
daan laatia myds vaiheittain tai osa-alueittain. (MRL 35 §)

17



Yleiskaava on joustava kaavamuoto, jossa korostuu suunnittelu- ja ohjaustarpeesta lahteva esi-
tystapa. Yleiskaava voi olla luonteeltaan hyvinkin yleispiirteinen ja strateginen lahestyen maa-
kuntakaavan esitystapaa. Monissa suurimmissa kaupungeissa onkin laadittu 2010-luvulla aiem-
paa yleispiirteisempia ja laaja-alaisempia yleiskaavoja, joissa on keskitytty keskeisimpien stra-
tegisten valintojen tekemiseen. Toisaalta yleiskaava voidaan laatia tarkaksi suoraan rakenta-
mista ohjaavaksi kaavaksi eli sitd voidaan kayttaa tietyissa tilanteissa suoraan rakennusluvan
perusteena. Yleiskaavan kayttdminen suoraan rakennusluvan perusteena on mahdollista ranta-
alueilla (MRL 72 8), tietyin edellytyksin kyl&alueilla (MRL 44 8§) ja tuulivoimaloiden rakenta-
misessa (MRL 77 a §).

Maankaytto- ja rakennuslain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan
laatimisesta ja sen pitdmisesté ajan tasalla. Maanké&ytto- ja rakennuslain 37 8:n mukaan yleis-
kaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto.

Yleiskaavan sisaltovaatimuksista sdadetadn maankaytto- ja rakennuslain 39 §:ssé. Yleiskaavaa
laadittaessa maakuntakaava on ohjeena ja liséksi on otettava huomioon pykalassa saddetyt yh-
dyskuntarakenteeseen, asumiseen, liikenteeseen, elinymparistdon, elinkeinoeldman toiminta-
edellytyksiin, ympéristéon, luonnonarvoihin ja virkistykseen liittyvat asiat. Yleiskaava ei saa
myoskaan aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Yleiskaavaméaarayksista saadetddn maankaytto- ja rakennuslain 41 §:ssd. Yleiskaavassa voi-
daan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisalldlle asetettavat vaatimukset huomioon
ottaen tarvitaan yleiskaava-aluetta suunniteltaessa tai rakennettaessa taikka muutoin kaytetta-
essé. Yleiskaavamadrdykset voivat muun ohessa koskea maankdyton ja rakentamisen erityisté
ohjausta tietylla alueella seka haitallisten ympéristovaikutusten estdmistd tai rajoittamista. Li-
séksi jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympariston,
kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ymparistdarvojen vuoksi suojeltava, yleis-
kaavassa voidaan antaa sita koskevia tarpeellisia suojelumaarayksié.

Yleiskaavan oikeusvaikutuksista saddetdédn maankaytto- ja rakennuslain 42 §:ssd. Yleiskaava
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttaesséd muutoin toimenpiteisiin
alueiden kayton jarjestdmiseksi. Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttod koskevia
toimenpiteitd ja paattdessadan niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta
yleiskaavan toteutumista.

Maankaytto- ja rakennuslain 42 §:44n lisattiin vuonna 2017 s&anngs, jonka mukaan asemakaava
voidaan perustellusta syystd laatia tai muuttaa ilman yleiskaavan ohjausvaikusta, jos yleiskaava
on ilmeisen vanhentunut. T&lldin on kuitenkin huolehdittava siitd, ettd asemakaava sopeutuu
yleiskaavan kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 8:ssd sdadetaan yleiskaavan sisélto-
vaatimuksista.

Maankaytto- ja rakennuslain 43 8:n mukaan lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myontaa
siten, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin myonnettavé, jos yleiskaa-
vasta johtuvasta luvan epdémisesté aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eika kunta tai, mil-
loin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteison tarkoituksiin, tima lunasta aluetta tai suo-
rita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus). Yleiskaavassa voidaan
my0s maaraté, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan yleis-
kaava toteutumista (rakentamisrajoitus) tai ettei maisemaa muuttavaa toimenpidetta saa suorit-
taa ilman maankaytto- ja 128 8:ssd tarkoitettua lupaa (toimenpiderajoitus). Lisaksi yleiskaa-
vassa voidaan antaa madréaikainen rakentamisrajoitus enintdan viideksi vuodeksi.
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Maankaytto- ja rakennuslain 44 8:n mukaan yleiskaavassa voidaan maératé kaavan tai sen osan
kayttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. Maankaytto- ja rakennuslain 45 §:n mu-
kaan yleiskaava voidaan laatia myds siten, ettei silla koko yleiskaavan tai sen osan alueella ole
oikeusvaikutuksia.

Kunnat voivat laatia maankéyton yleispiirteiseksi ohjaamiseksi ja toimintojen yhteen sovitta-
miseksi my0s yhteisen yleiskaavan (MRL 46 8). Kuntien yhteisid yleiskaavoja on vahvistettu
seitseman. Kaupunkiseuduista vain Oulun ja Joensuun seuduille on laadittu kuntien yhteiset
yleiskaavat. Helsingin, Vantaan ja Sipoon valmistelema Ostersundomin yhteinen yleiskaava
hyvaksyttiin vuonna 2018. Helsingin hallinto-oikeus kumosi yleiskaavan 29.11.2019. Ostersun-
dom-toimikunta haki korkeimmalta hallinto-oikeudelta valituslupaa hallinto-oikeuden péaatok-
sesta. Korkein hallinto-oikeus myonsi valitusluvan ja tutki asian, mutta hylkasi valituksen eik&
muuttanut hallinto-oikeuden péaatdksen lopputulosta.

Vuonna 2008 hyvéksytyssa maankaytto- ja rakennuslain muutoksessa (1129/2008) padkaupun-
kiseudun kunnille saadettiin velvollisuus laatia yhteinen yleiskaava. Kyseistd maankaytto- ja
rakennuslain 46 a §:n mukaista padkaupunkiseudun yleiskaavaa ei ole kuitenkaan ryhdytty laa-
timaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 48 §:n mukaan maakuntakaava on ohjeena yhteista yleiskaavaa
laadittaessa. Yhteinen yleiskaava voidaan perustellusta syysté laatia sisall6ltddn 1 momentin
sdannoksesta poiketen. Talldin on kuitenkin huolehdittava siitd, ettd yhteinen yleiskaava sopeu-
tuu maakuntakaavan kokonaisuuteen ja otettava soveltuvin osin huomioon, mita 28 8:ssd saa-
detd&n maakuntakaavan siséltdvaatimuksista.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuusarvioinnissa (Arviointi maankaytto- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ymparistd 1/2014) suunnittelujarjestelméan ongelmana nahtiin laaja-
alaisten yleiskaavojen puute tai niiden vanhentuneisuus, minka seurauksena maakuntakaavoihin
sisallytetddn asioita, jotka tulisi ratkaista kuntatasolla ja toisaalta koko kunnan tai seudun kan-
nalta keskeisid alueidenkéyttoratkaisuja tehddén suppea-alaisten osayleiskaavojen tai asema-
kaavojen avulla. Toimivuusarvioinnin mukaan:

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

e Kuntien yhteisia yleiskaavoja on laadittu vdhé&n. Niiden laatimisprosessi on koettu han-
kalaksi. Myds yhteisen yleiskaavan ja maakuntakaavan ohjaussuhde on joissakin tilan-
teissa aiheuttanut hammennysta. Yhteiseen yleiskaavaan liittyvid menettelyja, sisaltéa
jaroolia kaavajarjestelmassa on tarkasteltava erityisesti osana kaupunkiseutujen suun-
nittelun kehittamista.

¢ Yleiskaavoituksen rooli on jatkossakin syyté sdilyttaa joustavana. Tilanteet ovat erilai-
sia ja tarve yleispiirteiseen, yhteen sovittavaan suunnitteluun vaihtelee. Kehittdmistar-
vetta on talla hetkelld erityisesti laaja-alaisessa strategisessa yleiskaavoituksessa. Stra-
tegisia yleiskaavoja varten olisi syyta kehittaa erityisia sisaltovaatimuksia. Myos yleis-
kaavoituksen toteuttamisen ohjelmointi ja yhteistyd esimerkiksi liikennejérjestelma-
suunnittelun ja palvelujen ohjelmoinnin kanssa vaatii kehittdmista.

¢ Yleiskaavoituksen kehittdminen strategisempaan suuntaan vaatii kaikkien kaavaproses-
siin osallistuvien toimijoiden yhteistyon ja viranomaiskulttuurin kehittdmistd. Myds
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kaavoihin liittyvéat selvitykset ja vaikutusten arviointi tdytyy suhteuttaa siihen, mité ol-
laan paattdmassa.

e Kyldyleiskaavapykalan (MRL 44 8) kéytettavyyttd ja yleisemmin yleiskaavoituksen
toimivuutta ja mahdollisuuksia maaseudun rakentamisen suorassa ohjaamisessa tulisi
selvittad tarkemmin ja selkeyttdd menettelyja siten, ettd yleiskaavoitusta voitaisiin ny-
kyista paremmin kdyttd4 maaseudun kylien rakentamisen ohjaamisessa kaupunkien ke-
hysalueiden ulkopuolella.

o On tarkead, ettd yleiskaavojen laatimiseen kehitetddn kannusteita, joiden avulla ediste-
taan yleiskaavoitusta niilla alueilla, joilla alueidenkéyttssd yhteensovittamisen tarpeet
ovat ilmeisid. Myo0s yleiskaavan laatimistarpeeseen liittyvaéd sdannosta olisi kuitenkin
Syyta jossain méaarin terévoittaa ja maaritelld tarkemmin niité kriteerejd, joiden valossa
laatimistarvetta on tarkasteltava.

Vuonna 2008 hyvaksytyssa maankaytto- ja rakennuslain muutoksessa (1129/2008) yleiskaavan
kayttdmahdollisuutta rakennusluvan perusteena ulotettiin kylaalueille. Toimivuusarvioinnin
jalkeen maankaytto- ja rakennuslain 44 §:84 on muutettu vuonna 2017 siten, ettd yleiskaavan
kayttoa rakennusluvan perusteena on laajennettu myds sellaisille alueille, joilla on merkittavaa
rakentamispainetta.

Suomen ympadristokeskuksen yllapitamén yleiskaavapalvelun mukaan hyvéksyttyjen yleiskaa-
vojen alue kattoi vuoden 2019 lopussa 10,7 miljoonaa neliékilometrid, mika on 28,4 prosenttia
Suomen pinta-alasta. Yleiskaavoitetun alueen osuus on kasvanut 4,5 prosenttiyksikkéd vuo-
desta 2010 ja perdti tuplaantunut vuodesta 2002. Hyvéksyttyja yleiskaavoja oli voimassa vuo-
den 2019 lopussa yhteensa 2886, joista 25 oli oikeusvaikutuksettomia.

Yleiskaavoja hyvaksyttiin 20022019 keskimaarin 140 vuosittain ja niiden keskipinta-ala oli 27
km2, 2010-luvulla hyvaksyttyjen yleiskaavojen keskipinta-ala on vaihdellut 15-71 km?:n va-
lilla. Yleiskaavoja hyvéksyttiin 2010-luvulla eniten vuonna 2015, yhteensé 205 yleiskaavaa.
Vuonna 2019 yleiskaavoja hyvaksyttiin vain 112 yleiskaavaa. Vuonna 2016 hyvaksyttiin pinta-
alaltaan erityisen laajoja yleiskaavoja.

ELY-keskusten pinta-alasta oli yleiskaavoitettua aluetta vuoden 2019 lopussa seuraavasti:
Eteld-Pohjanmaa 24 prosenttia, Eteld-Savo 61 prosenttia, Hime 34 prosenttia, Kainuu 8 pro-
senttia, Kaakkois-Suomi 46 prosenttia, Keski-Suomi 35 prosenttia, Lappi 16 prosenttia, Pirkan-
maa 27 prosenttia, Pohjois-Karjala 25 prosenttia, Pohjois-Pohjanmaa 31 prosenttia, Pohjois-
Savo 43 prosenttia, Uusimaa 46 prosenttia ja Varsinais-Suomi 37 prosenttia.

Yleiskaavoitus on jatkunut 2010-luvun loppupuolella aktiivisena. Vuosina 2016-2019 hyvak-
syttiin 542 yleiskaavaa, joista rantayleiskaavoja oli 179. Yleiskaavoista 54 prosenttia oli pinta-
alaltaan alle 5 km?, 13 prosenttia 5-10 km?, 22 prosenttia 10-50 km? ja 10 prosenttia yli 50 km?.
Yleiskaavoista 41 prosenttia oli pinta-alaltaan alle 1 km?, joten hyvin merkittava osuus vuosina
2016-2019 hyvaksytyistd yleiskaavoista oli pinta-alaltaan varsin pienialaisia. Vuosina 2016—
2019 hyvaksytyista yleiskaavoista 61 prosenttia oli voimassa olleen yleiskaavan muutoksia ja
29 prosenttia uusia yleiskaavoja. Hyvaksytyista yleiskaavoista 10 prosenttia sisalsi seké yleis-
kaavan muutoksen ettd uutta yleiskaavaa.

Vuosina 2016-2019 yleiskaavoja hyvaksyttiin eniten Eteld-Pohjanmaan ja Etela-Savon ELY-
keskusten alueilla. Muita kuin ranta- ja tuulivoimayleiskaavoja hyvaksyttiin vuosina 20162019
eniten Eteld-Pohjanmaan, Eteld-Savon, Kaakkois-Suomen ja Pohjois-Savon ELY -keskusten
alueilla.
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Vuosina 20162019 hyvaksytyista 181 rantayleiskaavoista 75 prosenttia oli pinta-alaltaan alle
1 km? ja 88 prosenttia niista oli kaavamuutoksia. Rantayleiskaavoitus oli erityisen aktiivista
Etela-Savon ELY-keskuksen alueella, jossa rantayleiskaavoja hyvaksyttiin vuosina 2016-2019
yhteensé 53.

Vuosina 2016-2019 hyvaksyttiin 71 tuulivoimayleiskaavaa, joista hieman yli puolet oli pinta-
alaltaan alle 10 km? ja hieman alle puolet oli 10-40 km?. Valtaosa 2016-2019 hyvaksytyista
tuulivoimayleiskaavoista sijaitsee Pohjois-Pohjanmaan ja Etel4-Pohjanmaan ELY -keskusten
alueilla.

2.1.8 Asemakaava

Maankaytto- ja rakennuslain 50 §:n mukaan alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestdmista, ra-
kentamista ja kehittdmisté varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeel-
liset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa paikallisten olo-
suhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskan-
nan kaytoén edistdmisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttdmélla tavalla.

Asemakaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys taikka maan-
kayton ohjaustarve sitd edellyttdd. Maank&ytdn ohjaustarvetta arvioitaessa on otettava huomi-
oon erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun edistaminen. (MRL
51 8) Asemakaavan hyviksyy kunnanvaltuusto, mutta valtuuston paatdsvaltaa voidaan johto-
sdannossa siirtad kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. (MRL 52 §) Asemakaava voidaan laatia
my0s vaiheittain eli koskien jotain tiettyd teemaa tai osa-aluetta. (MRL 50 §)

Asemakaavan sisaltévaatimuksista sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 54 8:ssd. Y leiskaava
on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa. Jos alueella ei ole voimassa oikeusvai-
kutteista yleiskaavaa, maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaava.
Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viih-
tyisalle elinympéristélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jérjestdmiselle. Ra-
kennettua ymparistod ja luonnonympdristoé tulee vaalia eik& niihin liittyvié erityisia arvoja saa
hévittada. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdssé on oltava riittavasti puistoja tai muita
lahivirkistykseen soveltuvia alueita. Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinymparistén
laadun sellaista merkityksellista heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei mydskadn saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle
asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa. Jos asemakaava laaditaan
alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin
otettava huomioon myds mité yleiskaavan siséltdvaatimuksista saddetaan.

Asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja sen sisallolle asetettavat
vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytet-
téessd. Asemakaavaméaaraykset voivat koskea myos haitallisten ymparistdvaikutusten estamisté
tai rajoittamista. Lisaksi, jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, ra-
kennetun ympariston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympéristéarvojen
vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitd koskevia tarpeellisia suojelumaarayksia.
Suojeluméaraysten tulee olla maanomistajalle kohtuullisia. (MRL 57 §)

Asemakaavan oikeusvaikutuksista saddetddn maankaytto- ja rakennuslain 58 §:ssd. Keskeisin
asemakaavan oikeusvaikutus on rakentamisrajoitus. Rakennusta ei saa rakentaa vastoin asema-
kaavaa eikd asemakaava-alueelle saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa
osoitetulle muiden alueiden kaytélle. Asemakaava-alueelle ei saa myoskaén sijoittaa toimintoja,
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jotka ovat haitallisten tai hairioité aiheuttavien ympdaristovaikutusten estdmisté tai rajoittamista
koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia.

Maankaytto- ja rakennuslain 60 ja 61 §:ssd saédetddn asemakaavan ajanmukaisuuden arvioin-
nista ja sen vaikutuksista. Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa
ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Sellaisen asemakaavan
alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittavélt4 osalta on edelleen toteutta-
matta, rakennuslupaa ei saa myontéa sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alu-
eiden kéayton tai ympéristokuvan kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Mainittua 13 vuoden mééraaikaa voidaan erityisesta syyté ase-
makaavassa lyhentaa tai pidentdd, mutta maaraaika ei saa olla lyhyempi kuin viisi vuotta tai
pidempi kuin 20 vuotta. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen,
Jjos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Jos asema-
kaava todetaan arvioinnissa vanhentuneeksi, rakennuslupaa ei voida mydntaa ennen asemakaa-
van muuttamista. Kunnan paatoksestd, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee voi-
maan rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten.

Asemakaavojen laaditaan nykyisin Suomessa vuosittain noin 1000 kappaletta. Lukumé&ara on
2000-luvulla vaihdellut vuosittain noin 1000-1400 hyvéksytyssd asemakaavassa ja néiden lu-
kuméaré on vahentynyt 2000-luvun alusta. Laadittavien asemakaavojen lukumaaradn vaikuttaa
my0s asemakaava-alueiden koko.

Hyvaksyttyjen asemakaavojen kokonaispinta-ala ilman ranta-asemakaavoja oli vuonna 2019
noin 5108 neliokilometrid.

Uudenmaan ELY -keskuksen alueen pinta-alasta 6,1 %, Hameen ELY -keskuksen 3,1 % ja Pir-
kanmaan ELY -keskuksen 2,8 % oli asemakaavoitettua aluetta vuonna 2019. VVahiten asemakaa-
voitettua aluetta oli Lapin 0,3 %, Kainuun 0,4 %, Eteld-Savon 0,9 % ja Pohjois-Karjalan ELY-
keskusten alueilla 0,9 %.

Kaavahierarkiaan kuuluu, ettd yleispiirteisempi kaavaa ohjaa yksityiskohtaisempaa kaavaa.
Yleispiirteisten kaavojen alueidenkaytdn ja rakentamisen ohjaus tapahtuu p&dosin asemakaa-
voituksen kautta. Aluerakenteen eriytyessé ja kasvun suuntautuessa muutamalle suurimmalle
kaupunkiseudulle on todennékdistd, ettd asemakaavoitetun alueen pinta-ala ei juurikaan kasva
suurimmassa osassa ELY-keskusten alueita. Toinen asemakaavoitetun alueen pinta-alaan vai-
kuttava tekija on asemakaavoituksen kohdistuminen jo kertaalleen kaavoitettuihin ja rakennet-
tuihin alueisiin ja asemakaavamuutoksiin. Tama johtaa osaltaan siihen, ettd alueiden kéyton
suunnittelu kdynnistyy harvemmin kaavahierarkian mukaisessa jarjestyksessd, rakentamisen ta-
pahtuessa jo kertaalleen rakennetussa ymparistdssa.

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

Usein hankel@htdinen tdydennysrakentaminen vaikuttaa asemakaavan siséltoon seka kaavapro-

sessin etenemiseen. Joka kolmanteen asemakaavaan liittyy maankayttosopimus (Proto-hanke) ,
josta neuvotteleminen heijastuu muun muassa kaavaprosessin kestoon.
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Taydennysrakentaminen oli esill4 jo nykyistd maankaytté- ja rakennuslakia valmisteltaessa.
HE:n (101/1998) nykytilan arvioinnissa todetaan, ettd kaavoituksessa painotetaan aiempaa
enemman olemassa olevien rakenteiden yll&pitoon ja jo kaavoitettujen alueiden taydentamiseen
liittyvié tarpeita seké rakentamisessa olemassa olevan rakennuskannan peruskorjausta. Maan-
kaytto- ja rakennuslain 54 §:n 3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan
elinympériston laadun merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tar-
koitus huomioon ottaen. Sdannds mahdollistaa sellaisen asemakaavan laatimisen, jolla vahdisen
henkiléryhman elinymparisto jossakin méarin heikkenee, jos se asemakaavan tarkoitus huomi-
oon ottaen on perusteltua. Tallaisesta tilanteesta voi olla kysymys esimerkiksi tdydennysraken-
tamisessa.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin (Arviointi maankaytto- ja rakennuslain toi-
mivuudesta 2013. Suomen ympéristd 1/2014) mukaan:

1. Yhdyskuntien tdydennysrakentaminen korostuu jatkossa uusien alueiden kaavoittami-
sen sijaan. Asemakaavoituksen sisaltdd ja esitystapaa sekéd kaavamerkintdja ja -maa-
rayksia tulee kehittad tdydennysrakentamista palvelevaan suuntaan. Lainsdadantoa ke-
hitettdessd tulee tdydennysrakentamista ja hyvén elinympadriston tavoitteita tarkastella
EoEoPaisuutena kaavoituksen, poikkeamista koskevien lupien sek& osallistumisen na-

Okulmasta.

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

3. Asemakaavoituksella ratkaistaan osittain yleiskaavoituksen asioita. Jos asemakaavoi-
tettavalta alueelta puuttuu yleiskaava, joudutaan asemakaavoituksessa tekemaén myds
yleiskaavoitukseen kuuluvia selvityksid. Asemakaavoituksen yhteydessa laadittavien
selvitysten tulisi padosin kohdistua palvelemaan asemakaavallista suunnittelua.

4. Asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnissa on keskeistad kokonaisvaltainen alueen
maankayttéa ja kunnan kaavoitusta koskeva tarkastelu. Asemakaavojen ajanmukaisuu-
den arviointia tulisi kohdistaa ajanmukaisuuden kannalta erityisen merkittaviin kysy-
myksiin.

5. Maankayttd- ja rakennuslaki mahdollistaa nopean asemakaavaprosessin. Asemakaavoi-
tus kestaa kaavan vireille tulosta kaavan hyvaksymiseen noin vuoden. Kuntien véliset
erot ovat suuria. Kaavoituksen nopeuteen vaikuttavat yhtendinen ndkemys kunnan ke-
hittdmistavoitteista, asemakaavaprosessin hallinta ja kaavoituksen ohjelmointi seké
kunnan maapolitiikka. Valitusten ké&sittelyyn tuomioistuimissa kuluvaa aikaa voidaan
pitaa pitkdna, jos sita verrataan asemakaavoituksen kestoon.
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2.1.9 Alueidenkéyton ja liikenteen suunnittelu

Alueidenkayton ja liikennejarjestelmén suunnittelu ovat laheisesti yhteydessa toisiinsa. Maan-
teiden ja ratojen suunnittelua koskevan lainsdadannén mukaan niiden yleis- ja yksityiskohtaisen
suunnittelun on perustuttava maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen kaavaan, jossa vaylan si-
jainti, suhde muuhun alueidenkaytt6on seka vaikutukset on riittavalla tarkkuudella selvitetty.
Tarkoituksena on talla tavoin varmistaa liikennevaylien ja muun maankayton riittdva yhteenso-
vittaminen sekd vaikutusten tunnistaminen ja arviointi. Tama alueidenkayton ja vaylien suun-
nittelua ohjaavien saannosten suhde on koettu toimivaksi. Kéytanndssa erityisesti yksityiskoh-
taisen suunnittelun yhteydessa alueidenkayttoa ja liikennevaylid on usein kuitenkin tarpeen
suunnitella rinnan samanaikaisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuusarvioinnin mukaan alueidenk&yton ja liikenteen suunnit-
telun yhteensovittaminen on ollut hankepainotteista. Kyse on ollut usein ennemmin varautumi-
sesta tarvittaviin liikennevaylien ja -alueiden aluetarpeisiin kuin yhdyskuntarakenteen ja liiken-
nejarjestelmén yhteentoimivuuden optimoinnista. Tahan on osin vaikuttanut yleispiirteisen alu-
eidenkayton suunnittelun pirstaleisuus erityisesti kaupunkiseuduilla.

Varautuminen liikennejérjestelmén kehittdmistarpeista johtuviin aluetarpeisiin ja niiden yhteen-
sovittaminen muun maankayton kanssa tulee olemaan edelleen tarpeen alueidenkéytdssa. Ta-
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man liséksi alueidenkayton suunnittelussa on kehitettévé liikennejérjestelman ja yhdyskuntara-
kenteen yhteentoimivuutta kokonaisvaltaisesti parantavaa suunnittelua erityisesti ilmastonmuu-
tosta ja liikenteen péaéastdja koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi.

2.1.10 Vahittaiskauppa

Maankaytto- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien sdanngsten keskeisend tavoitteena on
ollut edistédé kaupan palveluiden sijoittumista keskusta-alueille seka turvata eri kulkumuodoin
saavutettavissa olevan véhittdiskaupan palveluverkon sdilymisen ja kehittymisen edellytykset.
Lain 71 a 8:n mukaan vahittdiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 4 000 kerrosneliémetrin
suuruista vahittaiskaupan myymalaa. Kaavajarjestelman mukaisesti merkitykseltaan seudulliset
vahittaiskaupan suuryksikét osoitetaan maakuntakaavoissa. Vaikutuksiltaan paikalliset vahit-
taiskaupan suuryksikot ratkaistaan kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa.

Nykyisen kaltainen jarjestelma on ollut toiminnassa koko maankayttd- ja rakennuslain ajan,
mutta siihen on tehty merkittavid muutoksia. Suuryksikoksi maariteltiin aluksi yli 2 000 kerros-
nelidmetrin suuruinen vahittaiskaupan myymala kuitenkin niin, etté paljon tilaa vaativa erikois-
tavaran kauppa rajattiin sdéntelyn ulkopuolelle. Vuonna 2004 erityinen sijainnin ohjaus laajen-
nettiin koskemaan my6s myymaélékeskittymiéd sek& myyméloiden laajentamisia. Vuoden 2010
muutoksilla vahvistettiin erityisesti maakuntakaavoituksen asemaa seka laajennettiin ohjausta
koskemaan myds paljon tilaa vaativan erikoistavarankauppaa. VVuoden 2015 muutoksilla Kilpai-
lun toimivuuden edistdmisen nadkokulma sisallytetddn alueidenkéyton suunnittelun tavoitteisiin
ja kaavojen vaikutusten arviointiin sekd asemakaavan laatimisharkintaa koskevaan saannok-
seen. Vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla vahittaiskaupan suuryksikdn kokoraja nostet-
tiin 4 000 kerrosneliometriin seka poistettiin velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimin-
tojen alueella véhittdiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus. Lisaksi luovuttiin velvoit-
teesta ottaa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikké muualle kuin kes-
kusta-alueelle. Vahittdiskauppaa koskevissa sadnnoksissd oleva tdsmennetty valtuutus antaa
asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvia asemakaavamaarayksia kumottiin.

Vahittdiskaupan selvitykset ja kaavaratkaisut on koettu liian yksityiskohtaisiksi suhteessa maa-
kuntakaavan rooliin alueidenkayton yleispiirteisenéd suunnitelmana. Maankaytto- ja rakennus-
lain vuonna 2017 voimaan tulleilla muutoksilla kumottiin velvoite osoittaa enimmaismitoitus
maakuntakaavan keskustatoimintojen alueilla. Vuoden 2017 lakimuutoksen vaikutuksia késit-
televan selvityksen mukaan véhittdiskaupan mitoitus maakuntakaavatasolla koetaan edelleen
haastavana. Véhittaiskaupan mitoittamista ja kaupan laadun eli toimialan méaéarittamista pide-
tadn kuitenkin tarkeéna ainakin kuntakaavoissa. Selvityksen mukaan kaikilla kaavatasoille olisi
hyva ottaa huomioon koko palveluverkon kehitys.

Suomen ympaéristokeskuksen véahittdiskaupan rakennetta, sijaintia ja asiointia koskevien seu-
rantatietojen mukaan keskustojen asema on heikentynyt vahittaiskaupan alalla ja kaupan alueet
ovat kasvamassa merkittdvdmmiksi kaupan asiointipaikoiksi kuin kaupunkiseutujen paékeskus-
tat. Suurimmat kaupan alueet vastaavat vahittdiskaupan kerrosalaltaan ja tyopaikkamaaraltdén
keskisuuren kaupungin keskustaa. Keskustojen asema on heikentynyt paljon tilaa vaativien eri-
koistavaroiden kaupan lisaksi myds perinteisesti keskustapainotteisilla kaupan aloilla, kuten ta-
varatalo-, vaate-, kenka- ja urheiluvélinekaupassa. Seurantatietojen mukaan ostosmatkat ovat
pidentyneet. VVahittaiskauppa, erityisesti paivittaistavarakauppa aiheuttaa paljon enemman mat-
koja ja kuljettuja kilometrej& kuin muut palvelut.

Vahittéiskaupan sijainnilla on merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteen kehitykseen, koska
kaupan ja erityisesti paivittaistavarakaupan l&heisyyteen kytkeytyy enenevésti muita palveluita
kuten verkko-ostosten toimituksia, kahvila- ja ravintolapalveluita, erilaisia elamyspalveluita
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seké julkisia palveluita kuten kirjasto-, kulttuuri- ja sosiaali- ja terveyspalveluita. Asukkaat ha-
keutuvat palveluiden l&heisyyteen. Keskustan ensisijaisuus kaupan sijaintipaikkana turvaa ja
mahdollistaa yhdyskuntarakenteen kestavan kehittdmisen. Kaupan ohjauksella voidaan vaikut-
taa hyvan yhdyskuntarakenteen muodostumiseen ja kestavaan liikkumiseen, jolloin kaupan si-
jainnin ohjaus on edelleen perusteltua.

2.1.11 Tuulivoima

Tuulivoimarakentamiseen sovelletaan padsaantoisesti samoja saannoksid kuin muuhunkin ra-
kentamiseen. Tuulivoimalan rakentaminen edellyttad aina rakennuslupaa tai toimenpidelupaa.
Kaavojen ja lupien tarve riippuu alueen kaavatilanteesta, tuulivoimalan sijaintipaikan ja sen
ympariston ominaisuuksista seka hankkeen koosta. Tuulivoima-alueen toteuttaminen voi edel-
Iytta4 esimerkiksi ilmailulain tai ymparistonsuojelulain mukaisia lupia tai ympéristovaikutusten
arviointimenettelya.

Maankaytto- ja rakennuslain tuulivoimarakentamista koskevat erityiset sadnnokset lain 10 a lu-
vussa ovat olleet voimassa vuodesta 2011 lahtien. Luvussa saadetaén niista edellytyksista ja
sisaltovaatimuksista, jolloin yleiskaavaa on mahdollista kdyttda suoraan tuulivoimalan raken-
nusluvan myontdmisen perusteena. Lisaksi luvussa saddetdan kunnan mahdollisuudesta peria
yleiskaavan laatimisesta aiheutuneita kustannuksia silt4, jonka aloitteesta tuulivoimarakenta-
mista ohjaavan yleiskaavan laatimiseen on ryhdytty.

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisarvioinnissa (SY 1/2014) todettiin tuulivoiman nousseen
ajankohtaiseksi vaihemaakuntakaavoituksen aiheeksi ja tuulivoimayleiskaavojen laatimisen
lahteneen liikkeelle varsin vilkkaasti sen jalkeen, kun lakiin lisattiin s&anndkset mahdollisuu-
desta myontaa tuulivoimalalle rakennuslupa suoraan rakentamista ohjaavan yleiskaavan avulla.

2.1.12 Rannat

Ranta-alueita koskevat erityiset siséltovaatimukset sisaltyvat maankaytto-ja rakennuslain 10 lu-
kuun.

Maankaytto- ja rakennuslaki korostaa ranta-alueilla suunnitelmallisuutta seka erilaisten arvojen
ja tarpeiden yhteensovittamista. Tarkeita kysymyksia ovat rakentamisen ohjaaminen, virkistys-
tarpeiden ja rakentamisesta vapaana sailyvien alueiden turvaaminen, vesiensuojelu seka rantoi-
hin liittyvien luonnon- ja kulttuuriympadristdn ja maiseman arvojen sailyttdminen.

Meren tai vesiston ranta-alueen suunnittelutarve koskee rantavydhyketta ja ranta-aluetta. Ran-
tavydhykkeen on katsottu ulottuvan noin 100 metrin etdisyydelle, mutta ei kuitenkaan pidem-
malle kuin 200 metrin paahan keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Rannan suunnit-
telutarve koskee myds rantavyohykkeen ulkopuolella sellaista ranta-aluetta, jolla rakentamisen
ja maankayton suunnittelemisen tarve tulee padasiassa rantaan tukeutuvasta loma-asutuksesta.
Ranta-alueen laajuus voi tilanteesta riippuen olla laajempikin kuin tuo 200 metrid. Ranta-
vyobhykkeen ja ranta-alueen laajuuden tulkinnasta on runsaasti oikeuskaytantoa.

Ranta-alueiden rakentamisessa padsaanto on, ettd rakennuksen rakentamisen pita perustua ase-
makaavaan tai sellaiseen oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, jossa on erityisesti maaratty sen
kayttdmisestd rakennusluvan myontdmisen perusteena. Ellei téllaista kaavaa ole, edellyttd ra-
kentaminen poikkeamispatosta rannan suunnittelutarvetta koskevasta sddnnoksesta.

My®ds vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon rantavyohykkeelld ja ranta-alu-
eella edellyttadd lahtokohtaisesti rakennuslupaa ja kaavallista tarkastelua. Kunta voi kuitenkin

26



maankaytto- ja rakennuslain 129 a 8:n mukaisesti osoittaa rakennusjarjestyksessa ne alueet ja
edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttdén rannoilla ei edel-
Iyta poikkeamispadtosta kaavan laatimisen tarpeesta ennen rakennuslupaa. Rakennusjarjestyk-
sen maarays voi koskea vain sellaisia alueita, joilla kéyttotarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. On myds huomattava, ettd rakennusjarjes-
tyksell& ei voi ohittaa kaavassa osoitettua kdyttotarkoitusta.

Suunniteltaessa ranta-alueita asema- tai yleiskaavalla, koskevat kaavoja niille kaavamuodoille
sdadetyt sisaltovaatimukset. Kun ranta-alueita suunnitellaan padasiassa loma-asutusta varten,
on kaavoille saadetty erityisisa sisaltévaatimuksia. Talla sddnndkselld on haluttu korostaa ran-
tojen erityistd ympariston kannalta herkkaa luonnetta sekd tarvetta rakentamattomien yhtendis-
ten ranta-alueiden sdilyttdmiseen taajamien ja kylien ulkopuolella.

Yksi rantojen suunnittelun erityispiirre on maanomistajan oikeus ranta-asemakaavan laatimi-
seen. Tallaisen ranta-asemakaavan hyvaksyminen kuuluu kuitenkin kunnalle ja se laaditaan nor-
maalien kaavan menettelysdédnnosten mukaisesti.

Talla hetkelld suurin osa rantarakentamisesta perustuu kaavoitukseen. Rannan suunnittelutarve
ja kaavoituksen edellyttdminen rannoilla tapahtuvan rakentamisen perustaksi on perusteltua
my0s jatkossa rantojen erityisluonteen ja niille kohdistuvien rakentamispaineiden takia. Ranta-
vyobhykkeen ja ranta-alueen erillistd ja monimutkaista maéarittelya seka rantojen suunnittelun
laadullisia vaatimuksia on sen sijaan syyta kehittdd. Tavoite rantarakentamisen suunnitelmalli-
suudesta puoltaa ranta-asemakaavan tapaisen vélineen séilyttdmisté jatkossakin.

2.1.13 Suunnittelutarveratkaisut

Suunnittelutarvealueesta saddetddn maankaytto- ja rakennuslain 16 §:ssd. Suunnittelutarvealue-
kasite syntyi alun perin rakennuslain taaja-asutuskésitteen pohjalta. Suunnittelutarvealueen tar-
koituksena on mahdollistaa rakennuslupaharkintaa laajempi mahdollisuus tarkastella rakenta-
misen edellytyksid alueella, joka esimerkiksi tiivistyvan rakentamisen takia tai muusta syysta
edellyttad yksittaistapauksessa saman tyyppisté pohdintaa kuin kaavoituksen yhteydessa. Suo-
raan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maériteltdvien alueiden tulkinta haluttiin sailyttaa
mahdollisimman samanlaisena kuin millaiseksi se oli rakennuslaissa maériteltyjen taaja-asutus-
alueiden osalta muodostunut. Siksi suunnittelutarvealueita koskeva sadnnds vastasi padosin ra-
kennuslain taaja-asutuksen méaarittelya.

Suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maariteltyjen alueiden lisaksi maankaytto- ja ra-
kennuslakiin otettiin mahdollisuus maaritelld suunnittelutarvealueita my0s yleiskaavassa tai ra-
kennusjarjestyksessa. Suunnittelutarveratkaisu voidaan nykyisin eréin edellytyksin tehdd myés
alueellisena.

Maankaytto- ja rakennuslain 136 §:ssé on méaaritelty rakennusluvan edellytykset asemakaava-
alueiden ulkopuolella. Niiden liséksi on rakennusluvalle méaritelty erityisié edellytyksia suun-
nittelutarvealueilla (MRL 137 8). Erityisista edellytyksistd voidaan tehd&d péatos erikseen tai
yhdessa rakennusluvan kanssa. Tall4 menettelylla voidaan turvata se, ettd varmuus rakennus-
paikan soveltuvuudesta rakentamiseen voidaan saada jo ennen varsinaisten rakennuspiirustus-
ten laatimista.

Tarve suunnittelutarveratkaisujen kaltaiselle vélineelle ja harkinnalle on myds jatkossa. Suomen
kaltaisessa harvaan asutussa maassa ei ole perusteltua ulottaa yksityiskohtaista alueidenkaytén
ohjausta kaikille alueille. Siksi tarvitaan myds lupamenettelyd, johon voidaan kytke& kaavoi-
tuksellista harkintaa.

27



2.1.14 Maailmanperintd

Maailman kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemisesta vuonna 1972 tehdyn Unescon yleisso-
pimuksen tavoitteena on kansojen valisen yhteistyon avulla tunnistaa ja turvata maailman kes-
keisten luonto- ja kulttuuriperintdkohteiden arvot ja niiden sailyminen tuleville sukupolville.
Sopimuksen tarkoittamat kohteet otetaan maailmanperintéluetteloon sopimusvaltioiden esityk-
sesta.

Suomessa yleissopimus on tullut voimaan vuonna 1987 (SopS 19/1987). Maailmanperintdluet-
telossa on télla hetkelld yhteensa seitseman kohdetta Suomesta. Kulttuuriperintékohteina luet-
telossa ovat Suomenlinna, Vanha Rauma, Petdjaveden vanha kirkko, Verlan puuhiomo ja pah-
vitehdas, Sammallahdenmé&en pronssikautinen hautardykkitalue ja kymmenen maan alueelle
ulottuva sarjanimedmiskohde Struven ketju. Luonnonperintokohteena luettelossa on Merenkur-
kun saaristo, joka on sarjanimedmiskohde Ruotsin Korkean Rannikon kanssa.

Nykyisessa lainsaddanndssa ei ole erityisia sadnnoksia maailmanperintékohteiden suojelusta.
Kaikki kohteet kuuluvat maankéaytén suunnittelun ja rakentamisen osalta maankéytto- ja raken-
nuslain soveltamisalaan. Oikeuskaytannén perusteella maankéytto- ja rakennuslaissa olisi tar-
peen tdsmentdd, mitd kohteiden yleismaailmallisten erityisarvojen séilyttdmisvelvoite tarkoittaa
kaavaa varten laadittavien selvitysten riittdvyyden sek& kaavaa koskevien tavoitteiden ja vaati-
musten yhteensovittamisen kannalta. Asemakaava-alueiden ulkopuolella sailyttamisvelvoite
olisi tarpeen ottaa huomioon myos rakentamisluvan edellytyksid arvioitaessa.

2.2 Digitalisaatio

Nykyinen maankéytto- ja rakennuslaki ei talla hetkell tunnista alueidenkdyton suunnittelua di-
gitaalisessa toimintaympdristossa. Digitalisaatiolla ei ole yksiselitteistd maaritelmaa. Digitali-
saatio tarkoittaa tiedon tallentamista, siirtamisté ja kasittelya tietokoneiden ymmartdmassa muo-
dossa. Digitalisaatiolla tarkoitetaan my0s laajempaa taloudellista ja yhteiskunnallista muutosta,
joka on seurausta tieto- ja viestintatekniikan kehityksesté. Digitalisaation hyddyntdminen par-
haimmalla mahdollisella tavalla ei ole nykyisten prosessien muuttamista digitaaliseen muotoon,
vaan asiakaslahtoista palvelujen uudelleen suunnittelua ja koko toimintamallin muutosta.! Di-
gitalisaatio tarjoaa julkisen sektorin organisaatioille uusia mahdollisuuksia uudistaa toimintaa,
tuottaa kustannussaastoja sekd parantaa asiakaskokemusta, palvelujen saatavuutta ja laatua. Ai-
kaa kuluttava manuaalinen ty6 jaa pois seké viranomaisilta ettd kansalaisilta. Palvelut toimivat
taustalla ennakoiden kansalaisten palvelutarvetta eivatkd vélttdmattd vaadi kayttdjaltadn endé
minkaanlaisia toimenpiteita palveluprosessissa®. Digitalisaation tavoitteena maankaytto- ja ra-
kennuslain uudistuksessa ja laajemmin rakennetun ymparistén digitalisaatiossa on toimiva yh-
teiskunta, jossa yhteentoimiva tieto virtaa oikeansuuntaisin tietovirroin, hyvin organisoitujen
tietovarantojen valilla. Tieto on saatavilla tietoa hyddyntaville yhteiskunnan eri toimijoille, ku-
ten esimerkiksi valtion ja kuntien viranomaisille, yksityisille Kiinteisto- ja rakentamisalan toi-
mijoille (KIRA-ala), yrityksille ja jarjestoille.

Viime vuosien aikana on laadittu erilaisia maankayton ja rakentamisen digitalisointiin liittyvié
tutkimuksia ja selvityksia. Keskeisimpia hankkeita on olleet Tulevaisuuden maankéyttépéatok-

! Tihinen ym. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 7/2019. s.9
2 Rousku ym. 2017 Valtiovarainministerion julkaisuja 10/2017, s.83-85.
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set -hanke, Paikkatietoalustan (PTA) osahankkeista Maankayttopéatokset-hanke ja sen tyopa-
ketit, Kuntapilotti-hanke, Kansallinen maastotietokanta (KMTK), KIRA-digi ja sen kokeilu-
hankkeet ja Kuntakaavasimulaatio-hanke.

Alueidenkéyton suunnittelun ja rakentamisen digitalisaatiolla halutaan edistdd mahdollisuuksia
vasta aikamme merkittdvimpiin haasteisiin, kuten ilmastonmuutokseen, kaupungistumiseen ja
luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen. Alueidenkdyttoon ja rakentamiseen liittyvilla péa-
toksilla on kauaskantoisia vaikutuksia ymparistoomme. Alueidenkayton suunnitteluun ja raken-
tamiseen liittyvien paatosten digitalisoinnilla seka tietojen kansallisen saatavuuden ja yhteen-
toimivuuden kehittamisella voidaan edistaa tietoon perustuvaa paatdksentekoa ja tietojen valta-
kunnallista kaytettavyytta.

Nykytilanteessa eri viranomaisten alueidenkéytt6d koskevat paatokset ja suunnitelmat ovat ha-
jallaan eri tietovarannoissa ja tiedot ovat usein vaikeasti saatavissa, yhdistettavissa ja hyodyn-
nettavissd. Nykyinen maankaytto- ja rakennuslaki on valmisteltu paaosin aikana, jolloin ei ole
ollut kéytettavissa digitalisaation tuomia hyotyja. Digitaaliset suunnitteluun liittyvat tyovalineet
ja tiedonrakenteet ovat kehittyneet valtavasti viime vuosien aikana®. Kuitenkin maankaytto- ja
rakennuslain mukaiset séhkoiset kaavoituksen prosessit ovat muovautuneet paperimuotoisen
prosessien vastineeksi. Prosessit ovat tehottomia, paéllekkaista tyotd tehddén paljon ja proses-
seissa syntyvén tiedon hyédyntdminen on rajallista. Useissa digitalisointiin liittyvissa hank-
keissa on lahdetty siitd, ettd nykyiset prosessit siirretdan digitaaliseen muotoon. Esimerkiksi
kaavakartat ovat paikkatietokantoja ja kaavat piirretadn digitaalisilla tydkaluilla. Prosessi kui-
tenkin hukkaa tietoa joka vaiheessa ja kutistuu lopulta PDF-muodosta tulostettavaksi kaavakar-
taksi, jonka visuaalisesti tulkittavat viivat ja tekstilyhenteet saavat lainvoiman. Suurin osa kaa-
voista laaditaan jo nyt tietomallimuotoisena paikkatieto- tai CAD-ohjelmistolla. Tiedon raken-
teiden ja tallennuksen muodot mééritelladn kuitenkin organisaatiolahtoisesti. Yhtendisié ja si-
tovia vaatimuksia kaavojen tietomalleille ei ole, vaikka erilaisia ehdotuksia ja suosituksia eri-
laisista rakenteista on tehty. Yhtendisten tietomallien puute vaikeuttaa tiedon hyoddyntamista
organisaation ulkopuolella, mutta myds esimeriksi organisaation sisélld eri toimialalla®. Lahes
kaikkien kuntien rakennusvalvontojen osalta tilanne on toinen. Viimeisen muutaman vuoden
aikana kunnilla on ollut k&ytdssa rakennusvalvonnan séhkéinen asiointipalvelu, jossa hakemus
synl%iy séhkoisend ja kulkee séhkoisend koko lupaprosessin ajan aina séhkoiseen arkistoon
saakka.

Yleiselld tasolla tunnistettuja maankaytto- ja rakennuslain nykyjarjestelmén haasteita liittyy tie-
don tuotantoon ja kasittelyyn. Tiedon yllapitoon tarvittavat resurssit ovat merkittavia ja resurs-
sihukan osuus on suuri ja virhetulkinnat ovat yleisid. Tietojen saatavuudessa, laadussa ja ajan-
tasaisuudessa on haasteita ja eri tietojen keskindinen analysointi on vaikeaa ja tietojen kayttdaste
on alhainen. Tiedon tuotantoon ja yllapitoon liittyy riskeja ja jarjestelmien yhteentoimivuudessa
on merkittavida haasteita.® Alueidenkayton suunnittelun ja rakentamisen prosessien vaiheiden
yhdistdminen koetaan haastavaksi. Alueidenkayttdon ja rakentamiseen liittyvien paatosten di-
gitalisoimiseksi tarvitaan muutoksia paatoksia koskeviin tietorakenteisiin, jotta prosessien vali-
nen yhteentoimivuus toteutuu.

Keskeinen haaste rakennetun ympariston tiedonhallinnassa on se, ettd kaavoitusta koskevat tie-
toaineistot eivét ole yhtendisid. Tietoaineistot vaihtelevat rakenteeltaan, ajantasaisuudeltaan ja

3 Malinen ym. 2019 Suomen ymparistokeskuksen raportteja 18/2019 s. 12.
4 Ekroos ym. 2018, Ympéristoministerion raportteja 7/2018. s. 27.
5> Aarnio ym. 2020 Ymparistéministerion julkaisuja 2020:5 s. 21-22.

29



http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162107/YM_2020_5.pdf?sequence=1&isAllowed=y
http://www.paikkatietoalusta.fi/
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/tyopaketit
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/tyopaketit
http://maankaytto.paikkatietoalusta.fi/kuntapilotti
http://kmtk.paikkatietoalusta.fi/tietoa-kmtksta
http://www.kiradigi.fi/etusivu.html
http://www.kiradigi.fi/kokeiluhankkeet/kokeiluhankkeet.html
http://www.kiradigi.fi/kokeiluhankkeet/kokeiluhankkeet.html
https://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-ymparisto/yhdyskunnat-ja-maankaytto/maankaytto-ja-rakennuslain-uudistus-mrl/yksi-kuntakaava-ja-sen-simulointi-eri-kaavatilanteissa
http://hdl.handle.net/10138/301420
http://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/160553/YMra_7_2018.pdf?sequence=1&isAllowed=y
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162107

laadultaan ja ne eivét ole kattavasti saatavilla yhtendisessd muodossa. Tietomallien yhteentoi-
mivuusmadrittelyja on tehty useita, mutta valtakunnallista yhteentoimivuuden tavoitetta ei ole
aikaisemmin toteutettu. Valtakunnallisia standardeja ei ole maaritelty riittdvan tarkasti. Eri kun-
tien tuottamat tiedot poikkeavat toisistaan rakenteeltaan, sisélloltdan ja semantiikaltaan. Kaa-
voitusta koskevat tiedot pitda hankkia usein kuntakohtaisesti ja tiedon luovutuksen kéytannot,
kuten esimeriksi hinnoittelu, kdyttdehdot, tiedostomuodot, vaihtelevat kunnittain. Kunnilla tie-
topyyntdihin kuluva henkilotyd on merkittavé. Liséksi aina ei ole tietoa siita, mité tietoaineistoja
on olemassa, koska kunnat eivat ole kattavasti laatineet metatietoja aineistoistaan. Kunnissa on
tuotettu aineistoja eri tavoin, johtuen erilaisista toimintatavoista, eri tietojarjestelmien lahtékoh-
dista seka erilaisista tulkinnoista. Tama aiheuttaa lisatyota viranomaisissa seka kuntarajat ylit-
tavissé hankkeissa.

Kaavaprosessissa tuotettu tieto on usein vaikeasti hyddynnettavissa muualla. Ymparistohallinto
ja muut valtion viranomaiset kuin yksityiset organisaatiotkin, tarvitsevat alueidenkayttoa ja ra-
kentamista koskevia péatostietoja toiminnassaan. Télla hetkella tietoja kopioidaan erilaisista
lahteista viranomaisten jarjestelmiin ja tietoa paivitetddn manuaalisesti. Pdallekkainen, toistei-
nen tiedontuotanto on keskeinen nykytilanteen ongelma. Se sitoo organisaatioiden resursseja
tuottamattomiin tyovaiheisiin, lisd& virnemahdollisuuksia ja vaatii tarpeetonta laite- ja konesa-
likapasiteettia. Esimerkiksi yksittdista hanketta koskevaa tietoa tuotetaan eri tahoilla, osin paal-
lekkaisté tietoa tallennetaan eri rekistereihin ja jarjestelmiin ja tiedot ovat vaikeasti yhdistetta-
vissa. Yhdisteltavyys on hankalaa osin tietoaineistojen takia ja osin koska tietojarjestelmat ole
yhteentoimivia. Paallekkaisesta tydsta aiheutuu moninkertaisia yllapitokustannuksia. Eri tieto-
aineistojen kayttajat joutuvat tekeméan ylimaaraista tyota tiedon kayttdon saamisessa ja sen
varmistamisessa, etta tieto todella on kayttokelpoista.®

Taysimitallisen rakennetun ympariston digitalisaation toteutumisen osalta kuntien yhteentoi-
miva tiedontuotanto, kuten esimeriksi vakioidun tietomallin mukainen kaavoitus, ei riitd. Tar-
vitaan laajempaa yhteentoimivuutta valtakunnallisesti tietojarjestelmien- ja tietovarantojen ta-
solla. Laajempaa yhteentoimivuutta rakennetun ympaéristdn tiedonhallinnassa on lahdetty edis-
tdméén rakennetun ympériston tietojérjestelma Ryhti-hankkeessa. Haasteita ilmenee rakenne-
tun ympariston tietojen kasittelyssé ja hyédyntdmisessa myos valtion tietovarannoissa ja tiedon
virtaamisessa valtion tietojarjestelmisté takaisin kuntien jarjestelmiin. Valtion tietovarantoja on
kehitetty viimeisten vuosikymmenten aikana toisistaan erillaan, eika valtakunnallista tietojar-
jestelmaarkkitehtuuria ole suunniteltu kokonaisuutena. Keskeisimmat rakennetun ympaériston
valtakunnalliset tietovarannot ovat hajaantuneet eri ministerididen alaisiin viranomaisiin ja tie-
tovarannot eivét ole yhteentoimivia eikd niiden tietovirtoja ole suunniteltu kokonaisuutena.
Tama my0os vaikuttaa kuntiin niiden toimittaessa samoja rakennetun ympariston tietoja useisiin
valtion viranomaisiin, kuhunkin viranomaiseen hieman erilaisena. Tarkkaa semanttista yhteen-
toimivuuden madritelmaa ei ole osattu aikaisemmin noudattaa valtakunnallisesti. Tdma on joh-
tanut siihen, etta keskeiset rakennuksen ydintiedot, kuten kerrosala ja kokonaisala, on tulkittu
useilla eri tavoilla erilaisissa kunnissa ja prosesseissa. Nykyinen rakennusrekisteri ei ole se-
manttisesti yhteentoimiva, eik& se tue esimeriksi verotuksen toteutumista tasapuolisena ilman
tietojen tarkastamista erikseen. Liséksi kunnat eivét aina saa valtion tietovarannoissa muutettuja
tai korjattuja tietoja takaisin omiin tietojarjestelmiin. Tdma aiheuttaa kunnille vuosittain toistu-
vaa tyOté.

Asukkaiden, kiinteiston omistajien seka ymparistosta kiinnostuneiden yritysten ja jarjestdjen
osalta keskeiset kehittamistarpeet liittyvat omaa ympéristod koskevan tiedonsaannin ja osallis-

& Aarnio ym. 2020, Ympéristoministerion julkaisuja 2020:5 s.21-22.
30



https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM019:00/2020
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162107

tumismahdollisuuksien parantamiseen. Nykyisin on haasteita ajantasaisen ja ymmarrettavan tie-
don saatavuuteen, tiedonkulun haasteita esiintyy kansalaisten ja viranomaisten valill4 ja asuk-
kaisen mahdollisuuksia osallistua oman elinympariston suunnitteluun ja saada tietoa omasta
elinympéristosta tulisi helpottaa. Yritysten liiketoimin-, investointi- ja sijoittumispaatosten poh-
jalle kaivataan parempaa tietoa ympariston tilasta ja suunnittelutilanteesta. Tiedon heikko saa-
tavuus voi heikent&a yritysten mahdollisuuksia palveluiden kehittdmiseen, prosessien automa-
tisointiin ja liiketoiminnan kehittamiseen.

2.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteisty¢ ja valvonta kaavoituksessa
2.3.1 Osallistuminen

Kaavoitukseen osallistumisesta ja vuorovaikutusmenettelyista on sdédnnoksia maankéytto- ja ra-
kennuslain yleisissé sadnnoksissa (1. luku) ja lain 8. luvussa seka maankaytto- ja rakennusase-
tuksessa. Kaavoitusta koskevia menettelysaannoksia sovelletaan myds useissa muissa maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisissa prosesseissa, esimerkiksi rakennusjarjestyksen laatimisessa
seka katu- ja hulevesisuunnittelussa. Alueidenkaytdn suunnittelun vuorovaikutteisuus, osallis-
tumismahdollisuuksien korostaminen sekd avoimuuden lisdédminen olivat keskeisid tavoitteita
maankaytto- ja rakennuslakia laadittaessa ja taméa nékyy jo lain yleisissa tavoitteissa.

Laissa on sdadetty kaavoitukseen liittyvasta tiedottamisesta ja kaavoitusmenettelyyn liittyvasta
vuorovaikutuksesta joustavasti. Kunnan on laadittava vahintaan kerran vuodessa kaavoituskat-
saus vireilld olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista, elleivét ne ole merkityksel-
tdén vahdisia. Keskeinen merkitys on kaavaprosessin alussa laadittavalla osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmalla, jossa kasitelld4&dn kuhunkin kaavahankkeeseen liittyvia osallistumis- ja vuo-
rovaikutusmenettelyja sek& kaavan vaikutusten arvioinnin tekemiseen liittyvia kysymyksié.
Vaikutuksiltaan vahaisissa kaavoissa téllaista suunnitelmaa ei ole tarpeen tehda. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta tiedotetaan osallisten tiedonsaannin edellyttamalla tavalla. Menette-
lyn tarkoituksena on mitoittaa kaavoitusmenettelyyn liittyva osallistuminen ja vuorovaikutus
tarkoituksenmukaisesti kunkin kaavahankkeen edellyttamalla tavalla.

Kaavoja valmisteltaessa on osallisille annettava mahdollisuus mielipiteensa esittdmiseen ja jo-
kainen kaavaehdotus on asetettava julkisesti nahtaville ennen sen hyvaksymista. Muistutuksen
tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa, on ilmoitettava kunnan perusteltu kannanotto esi-
tettyyn mielipiteeseen.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (Suomen ymparistd 1/2014) todettiin,
ettd kun osallistumista tarkastellaan yhden kaavaprosessin kuluessa tapahtuvana toimintana, luo
maankayttd- ja rakennuslaki sindnsa hyvét edellytykset osallistumiselle ja vuorovaikutukselle.
Sikéli kun ongelmia on esiintynyt, johtuvat ne enemmaén kaytanndista ja organisaatioiden toi-
mintakulttuurista kuin lain sadnnoksistad. Kaavaprosesseihin osallistuvat kokevat padsaantoi-
sesti saavansa riittavasti tietoa kaavoituksesta. Osallistumisen vaikuttavuuteen ei kuitenkaan
olla tyytyvéisia. Osallistuminen painottuu monessa tilanteessa kaavaprosessin myohaiseen vai-
heeseen. Arvioinnissa tuotiin esille myos tarve tarkastella vuorovaikutuksen toimivuutta yhté
kaavaprosessia laajempana kokonaisuutena.

My®os tuoreempi selvitys asiakkaiden kokemuksista maankayton muutoshankkeissa (Ympéris-
tdministerion julkaisu 2019:33) toi esille, ettd moni vastaajista oli tyytyméatén muutoshankkei-
den kulkuun ja sujuvuuteen. Tyytyméattdmyys johtui padosin liian vahaisesta tai huonosti ajoi-
tetuista osallisuus- ja vuorovaikutusprosesseista, ndenndisiksi koetuista vaikutusmahdollisuuk-
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sista seka suunnittelun ja paatoksenteon koetusta lapindkymattomyydestd, mitka ovat heijastu-
neet epdoikeudenmukaisuuden kokemuksina. Moni vastaajista myos koki olennaisen ja selko-
kielisen tiedon hankkimisen vaikeaksi ja paljon erilaisia resursseja vaativaksi.

2.3.2 Vaikutusten arviointi

Kaavojen vaikutusten arvioinnissa arvioidaan ennakkoon kaavaa laadittaessa ja siihen liittyvia
valintoja tehtdessé seka paatoksentekovaiheessa kaavan merkittavia vaikutuksia. Vaikutusten
arvioinnin keskeinen tehtdva on tukea kaavojen laatimiseen liittyvaa vaihtoehtojen arviointia ja
vuorovaikutusta seké varmistaa, ettd kaavat tayttavat niille asetetut sisaltévaatimukset. Kaavo-
jen vaikutusten arviointia koskevilla saannoksilla on myds pantu taytantéon SOVA-direktiivin
(2001/42/EY) velvoitteet koskien kaavoja ja maankdyton suunnitelmia.

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

Vuonna 2017 mahdollistettiin hankkeiden ymparistdvaikutusten arvioinnin tekeminen kaavoi-
tuksen yhteydessa niissa tilanteissa, joissa kaava laaditaan ympdristovaikutusten arviointime-
nettelystd annetun lain (252/2017) 3 §:ssé tarkoitetun hankkeen toteuttamiseksi. Tatd mahdolli-
suutta on kaytetty hyvaksi tahan mennessa Iahinna tuulivoimayleiskaavoissa.

Maankaytto- ja rakennuslaki sisaltdd sadnnokset menettelyistd tilanteissa, joissa laadittavalla
kaavalla on todennékdisesti merkittavia valtioiden rajat ylittavid vaikutuksia Suomea sitovan
kansainvalisen sopimuksen sopimusosapuolena olevan valtion tai toisen EU:n jasenvaltion alu-
eella. S&annoksilla on toimeenpantu SOV A-direktiivin velvoitteet t&ltd osin.

2.3.3 Viranomaisyhteistyo ja alueidenkéytén valvonta

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta,
rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Maa-
kunnan liittojen tehtavand on maakunnan suunnittelu sek& merialuesuunnittelu.

ELY-keskusten roolina on puolestaan edistda kunnan alueidenkéyton suunnittelun ja rakennus-
toimen jarjestdmistd. ELY -keskusten on my0s valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa
ja muussa alueiden kaytosséa otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittavat
maakunnalliset asiat.

ELY-keskusten maankaytto- ja rakennuslain mukaisia toimintamuotoja kuntien alueidenkayton
edistdmisessa ovat kaavoihin liittyvét viranomaisneuvottelut, lausunnot sekd vuotuiset kehitta-
miskeskustelut. Liséksi edistdmistehtdvaa toteutetaan monilla muilla tavoilla, joita ei ole maa-
ritelty maankaytto- ja rakennuslaissa. ELY-keskus voi antaa kunnille muuta asiantuntija-apua,
osallistua muihin kaavaneuvotteluihin kuin lakisaateisiin viranomaisneuvotteluihin ja jarjestaa
kuntien edustajille sek& muille sidosryhmille koulutustilaisuuksia.

ELY-keskusten ohella kunnat tekevét yhteisty6ta kaavoituksessa myds muiden valtion viran-

omaisten kanssa. Viranomaisneuvotteluihin kutsutaan viranomaiset, joiden toimialaa asia saat-
taa koskea. Kunnat voivat jérjestdd muita kuin lakisaateisia neuvotteluja (ns. tyoneuvotteluja)
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ELY-keskuksen lisdksi myds muiden viranomaisten kanssa. Muilta viranomaisilta pyydetaan
lausuntoja tarpeen mukaan.

Vuotuisia kehittdmiskeskusteluja kuntien ja ELY-keskusten vélilld on paasaantoisesti arvioitu
myonteisesti. Osa ELY-keskuksista on jarjestanyt kehittamiskeskusteluja myds kuntaryhmit-
tain. Kehittdmiskeskustelujen osalta on ollut esill& tilannekohtaisen harkinnan lisédminen.

Kuntakaavoituksessa viranomaisneuvottelut ovat ensisijainen kuntien ja ELY -keskusten yhteis-
tyémuoto. Kaavoja valmisteltaessa viranomaisneuvottelu tarvitaan silloin kun kaava koskee
vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita tai joka on valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarked. Viranomaisneuvottelujen méaara on viime
vuosina laskenut voimakkaasti. Vuonna 2012 viranomaisneuvotteluja jarjestettiin reilu 700 ja
vuonna 2018 ené& noin 250. Viranomaisneuvottelujen vahenemiseen on osaltaan vaikuttanut
vuonna 2017 voimaan tullut lakimuutos, jolla viranomaisneuvottelujen jarjestamisen kynnysta
nostettiin. Neuvottelujen maaran vahenemiseen voi osaltaan vaikuttaa myos kuntien kaavoitus-
aktiivisuuden vaheneminen (esim. rantaosayleiskaavojen valmistuttua). Viranomaisneuvottelu-
jen ohella jarjestetdan paljon myos epévirallisia kaavaneuvotteluja. Ndiden muiden kaavaneu-
vottelujen maé&ré on viime vuosina ollut kasvussa.

Kaavaneuvottelut vuosina 2012-2018
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Kuva: Kuntakaavoja koskevat viranomaisneuvottelut ja muut kaavaneuvottelut vuosina 2012 —
2018

Viranomaisneuvottelut ovat myds maakuntakaavoituksessa keskeinen yhteistydmuoto. Viran-
omaisneuvotteluihin osallistuvat maakunnan liiton lisaksi elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kus, ne ministeriot joita asia koskee seka tarpeen mukaan muut viranomaiset, joiden toimialaan
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kuuluvia asioita kaavassa kasitelldan. Maakuntakaavoista viranomaisneuvottelut jarjestetaan
kaavoitukseen ryhdyttéessé sekd ennen kaavaehdotuksen julkista nahtéville asettamista. Ennen
jalkimmaista viranomaisneuvottelua pyydetdan viranomaisten lausunnot. Viranomaisneuvotte-
lujen liséksi myds maakuntakaavoja laadittaessa jarjestetddn yleensa tarpeen mukaan epéaviral-
lisia tyoneuvotteluita, kaavaa laativan maakunnan liiton ja asianomaisten viranomaistahojen
kesken.

Alueidenkayttod koskevat valtion viranomaisten valvontatehtévét ovat muuttuneet maankaytto-
ja rakennuslain voimassa ollessa. Maakuntakaavojen vahvistamismenettely ympéristoministe-
riossé poistui lakimuutoksella vuonna 2016. Y mparistoministerille jai tehtavéksi alueidenkay-
ton ja rakennustoimen yleinen kehittdminen ja ohjaus.

Vuonna 2017 tehdyssa lakimuutoksessa (HE 251/2016 vp) toteutettu elinkeino-, litkenne ja ym-
paristokeskusten maankaytto- ja rakennuslain mukaista valvontatehtdvad supistettiin. Muutos
on herattanyt keskustelua ja laajemman valvontaroolin palauttamista on esitetty erityisesti val-
tion ymparistohallinnossa. Kuntakentall& nakemykset tasté asiasta ovat jakautuneet.

2.4 Muutoksenhaku

Muutoksenhaku kaavoista ja rakennusjarjestyksista perustuu kuntalain (410/2015) mukaiseen
kunnallisvalitukseen. Valituksen voi tehda siis se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeu-
teen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) sekd kunnan jéasen.
Maakuntakaavaa koskevasta paatoksestéd valituksen saa tehda myods kuntayhtyman jasenkunta
ja sen jasen sekd kuntien yhteisen toimielimen paatoksestd sopimukseen osallinen kunta ja sen
jasen. Valitusoikeus on myds viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Kaavoja koskevan muutoksenhaun paéasaannosta on poikettu vaikutukseltaan vahaisissd muun
asemakaavan kuin ranta-asemakaavan muutoksissa, joiden valitusoikeus on rajattu asianosai-
siin. Vaikutuksiltaan vahaiset kaavat on madritelty varsin suppeasti. Vahaisena ei ole pidettava
asemakaavan muutosta, jossa muutetaan rakennuskorttelin tai muun alueen pééasiallista kéyt-
totarkoitusta, supistetaan puistoja tai muita lahivirkistykseen osoitettuja alueita taikka nostetaan
rakennusoikeutta tai rakennuksen sallittua korkeutta ymparistoon laajemmin vaikuttavalla ta-
valla, heikennetaan rakennetun ymparistdn tai luonnonympériston arvojen sailymista taikka
muutetaan kaavaa muulla ndihin rinnastettavalla tavalla.

Valitusoikeus kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymispaatoksesta on myas rekistergidylla
paikallisella tai alueellisella yhteisoll4 toimialaansa kuuluvissa asioissa toimialueellaan seka
maakuntakaavoja koskien myds valtakunnallisella yhteisolld, kun kysymys on valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden vastaisuudesta.

Muutoksenhaku kuntakaavoista on sdilynyt samalla tasolla vuodesta toiseen. Asemakaavoista
noin 10 prosentista valitetaan.
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Asemakaavojen valitusherkkyys
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Kuva: Asemakaavojen valitusherkkyys vuosina 2009-2018

Vuonna 2019 laaditussa selvityksessd Asemakaavoitus ja asianosaisperustelinen valitusoikeus
(Ympéristoministerion julkaisuja 2019:27) selvitettiin, minkalaiset valittajaryhmat asemakaa-
voista ovat valittaneet vuosina 2016 ja 2017. Valituksia oli yhteensd 258. Naistd yksityisten
tekemid valituksia oli 76 prosenttia, yhdistysten tekemia valituksia 17 prosenttia ja yhdistysten
seka yksityisten yhdessd samalla valituskirjelmalla tekemia valituksia oli 2 prosenttia. Viran-
omaiset olivat valittajina 5 prosentissa tapauksista.

Selvityksessa tutkittiin myds asianosaisuutta yksityisten tekemissa asemakaavavalituksissa.
Yksityisiksi valittajiksi katsottiin luonnolliset henkil6t, asunto-osakeyhtitt ja muut yritykset ja
yhteisot. Valittajista 92 prosentilla oli selvd oma intressi tai ainakin lahialueintressi valituksen
kohteena olevaan kaavaan ja vain 7 prosenttia voitiin katsoa kunnan jasenen valvontaintressissa
tehdyiksi.

Yleiskaavoista valituksia kohdistuu noin 40 prosenttiin kaavoista niiden laaja-alaisuuden ja ka-
siteltavien asioiden moninaisuuden takia.
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Kuva: Yleiskaavojen valitusherkkyys vuosina 2009-2018

Muutoksenhaku rakennus- ja toimenpideluvasta sekéd rakennuksen purkamisluvasta ja maise-
matyOluvasta perustuu hallintovalitukseen. Valitukseen oikeutettuihin liittyy asianosaisten li-
séksi lupakohtaisia erityispiirteitd. Esimerkiksi purkamisluvasta maisematy6luvasta voivat va-
littaa my0Os kunnan jasenet. Myds poikkeamispéatoksestd ja suunnittelutarveratkaisusta valitus-
laji on hallintovalitus.

Purkamisluvasta on voimassa olevan lain mukaan valitusoikeus kunnan j&senell4 ja purkamisen
mahdollistavassa rakennusluvassa valitusoikeus on rajattu asianosaisiin seka elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskukseen tilanteissa, joissa kysymys on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittavan rakennuksen purkamisesta. T&md on johtanut siihen, ettd purkamisen mah-
dollistavaa rakennuslupaa saatetaan hakea purkamisluvan sijaan myds sellaisissa tilanteissa,
joissa ei ole tarkoituskaan rakentaa uutta rakennusta.

2.5 Kaavojen toteuttaminen

2.5.1 Tonttijako

Saannokset

Tonttijaossa suunnitellaan, miten asemakaavan rakennuskortteli jaetaan kiinteistdtalouden, ra-

kentamisen ja tontin kdyton kannalta tarkoituksenmukaisiksi rekisterikiinteistgiksi. Tonttijako
on myds asemakaavaan toimeenpanon véline. Suhteessa kiinteistonmuodostamiseen tonttijako
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on esivaihe: sitovan tonttijaon mukainen tontti muodostetaan kiinteistoksi kiinteistotoimituk-
sessa, jossa tontti lohkotaan ja rekisterdidaan kiinteistorekisteriin yhdeksi maanomistuksen yk-
sikdksi, tontiksi. Tonttijaosta saddetddn maankaytto- ja rakennuslaissa ja lohkomisesta kiinteis-
tonmuodostamislaissa (KML, 554/1995). Tonttijako voidaan osoittaa asemakaavassa, jolloin se
on luonteeltaan ohjeellinen tai sitova. Asemakaavan hyvéaksymisen jalkeen sitova tonttijako voi-
daan laatia ja asemakaavassa osoitettua tonttijakoa voidaan muuttaa myéhemmin tehtavélla eril-
lisen tonttijaon paatoksella.

Tontti-nimisia Kiinteistdja voidaan muodostaa vain asemakaava-alueella ja vain sellaisiin ra-
kennuskortteleihin, joihin on laadittu sitova tonttijako.

Tonttijaon laatimista koskevat sadnnokset ovat maankayttd- ja rakennuslain 78-82 §:ssi ja
maankaytto- ja rakennusasetuksen 37-40 §:ssd. Lisaksi laissa sdédetdan tonttijaon muutoksen-
hausta 187 ja 190 §:ss4 ja valitusoikeudesta 194 §:ssa. Tonttijakopadtoksen voimaantulosta séa-
detdén lain 200 §:ssd ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 93 8:ssd seka téllaisen paatoksen
taytantéonpanosta ennen lainvoimaa lain 202 8:ssd. Asioiden késittelytaksoista sdadetaan ylei-
sesti lain 145 §:ssd. Toiden suorittaminen ja merkkien asettaminen maastoon tonttijaon aikana
on mahdollista lain 204 a 8:n nojalla.

Tonttijako voidaan toimittaa vasta kun asemakaavapéatds on tullut lainvoimaiseksi ja kaava
kuulutettu voimaantulleeksi. Taytantdénpanosta kuitenkin ennen paatoksen lainvoimaa saade-
taan lain 201 §&:ssd. Rakennuslupaa ei yleensa voida myontaa ennen sitovan tonttijaon hyvaksy-
mistd (MRL 81 8), mutta poikkeuksia tdhan on saadetty lain 201 a § ja 202 §:ssa. Lisaksi lain
yleinen poikkeusmenettely (MRL 171 8) on kdytettavissa. Sitovan tonttijaon alueella ei lohko-
mista saa suorittaa siten, ettd toimituksessa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen
tontin rajasta poikkeava uusi Kiinteistéraja (KML 32 8).

Osassa kunnista sovelletaan kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta annettua
lakia (1257/2010, jatkossa kokeilulaki), jonka 5 &:n mukaan rakennuslupa on mahdollista
myontdd, MRL 81 §:n 2 momentista poiketen, ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva tehtdvaan (MRL 79 8). Erillisen tonttijaon voi laatia
kunnan kiinteistdinsin0ori tai hdnen madrayksestadn kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla
maanmittausalan korkeakoulututkinto tai muu vahint&an teknikkotasoinen maanmittausalan tut-
kinto (maankaytto- ja rakennusasetus, MRA 37.4 8).

Kiinteistoinsindorin kelpoisuusvaatimuksista saddetd&n laissa kunnan kiinteistoinsindoristéa
(557/1995). Lain 2 §:n mukaan kiinteistoinsindorin kelpoisuusehtona on Teknillisen korkea-
koulun maanmittausosastolla suoritettu tehtavaan soveltuva diplomi-insin6drin tutkinto tai sita
vastaava aikaisempi tutkinto. Saman lain 1 §:n mukaan kunnassa, joka huolehtii kiinteistorekis-
terin pitdmisestd, tulee olla kiinteistdinsindori. Myds muussa kunnassa voi olla kiinteistdinsi-
noori. Kiinteistbnmuodostamislain 5 8:n mukaan toimitusinsindorind kiinteistotoimituksessa
voi olla tehtdvddn soveltuvan maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplomi-insingori ja am-
mattikorkeakoulussa tai teknillisessa oppilaitoksessa tehtavaan soveltuvan tutkinnon suorittanut
insindori tai teknikko.

Kaytanto

Kuntiin on muodostunut erilaisia tonttijakojen laatimisen kaytantdja. Osassa kunnista tonttijaot
tehdaan ohjeellisina, osassa sitovina, osassa kaavan yhteydessé ja osassa erillisina tonttijakoina.
Myo6s maksukaytédnndét vaihtelevat samoin se, jaetaanko kortteli ensimmaéisen kerran tonteiksi
kokonaisuutena vai tehddénko jakoa tontti kerrallaan. Kokeilualueilla tonttijaot voidaan tehda
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rakennusluvan myontamisen kanssa samanaikaisesti tai luvan myontamisen jalkeen, muualla
rakennuslupaa ei saa myontéa, ennen kuin tontti on rekisterdity.

Tonttijakojen madrét vaihtelevat kunnittain paljon, nollasta useampaan sataan tonttijakopaatok-
sen vuodessa. Asioiden keskimaardiset kasittelyajat vireilletulosta paatoksen tekemiseen ovat
tyypillisimmilladn kuukaudesta neljadn kuukauteen, jos paatoksisté ei valiteta. Maksullisten
tonttijakojen asiakashinnat vaihtelevat perusteittain ja kunnittain. Erillisten tonttijakojen hinnat
vaihtelevat muutamasta sadasta eurosta noin tuhanteen euroon ja ylikin. Sitovat tonttijaot teh-
tdneen monissa isoissa kunnissa erillisind tonttijakoina ennemmin kuin asemakaavapaatoksissa,
vaikka molempia menettelyita esiintyy. Tonttijakotehtévié hoitavien henkildiden méaara ja kay-
tetyt henkildtyévuodet vaihtelevat paljon kunnittain. Osa kéyttaa tehtdvan hoitamisessa myds
ostopalveluja. Isommissa kunnissa tonttijakotehtaviin on resursoitu noin yhdesta neljaan henki-
I6tyOvuotta kuntaa kohden.

Tonttijako palvelee myds tarpeita, joita ei ole mainittu laissa, kuten osoitteiden antamista, kiin-
teiston arvonmaaritystd, maardalojen koelaskentoja ja verotusta.

Tonttijakopaatds on kaavan tyyppinen asiakirja, jota koskeva péatds jaa voimaan ja vaikutta-
maan pitkaksi aikaa paatoksenteon jalkeen. Paatosta on, jollei sitd muuteta uudella tonttijaolla,
vuosienkin kuluttua noudatettava ryhdyttaessd rakentamaan alueelle. T&std syystd tonttijakoa
koskevien paatostietojen asianmukainen tiedonhallinta ja helppo [0ydettavyys myos jalkikateen
on tarkeda.

Oikeuskaytanto

Tonttijaoista 10ytyy maankéyttd- ja rakennuslain soveltamisajalta muutama korkeimman hal-
linto-oikeuden vuosikirjapaatds. Tontin murto-osainen yhteisomistus on edellyttanyt omistajien
yhteista rakennuslupahakemusta tai suostumusta, hallinnanjakosopimus on voinut vaikuttaa
kuitenkin laintulkintaan (korkein hallinto-oikeus, KHO 2013:43 ja 2018:82). Tontinosan lunas-
tusoikeus on ollut otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa siten, ettd lunastusoikeus ei saa
aiheuttaa MRL 54 §:ssd tarkoitettua kohtuutonta haittaa (KHO 2008:60). Sitova tonttijako tai
sen tarve on voinut vaikuttaa oman asunnon luovutusvoiton verotukseen (KHO 2015:75) ja
kiinteistoveron maardan (Turun hallinto-oikeus, HaO 13.2.2012). Uusin vuosikirjaratkaisu
koski erillisen tonttijakopaatdksen purkamista viranomaisen toimivallan puuttumisen vuoksi
(KHO 2021:117).

Tonttijakoa koskevassa tulkintakdytanngssé (esim. eduskunnan oikeusasiamies, EOA 9.2.2006
HaO 13.2.2012 12/0089/3 ja KHO 2011:84) on ollut epaselvad, mitd maankaytto- ja rakennus-
lain 81 §:n 3 momentin mukaisella rakennuspaikan késitteella tarkoitetaan ja mika on ohjeellis-
ten kaavamerkintdjen merkitys rakennuspaikkaa koskevassa oikeusharkinnassa.

Nykytilan arviointi

Mahdollisuuteen laatia tonttijako asemakaavan laatimisen yhteydessa tai erikseen on oltu tyy-
tyvaisia. Jarjestelma on luonteeltaan yhden luukun malli, jossa samalla hallinnollisella paatok-
selld voidaan ratkaista kaksi laissa sadadettya erillisté ja harkintakriteereiltdan itsendista ratkais-
tavaa asiaa. Tallainen yhden luukun mallin kayttémahdollisuus on koettu tarpeelliseksi ja me-
nettelyiden sujuvuutta edistaviksi.

Ohjeellisella tonttijaolla ei ole maankéyttd- ja rakennuslakiin perustuvia oikeusvaikutuksia.
Kéytanndssa kaavaan merkitty ohjeellinen tonttijako vaikuttaa kuitenkin rakennuspaikan sopi-
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vuuden tulkintaan rakennuslupaharkinnassa. Kaavoissa kéytetadn ohjeellisen tontin tai tontti-
jaon liséksi késitteitad ohjeellinen rakennuspaikka ja ohjeellinen rakennusala osoittamaan, miten
rakennukset voisivat sijoittua kortteliin. Lakiuudistuksessa olisi harkittava mahdollisuutta luo-
pua ohjeellisen tonttijaon kasitteen mainitsemisesta laissa, kun muistakaan ohjeellisista merkin-
noisté ei ole laissa mainintaa.

Tonttijaon kuulemissaannoksissa (MRL 79 §) nostetaan esille vastapéisen kiinteiston omistaja
tai haltija, vaikka ndma eivét tyypillisesti ole vaikutusperusteisesti tonttijakoasian asianosaisia.
Kuulemissaanndsta on talta osin tarpeen péivittaa.

Tonttijakoasioissa tiedoksiantoja annetaan nykyaan julkisin kuulutuksin ja kunnallisin ilmoi-
tuksin. Nama olisi korvattava tarvittaessa tehokkaammilla tiedoksiannon muodoilla asianosai-
sille, jos mahdollista. Henkil0kohtainen viesti on yleensa tehokkaampi tapa saattaa asia henki-
16n tietoon kuin julkinen kuuluttaminen tietoverkossa. Toisaalta julkinen kuuluttaminen ehkéi-
see oikeudellisessa mielessd kuulematta jattdmisestd johtuvan muotovirheen. Saannoksessé
olisi pyrittdva yhdistamaan tiedoksiannon tehokkuus ja muodon tayttyminen.

Tonttijaon ratkaisuharkinnan kriteerit ja menettelysdannokset on saddetty osin lain, osin asetuk-
sen tasolla. Lain tarkkarajaisuuden ja soveltamisalan td&sméllisyyden vaatimukset puoltavat tas-
mallisempad saantelyé lain tasolla.

Vaatimus ajoyhteysrasitteen osoittamisesta tonttijaossa (MRA 37 8) on osoittautunut hankalaksi
sen vuoksi, ettd rasite varsinaisesti perustetaan vasta kiinteistdnmuodostamistoimituksessa. Ra-
site perustetaan kiinteistonmuodostamislain s&anndsten mukaisesti, jolloin rasitteen paikaksi
voidaan maaratd muukin kuin tonttijaossa osoitettu. (Maaoikeus, MO, 6.3.2012, tuomio
12/3}98) Tarkoituksenmukaisempaa ja selkedmpda on, ettd rasite osoitetaan vain yhdessa me-
nettelyssa.

Kokeilulain malli, jossa rakennuslupa voidaan myontéa ennen sitovaa tonttijakoa ja tontin kiin-
teistbnmuodostamista, on toiminut kokeilulain seurantatulosten mukaan hyvin sita soveltavissa
kunnissa. Vastaava malli on sittemmin hyvaksytty paasdédnnoksi kolmiulotteisessa kiinteiston-
muodostamisessa. Jalkimmaisessa on sallittu pienimuotoinen poikkeaminen tonttijaosta, jos sii-
hen on kaikkien asianosaisten suostumus (MRL 81 a 8). Kokeilulaki on ollut voimassa 10 vuotta
ja kokeilun tulokset ovat tiedossa. Kokeilulaki olisi kumottava, koska tarve kokeiluun on paét-

tynyt.

Tonttijako oikeusvaikutuksineen on voimassa siind osoitetun tontin kiinteistoksi muodostami-
sen jalkeenkin. Kiinteistonmuodostamisessa tonttijaon rajasta voidaan poiketa kiinteisténmuo-
dostamisasetuksen (1189/1996) 20 §:n nojalla. Taméa voi johtaa ristiriitaisiin rajamerkintdihin
eri rekistereissa ja oikeudellisesti epéselviin tulkintatilanteisiin rakennuslupaa myonnettaessa.
Tilannetta olisi pyrittava selkeyttdmaan.

Tonttijaon laatimiskustannusten perimisessa on ollut kunnissa erilaisia kaytantoja. Lahtokoh-
tana on, ettd lain edellyttdma sitova tonttijako tehdaan asemakaava-alueelle ensimmaéisen kerran
maksutta, silld ensimmadinen tonttijako on viranomaisaloitteinen, viranomaisen tehtaviin kuu-
luva valttamatdn kaavan toteuttamisen vaihe. Se toteuttaa samaa yleisen edun tavoitetta kuin
asemakaavakin. Saantelya on tarpeen selkeyttdd maksullisuuden osalta kaytantojen yhtendista-
miseksi.

Ei-ammattimaisten henkildiden vaikeus hahmottaa tonttijaon oikeudellista merkitysté voi osit-
tain johtua kaytetysté kasitteestd. Monet hahmottavat nimen niin, ett tonttijaolla syntyisi uusi
rakentamiskelpoinen tontti, vaikka téllainen syntyy vasta kiinteistbnmuodostamistoimituksessa.
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Tontti-kasitteen kayttd maankaytto- ja rakennuslain joissain pykalissd aiheuttaa sekaannusta,
koska samaa nimed kéaytetddn suunnitellusta yksikosta (ns. kaavatontti) ja kiinteistoksi muodos-
tetusta yksikosta (ns. rekisteritontti tai tontti). Kéasitteiden péivittdmista olisi harkittava.

Tonttijaon laatijan patevyyttd koskevien saanndsten soveltaminen, kun tonttijako tehdaan ase-
makaavan osana, on ollut osin tulkinnallisesti epéselvd. Asemakaavan laatijan patevyydestd on
séédetty erikseen, eikd sd&nnoksessa oteta kantaa siihen, kuka voi laatia asemakaavan silta osin,
kun siihen siséltyy sitova tonttijako (MRA 3 8). Patevyysvaatimuksia olisi peilattava kiinteis-
tonmuodostuslainsdadannossa tapahtuneeseen kehitykseen ja huomioon olisi otettava myos
vuonna 2020 voimaan tullut ammatteja koskevan séantelyn hyvaksymisté edeltévasta suhteel-
lisuusarvioinnista annettu valtioneuvoston asetus (376/2020).

Tutkinnonuudistus on muuttanut maanmittausalan koulutusta. Teknillisen korkeakoulun maan-
mittausosasto on lakannut olemasta, joten laissa oleva tdtd koskeva viittaus on vanhentunut.
Aalto-yliopistossa ei ole enéa erityistd maanmittausalan diplomi-insindoérin tutkintonimiketta ja
tutkintoa.

Kiinteistoinsindorin virka ei ole kunnassa pakollinen, jolloin kunnan tarve nimetd kiinteistoin-
sindori tonttijakoja varten on turhan raskas. Yksinkertaisempaa olisi sdataa paivitetyista tontti-
jaon laatijan patevyysvaatimuksista suoraan maankaytto- ja rakennuslaissa.

Euroopan unionin ammattipatevyyssaantelyn toimeenpanemiseksi Suomessa on tullut voimaan
velvollisuus tehda patevyyksista sdadettaessa niin sanottu suhteellisuusarviointi. Arvioinnin te-
kemisestd sdédetdan valtioneuvoston asetuksessa ammatteja koskevan saantelyn hyvaksymista
edeltavasté suhteellisuusarvioinnista. Velvollisuus tehda suhteellisuusarviointi tulee voimaan,
jos laissa séadetdén tutkintovaatimuksista tarkemmin kuin vain viittaamalla yleisesti tutkinnon
tasoon. Saannellyllda ammatilla tarkoitetaan virkaa tai tehtdvad, jonka aloittamisen tai harjoitta-
misen edellytyksend on, etta henkild tayttad lainsdadannossa asetetut ammattipatevyytta koske-
vat yksityiskohtaiset vaatimukset (Laki ammattipatevyyden tunnustamisesta ,1384/2015, 3 8§).

Voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain (79 8) ja -asetuksen (37 8) vaatimukset tonttijaon
laatijan koulutuksesta tayttavat sddnnellyn ammatin maaritelmén siséllon. Néin ollen, jos ehdo-
tettavassa laissa esitetdan nykyisen tapaista patevyyden ilmaisevaa sadnnostd, on valmistelun
aikana tehtdva suhteellisuusarviointi ja lain voimaantulon jalkeen on ilmoitettava sdannellyn
ammatin tutkintovaatimuksista Euroopan komission tietokantaan (ks. myds Opetushallituksen
verkkosivu suhteellisuusarvioinnista, linkki, viitattu 10.2.2021)

2.5.2 Yleiset alueet
Saannokset

Maankaytto- ja rakennuslain 12 luvussa sdédetadn asemakaavojen mukaisten yleisten alueiden
toteuttamisesta. Toteuttaminen tarkoittaa useimmiten kaavassa kaduksi, liikennealueeksi, to-
riksi, puistoksi tai muuksi virkistysalueeksi osoitetun alueen suunnittelua ja rakentamista ja sen
jalkeista luovuttamista yleiseen kéayttéon. Alueen hallinnan ja omistusoikeuden hankkiminen
toteuttamisesta vastuulliselle kunnalle, tai muulle julkisyhteisolle, on vélttdméatonta ennen to-
teuttamiseen ryhtymistd, jos tdma ei jo omista aluetta. Joitain poikkeuksia kunnan omistusoi-
keuden vaatimuksesta alueen rakentamisen ehtona on kuitenkin saadetty erityisesti katualueita
koskien. Liikennealueista maantiet ovat valtion toteuttamisvastuulla, niiden toteuttamiseen so-
velletaan lakia liikennejérjestelmastd ja maanteistd (maantielaki, 503/2005).
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Saannokset kuntien oikeudesta lunastaa katualueet omistusoikeudella ja ottaa niita haltuunsa
toteuttamista varten sekd néihin liittyvistd menettelyistd ja korvauksista ovat maankéytto- ja
rakennuslain 92-96 8:ssé ja 104-109 §:ssd seka siirtymdsaannoksisté 218 ja 219 8:ssé. San-
nokset katusuunnitelmien ja muiden yleisten alueiden suunnitelmien tekemisesta seka alueiden
toteuttamisen ajankohdasta ja muista rakentamista ja yleiseen kdyttéon luovuttamista koske-
vista asioista ovat lain 83-90 §:ssd. Liséksi menettelysta ja vuorovaikutuksesta saddetdén maan-
kaytto- ja rakennusasetuksen 4147 8:ssé. Katusuunnitelman suhteesta toimenpidelupaan saéde-
tadn maankaytto- ja rakennuslain 126 ja 126 a §:ssé, purkamislupaan 127 §:ssé ja hulevesisuun-
nitelmaan 103 | 8:ssé. Katusuunnitelmaan haetaan muutosta maankaytto- ja rakennuslain mu-
kaan mahdollisen oikaisuvaatimusvaiheen (187 §) jalkeen hallintovalituksin (190 §), suunnitel-
man hyvéksymista koskeva péatds voidaan maarata tulemaan voimaan ennen lainvoimaa (202
8). Velvollisuus pitdd luetteloa maksamattomista mutta sovituista korvauksista on saadetty
maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 §:ssd.

Ensimmaisten asemakaavojen alueilla katualueiden haltuunoton jérjestelma ja katualueesta
maksettava korvaus perustuvat vuonna 1958 séadettyyn poikkeuslakiin (jaljempana myos val-
tuuslaki). Poikkeus koskee perustuslain 15 &:n 2 momentin vaatimusta. Poikkeuslain luoman
ns. aukon katsottiin aikanaan olevan riittava siihen, ettd vuonna 2000 voimaan tullut maan-
kaytto- ja rakennuslaki voitiin hyvaksya vuoden 1958 rakennuslakia varten sadadetyn valtuuslain
nojalla aineellisesti vain hieman muutettuna. (Ks. PeVL 38/1998 vp, s. 6/I1.)

Véylanpidon vastuunjaon sadntely perustuu Suomessa useampaan lakiin, kuten maantielakiin,
yksityistielakiin (560/2018) ja maankaytto- ja rakennuslakiin.

Kunnan velvoite ryhtya pitdmaan katua on sidottu maankaytto- ja rakennuslain 86 §:n mukai-
sesti asemakaavan toteutumiseen niin, ettd katu on rakennettava, kun toteutuneen maankayton
liikennetarve sita edellyttaa eivétka kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvat kustannukset ole
tdhdn nahden kohtuuttomia. Lain 86 a §:ssa on séadetty kadunpidon siirtymiseen liittyvid ehtoja
silloin, kun kadunpitopaétds johtaa lakiséateisesti maantien lakkaamiseen ja vaylanpito siirtyy
valtiolta kunnalle.

Yksityistielain mukaan kunnan kadunpitovelvollisuuden alettua sellaisen kadun osalta, jolle yk-
sityistien tai sen osan liikenne on tarkoitettu siirtyvaksi, tai kunnan ryhdyttya sellaista katua
rakentamaan, kunnan on otettava tallaisen kaduksi muuttuvan yksityistien tai sen osan tienpito
hoidettavakseen. Tieosakkaalla tai tiekunnalla on oikeus saattaa kysymys kunnan velvollisuu-
desta ottaa tienpito hoidettavakseen toimivaltaisen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen
kasiteltavéksi ja tdma voi uhkasakolla velvoittaa kunnan tayttdmaén sanotun velvollisuuden
(yksityistielaki 13 8§).

Kaytanto

Kaavoissa osoitettujen yleisten alueiden toteuttaminen on yleensé maanteitd lukuun ottamatta
kunnan tehtdva. Katujen osalta vastuutaho kéy selkedsti ilmi laista (MRL 84 §), muiden yleisten
alueiden osalta vastuutaho joko osoitetaan kaavassa tai se on, joissain tapauksissa, kuten hau-
tausmaiden tai puistojen kohdalla, paateltavissa alueen kayttotarkoituksesta tai muusta vastaa-
vasta seikasta.

Alueiden toteutuminen vaikuttaa alueen asukkaiden ja muiden kéyttdjien seka naapurikiinteis-
téjen omistajien ja haltijoiden asemaan. Heidan mahdollisuutensa virkistaytya, liikkua ja ko-
koontua ovat osittain kiinni yleisten alueiden toteutumisesta, silld usein tontit pihoineen ja ym-
péaristdineen eivét tiiviilld kaupunkialueella riit4 ndiden tarpeiden tyydyttdmiseen. Samoin tele-
operaattorit ja muut yhdyskuntaa ja Kkiinteist0ja palvelevien verkkojen omistajat ovat yleisten
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alueiden toteutumisesta ja sen tavasta riippuvaisia, koska verkostojen runkolinjat sijoittuvat tii-
viissé kaupunkirakenteessa katualueelle.

Maankaytto- ja rakennuslakia sovelletaan Manner-Suomen 293 kunnassa. Kuntien isot kokoerot
ja erilainen toimintaymparist® vaikuttavat yleisten alueiden toteuttamiseen. Osa kunnista hoitaa
prosesseja varsin itsendisesti omin voimin, osa kayttad konsultteja esimerkiksi katusuunnittelun
ja muun teknisen suunnittelun tueksi sek& taydentéakseen kiinteistotekniikan osaamistaan.
Myds kuntien investointibudjetit ja kaupungin kasvuun liittyva paine ja tarve suunnitella ja to-
teuttaa yleisia alueita vaihtelevat suuresti.

Kustannuksiltaan katujen rakentaminen on kallein osa yleisten alueiden toteuttamista. Esimer-
kiksi Vantaalla vuosittaisesta noin 40 miljoonan euron investointibudjetista (2019) 5 prosenttia
kuluu katujen suunnitteluun, 50 prosenttia katujen rakentamiseen ja 15 prosenttia puistojen ja
muiden yleisten alueiden rakentamiseen, samoin 15 prosentia samanaikaisesti tehtdvéaan vesi-
huoltoon. Kadun suunnittelu prosessina kestaa yleensa muutamasta kuukaudesta vuoteen. Suun-
nittelun ja rakentamisen ajankohtaan vaikuttavat kaytanndssa kunnan investointibudjetti ja ka-
dun alla kulkevien vesihuoltoverkkojen rakentamis- ja saneeraustarpeet.

Katujen haltuunotto (MRL 95 8) on yleensé kahdesta viikosta kahteen kuukauteen kestévéa pro-
sessi, jota hoidetaan kunnissa joko muiden tdiden ohella tai viranhaltijan omana péatehtdavana.
Asiakkaina prosessissa ovat katualueen ja naapuritonttien kiinteisténomistajat, jotka ovat kiin-
nostuneita paitsi siita, mita katualueelle on tulossa, myds oman tontin ja silla olevien istutusten
kohtalosta seka korvauksista. Suurin osa katualueista saadaan kunnan haltuun vapaaehtoisin so-
pimuksin. Katualueiden vapaaehtoisia ja muita haltuunottoja tehdédan Suomen kunnissa paljon.
Valmisteluvaiheen tydpajaan osallistuneissa vajaassa 10 kunnassa haltuunottoja tehtiin yh-
teensd arviolta runsas tuhat vuodessa.

Osallisille esitettava katusuunnitelma tai muu yleisen alueen suunnitelma edeltda kadun raken-
tamista. Katusuunnitelma on luonteeltaan hallinnollinen, se ei ole tarkka tekninen suunnitelma,
jonka avulla katu varsinaisesti rakennetaan. Katusuunnitelman tekeminen ajoittuu joko aikaan
ennen tai jalkeen alueen omistuksen ja alueen hallinnan siirtymisen kunnalle, riippuen kunnan
prosessikaytannoista ja tapauksen olosuhteista. Lisdksi kadun rakentamisessa tarvitaan teknisié
suunnitelmia, joita on katuhankkeissa kymmenid, jopa satoja. Niiden sisalto ei ole osallistumi-
sen kohteena.

Katusuunnitelman tekeminen on usein se ensimmainen vaihe, jossa kadun varren asukas saa
konkreettisesti tiedon rakennettavasta kadusta ja hahmottaa, mitd se merkitsee hénen tonttinsa
istutusten ja tulevan kdyton kannalta. Katusuunnitelmista jatetd&n jonkin verran muistutuksia.
Esimerkiksi Vantaalla jatettiin vuonna 2019 9 muistutusta, kun suunnitelmia tehtiin samana ai-
kana yhteensé noin 30. Muistutukset kohdistuvat usein asemakaavassa ratkaistuun katualueen
rajaukseen suhteessa tonttiin, eivétka niinkdan varsinaisiin suunnittelun kohteena oleviin ratkai-
suihin. Rajaus suhteessa tonttiin on péatetty jo asemakaavassa.

Katusuunnitelman sisélt6 ja laajuus voivat vaihdella. Suunnitelmassa esitetaan esimerkiksi ajo-
radan ja kevyen liikenteen vaylan paikka, kadun poikkileikkaus ja kadun kuivatusjarjestely. Ka-
tusuunnitelmissa ei ratkaista liikenteen ohjauksen asioita, esimerkiksi sitd, onko tiella lapiajo-
kielto tai yksisuuntainen liikenne taikka tietty nopeusrajoitus. Sen sijaan tdyssyt ja muut raken-
teelliset ratkaisut kadun liikenneturvallisuuden parantamiseksi esitetddn usein katusuunnitel-
massa. Nykyisen laintulkinnan mukaan on epavarmaa, vaatiiko esimerkiksi téyssyjen jéalkiasen-
taminen katusuunnitelman tekemisté vai ei. Kadun rakentamisvaiheessa kéytannossa urakoitsija
hoitaa asukastiedottamisen hairigista ja hankkeen etenemisestd, viranomaisen rooli on rakenta-
misvaiheessa vahainen.
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Katualueelle on paljon tulijoita ja paine alueen kdyttdmiselle muuhunkin kuin liikkumisen jar-
jestdmiseen lisdantyy kaupunkien tiivistyessa ja tonttimaan arvon kasvaessa. Asemakaavoituk-
sessa olisi huolehdittava riittavasti, etta katualueella on tilaa kaikelle sille toiminnalle ja niille
laitteille, joita kadulle tulee. Kadun rakentaminen on kolmiulotteista ja tilantarpeita on seka
maanpinnan ala- etta ylapuolella. Asemakaavassa on tarkeda huolehtia riittdvasti kadun ja tont-
tien valisiin suhteisiin vaikuttavista asioista, kuten korkeusasemista ja tonttiliittymien mahdol-
lisista paikoista.

Katusuunnitelmia hyddynnetédan niiden valmistumisen jalkeen esimerkiksi tiedottamisessa,
kunnossapidossa ja kadun rakenteita muutettaessa. Katusuunnitelmat ja muut yleisten alueiden
suunnitelmat 16ytyvét joissain kaupungissa kaupungin nettisivuilta, mutta haasteena voi olla
I0ytad ne muun kaupungin sivuilla olevan tiedon joukosta.

Digitalisaation myota erilaisista johto-, putki-, kaapeli- ja muista verkoista ja infrastruktuurista
yllapidetaan tietoja monissa rekistereissa ja luetteloissa. Esimerkiksi vaylahallinto yllapitaa la-
kiséateisesti tie- ja katuverkon tietojérjestelmaa (digiroad), maantielain mukaista maantierekis-
terid (108 a 8) ja verkkoinfrastruktuurilain mukaista rekisteria verkkojen fyysisesta infrastruk-
tuurista ja verkon osien sijainneista (laki verkkoinfrastruktuurin yhteisrakentamisesta ja —kay-
t0std,276/2016). Maanmittauslaitos yll&pitdd yksityistielain mukaista yksityistierekisterid (89
§). Lisdksi kunnalla on johtorekistereitd (MRA 45 8§) ja velvollisuus pitaa erilaisia luetteloita
mm. katujen ja muiden yhdyskuntarakenteen kustannusten korvausten suorittamisesta (MRA
102 § jaMRL 91 p 8). Osa verkkoja koskevista merkinndista tehdaan kiinteistorekisteriin (MRA
81 8) tai lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin (MRL 91 p ja 97 §). Monet viranomaiset pitavat lisaksi
paikkatietopohjaisia rekistereitd ja kaupunkimalleja muun muassa kaduista ja muista yleisisté
alueista seka niita koskevista suunnitelmista. Niiden avulla jaetaan tietoa myds internetissa.

Valtion ja kuntien, ja toisaalta yksityisteiden pitdjien, vastuunjaot vaylanpidossa l6ytyvét erilai-
sista maaritelmasaannoksista (MRL 83 §) ja eri osista maankaytto- ja rakennuslakia seka joiltain
osin myos yksityistielaista ja maantielaista. Usein véylien toteutuksen kustannuksista myos so-
vitaan, joiltain osin yllapitovastuista poiketenkin.

Nykytilan arviointi

Katujen haltuunoton séantely on osa katujen ilmaisluovutusjarjestelmad, joka ehdotetaan pois-
tettavaksi tassd lakiuudistuksessa. lImaisluovutusjarjestelméastd on luovuttava, silla perusoi-
keuksista poikkeamista siihen oikeuttavan vanhan valtuuslain luoman aukon perusteella ei paa-
séantoisesti pidetd endd asianmukaisena. Mahdolliset ristiriidat perustuslain ja lakiehdotuksen
vélilla tulee ensisijaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtdvin aineellisoikeudellisten s&&nngsten
muutoksin (ks. PeVL 61/2010 vp, s. 5/11).

Katualueiden haltuunotto on tarkeaa pystya hoitamaan ketterasti kaupunkikehityksen rytmissa.
Nyt ensimmaisten asemakaavojen alueilla se onnistuu sopimuksin tai poikkeuslakiin perustuvan
ilmaisluovutuksen ja siihen liittyvan nopean haltuunottomenettelyn avulla.

Kun ilmaisluovutusmenettelystad on lakiuudistuksessa luovuttava, on mahdollista yhtendistaa
katualueiden ennakkohaltuunottosaannot niin, ettd ne olisivat samat sekd ensimmaisilla ettéa
muilla asemakaava-alueilla ja siten, etta ne vastaisivat muiden kunnan toteutusvastuulle kuulu-
vien yleisten alueiden, kuten puistojen ja muiden viheralueiden, toteuttamista. Tama selkeyttaisi
sdantelya ja menettelyita.

Maankaytto- ja rakennuslaissa on nykyisten sdddésvalmistelun kayténtojen valossa melko avoi-
mia sddnnoksid kuntien oikeuksista ja velvollisuuksista yleisten alueiden toteuttamisessa.
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Néissd sdannoksissé annetaan oikeus esimerkiksi siirtdd tehtéva viranomaiskoneiston ulkopuo-
lelle tai oikeus lopettaa jokin tehtévé tai tehdd paatos ilman, etta samalla saddetéan sita koskevan
padtosharkinnan ehdoista. Esimerkiksi kadunpidon antaminen muiden tehtavéksi (84 8), kadun-
pidon lopettaminen (86 8) sek& osa yleisten alueiden suunnittelua koskevista lain sadnnoksisté
ovat sisalloltdéédn melko avoimia. Osittain rakentamisesta ja rakennusrajoituksista yleisilla alu-
eilla on sdddelty asetuksen puolella, vaikka asian luonteen vuoksi ja kunnan toimivaltaa koske-
vana laki olisi oikeampi sdaddstaso (esimerkiksi MRA 47 8). Sdannoksié olisi tarkennettava
perustuslain perusoikeusrajoituksia koskevan tarkkarajaisuuden vaatimuksen vuoksi.

Erilaiset joustot ja mahdollisuudet poiketa vahaisesti asemakaavasta tarkempia suunnitelmia ja
rakentamista tehtdessd puuttuvat katujen ja yleisten alueiden toteuttamisen sddnndksista. Tal-
laisten lisd&mista lakiin olisi harkittava. Vahaisten poikkeamis- ja tarkennustarpeiden ilmetessa
on turvauduttu tdhan asti joko maankaytto- ja rakennuslain yleiseen poikkeamissadnndkseen
(171 8) tai katusuunnitelmiin taikka rakentamiseen ilman edeltdvaa hallintomenettelya.

Osallistuminen katualueita koskevaan paatoksentekoon ei aina tapahdu oikea-aikaisesti. Katu-
alueiden suunnittelussa on huomattu, ettd monet muistutuksen jattajat toivovat muutoksia asi-
oihin, jotka on padtetty jo aiemmin asemakaavassa. Muistutukset katusuunnitelmasta eivat ole
asiakkaille tehokas keino vaikuttaa, jos kohteena on katualueen rajaus, joka on pééatetty lainvoi-
maisesti kaavassa ja jota ei voida muuttaa enaa katusuunnitelmassa.

Osallistumisen aikana olisikin kaikilla suunnittelun tasoilla panostettava siihen, ettd ihmiset ym-
martdvat kuulemisen kohteena olevien asiakirjojen sisallon ja sen, mitd muutoksia paatos ai-
heuttaa nykytilaan ja oikeudellisesti. Esimerkiksi asemakaavasta voi olla vaikea hahmottaa,
missd kadut sijaitsevat luonnossa ja miten ne sijoittuvat oman kiinteistén alueelle luonnossa.
(ks. myos Katualueen ilmaissaantioikeuden poistaminen: Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia
ja ratkaisuja, YM 2020:9, s. 50.)

Asemakaava-aluetta toteutettaessa eri tahojen tarpeet katualueen kayttdmiseen konkretisoituvat.
Kustannustehokas ja sujuva toteutus onnistuu, kun toteuttamisen yksityiskohdat otetaan riitté-
vasti huomioon asemakaavoituksessa ja suunnittelussa ja kun eri asiantuntijat toimivat aktiivi-
sesti yhdessd. Uudistuksessa olisi pyrittava edistamaan tallaista yhteistyota.

Liikenne- viestinta-, energia- ja vesiverkkoja koskevia viranomaisten tietoaineistoja on paljon
ja niiden tiedonhallinnan suhteet ovat osin miettimatta. Verkkojen runkolinjat sijaitsevat taaja-
missa yleensé katualueilla, jolloin niitd koskevan ajantasaisen tiedon tarve on jatkuva seké kun-
nalle etta verkkoa rakentaville toimijoille. Koska tiedonhallintalaissa edellytetd&n viranomais-
ten sd&nnollisesti toistuvan ja vakiosiséltoisen tiedon luovuttamista séhkdisesti teknisten raja-
pintojen avulla, on odotettavissa, ettd tulevaisuudessa ainakin viranomaisten yllapitdmien rekis-
tereiden tiedonhallinta, tydnjako ja tehtavat selkiintyvat. Tama kehitys olisi otettava huomioon
ja sité olisi mahdollisuuksien mukaan edistettava.

Kadun tai muun yleisen alueen toteuttamisesta huolehtivien viranomaisten mahdollisuudet liik-
kua toisen alueella, asentaa tarvittaessa merkkeja ja tehda muita suunnittelun ja rakentamisen
valmistelun toimenpiteitd on tarpeen lisdta ehdotettavaan lakiin. My®ds toimivalta mahdollisen
avustajan kayttamiseen on lisattava lain séannoksiin, koska kunnat ostavat katujen suunnittelun
ja rakentamisen palveluita yleisesti yksityisilta.

Voimassa olevan lain 109 §:n sadnnds kaavan toteuttamista ja korvausta koskevasta sopimuk-
sesta on soveltamisalaltaan osin péallekkdinen muun muassa maakaaren kiinteistja koskevien
sopimusten sdéntelyn kanssa. Sdadnnoksen sanamuoto on silla tavoin lavea, ettd siind naytettdi-
siin puuttuvan melko syvélle kdyvasti tulevan luovutuksensaajan oikeusasemaan. S&4nnosté
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olisi tarpeen joko tarkentaa tai sen voisi jattaa laista poiskin, koska maakaaressa on jo perus-
sdannokset sopimusten sitovuudesta Kiinteistoa koskevissa saannoissa.

2.5.3 Hulevedet
Saannokset

Hulevesien hallinnalla tarkoitetaan rakennetulla alueella maan pinnalle, rakennuksen katolle tai
muulle pinnalle kertyvan sade- tai sulamisveden imeyttamiseen, viivyttdmiseen, johtamiseen,
viemadrointiin ja kasittelyyn liittyvid toimenpiteitd (MRL 103 a ja b §).

Hulevesien hallinnasta sd&detddn maankaytto- ja rakennuslain 13 a luvussa, joka tuli voimaan
1.9.2014. Luvussa sdadetdan muun muassa hallinnan yleisisté tavoitteista (103 ¢ 8), kiinteiston-
omistajan vastuista (103 e, f, g, h 8), kunnan velvollisuudesta jarjestéa ja suunnitella osaltaan
hulevesien hallinta (103 i, I, m 8), hulevesien hallinnan valvonnasta ja maarayksista (103 d, j, k
8) sekéa hulevesimaksusta (103 n, o 8). Luvun sédannoksia sovelletaan myods perustusten kuiva-
tusvesiin. Muutoksenhausta sadadetdén lain 190 ja 190 b 8:ss4, tarkastusoikeudesta lain 183 §:ssé
ja toiden suorittamisesta lain 204 a §:ssé.

Maankaytto- ja rakennuslain ja vesihuoltolain (VHL, 119/2001) hulevesisaéntely ovat aineelli-
selta alaltaan osin rinnakkaisia. Osittain lainvalinta sen suhteen, kumpaa sovelletaan, perustuu
kunnan paatoksiin (ks. MRL 103 fjaVHL 2 ja 17 a §).

Kaytanto

Suomen Kuntaliitto on selvittanyt kuntien kaytantoja hulevesien hallinnan organisoinnista ky-
selylla vuonna 2019. Lahes 60 prosenttia vastaajista ilmoitti, ettd kunta vastaa kaikesta huleve-
sien hallinnasta, myds putkiviemareisté alueellaan maankéytto- ja rakennuslain nojalla eiké ve-
sihuoltolaitos ole vastuutahona. Selvityksessa arvioitiin, ettd kuntien huleveden putkivieméreita
voisi olla koko maassa hieman alle 19 000 kilometria. Putkiviemareistd noin 60 prosenttia oli
kunnan, 40 prosenttia vesihuoltolaitoksen taseessa, tase kuvaa putkien omistusta. Hulevesien
hallinnan organisointi kunnissa, Suomen Kuntaliitto, KL 2020, s. 4 — 8)

Arviolta noin 33 52 kuntaa on ottanut kayttéonsa hulevesimaksun. Maksujen vaihteluvalit ovat
selvityksen mukaan melko suuria, koska maksu perustuu erilaisiin tekijéihin ja sen perusteena
olevat seikat, esimerkiksi Kiinteistdjen pinta-alat, vaihtelevat. Omakotitalon maksu voi vaih-
della 10 eurosta kunnan taksan mukaiseen 2 000 euroon asti. Taksoissa on voitu maarata enim-
maismaksumaaria maksuluokittain esimerkiksi siten, ettd omakotitalokiinteistjen vuosimaksu
on korkeintaan 25 euroa vuodessa. (KL 2020, s. 14-19.)

Hulevesien hallinnan saanndsten soveltamisesta on julkaistu yksi korkeimman hallinto-oikeu-
den vuosikirjapaétos. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta tulkinnanvaraisen hulevesitaksan so-
veltaminen maksun méaarédamistilanteessa edellyttad, ettd kunnan maksusta p&attavan viran-
omaisen tulee selvittad kiinteiston tosiasialliset ominaisuudet ja olosuhteet ja esittdd paatokses-
sdan myos riittavat perustelut. Kunnan viranomaisen paatos oli talta osin puutteellinen, eika
maksupéaatoksen lainmukaisuutta ollut selvitetty. Hallinto-oikeuden ja lautakunnan paatokset
kumottiin ja asia palautettiin lautakunnalle uudelleen kasiteltavaksi. (KHO 2021:12)

Hameenlinnan hallinto-oikeus kumosi paatokselldan 16.9.2019 (p&atds 19/0973/2) kaupungin
hulevesitaksaa koskevan péatoksen maksun madraytymisen perusteen virheellisyyden vuoksi.
Perusteella ei ollut riittdvas yhteyttd alueella syntyvéan huleveden méaréén tai laatuun eika se
ollut perusteen osalta riittdvan yhdenvertainen.
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Ylimmille laillisuusvalvontaviranomaisille on kanneltu hulevesimaksuista keskiméaarin arviolta
5 kertaa vuodessa. Useimmiten kantelun peruste on liittynyt joko maanomistajan saamien mak-
sujen lukuméaéraan tai siihen, ettd maksuvelvollisuus on olemassa siitd huolimatta, etté kiinteistd
ei johda hulevesidan kunnan hulevesijarjestelméén eika muullakaan tavoin hyody siita.

Nykytilan arviointi

Valmistelun aikana on noussut esille huoli hulevesimaksujen kohtuullisuudesta. Lisaksi kuntien
asemakaava-alueita koskeva hulevesihallinnan jarjestamisvastuun sisalto (103 i §) on ollut jois-
sain kunnissa epéselvé.

Tavoitteena hulevesisadntelyn kayttdonoton yhteydessé oli, ettd hulevesimaksut olisivat koh-
tuulliset ja tasapuoliset eri kayttdjien kannalta ja ettd maksujen méaraytymisessa otettaisiin eri-
tyisesti huomioon yhdenvertaisuusperiaate (HE 218/2013 vp, 103 n ja 103 m 8§, yksityiskohtai-
set perustelut). Lisdksi maksun yhtend perusteena olisi kiinteistén palvelusta saama hyoty,
vaikka taytta kustannusvastaavuutta ei tavoiteltukaan (PeVL 11/2014 vp, s. 6-7).

Kuntaliiton selvityksessa kuntien asiantuntijat ovat nostaneet esille joitain kokemiaan uusien
séannosten tulkintaan liittyvid epakohtia. Hulevesimaksuja hoitavat henkil6t ovat joissain kun-
nissa saaneet runsaasti kuntalaispalautetta ja he ovat kokeneet joutuneensa ratkomaan sellaisia
haasteita, joihin lainsdadéant® ei suoraan tarjoa ratkaisuja. Saannoksia on pidetty osin vaikeata-
juisina. Kaikissa kunnissa ei ole pidetty hyvané ratkaisua pitaa hulevesista huolehtimisen alu-
eena kategorisesti koko asemakaava-aluetta, jos alue on kaavoitettu ja rakennettu melko véljasti
kauan ennen hulevesisdaddsten voimaantuloa ja silla ei ole olemassa hulevesiviemardintia tai
edes avo-ojia. Maksun kéyttdonotossa vanhoilla alueilla kuntalaiset ovat alkaneet vaatia vasti-
netta maksulle, vaikka sindnsa mitdén vesiongelmia ei olisikaan esiintynyt. Maksusta vapautta-
minen on koettu pykalien perusteella Idhes mahdottomaksi, miké on voinut olla hankala selittda
asiakkaalle. Verkostoon liittymisestd voidaan vapauttaa, mutta se ei vapauta suoraan julkisoi-
keudellisen maksun suorittamisvelvoitteesta. Hulevesimaksu téllaisenaan on mielletty vero-
luonteiseksi maksuksi, koska maksusta vapauttaminen on kéytdnnossé mahdotonta esimerkiksi
yleisten alueiden kuivatuksen hyotynakokulman vuoksi. Lisaksi palautetta on annettu puutteista
saadosten valmistelussa ja perusteluissa, kun julkisoikeudellisen hulevesimaksun kéyttdédnottoa
ei perusteltu maankaytto- ja rakennuslain valmistelussa riittavasti. Maksua on ollut vaikea pe-
rustella kuntalaisille, koska hulevesien kasittelyd pidetaan vastaavanlaisena perusinfrana kuin
esim. katujen ja puistojen kunnossapitoa. Vastauksissa on nostettu esille muitakin ongelmia ja
kehittdmistoiveita. (KL 2020, s. 21-24.)

Laissa sdédetyn hulevesimaksun maéraytymisperusteita olisi tarpeen tarkentaa lisdéamalla lakiin
lain perusteluissa esiin tuotuja kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden harkintaehtoja ja menette-
Iyllisid oikeusturvan takeita. Hulevesisddnnoksia sovellettaessa olisi tarpeen Kkiinnittdd huo-
miota hulevesipalvelun tarpeeseen ja saatuun hyétyyn, sen varmistamiseksi, etta kohtuullisuus
ja oikeasuhtaisuus tulee riittavasti otetuksi huomioon maksutaksaa laadittaessa ja sité tulkitta-
essa. Hallintolaista poikkeavia sdé&nndksia ei ole mahdollista saatdd alemmanasteisin sdannok-
sin eikéd niit4 voida asettaa mydskaan taksapaatoksin tai soveltamiskaytdnnossa ilman lain tukea.
Tarvittaessa saantelya olisi tarkennettava menettelynkin osalta tasta syystd ja perustuslain 21 ja
22 §:n toteutumisen turvaamiseksi.

2.5.4 Maapolitiikka

Saannokset
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Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunnan tehtaviin kuuluu huolehtia maapolitiikan harjoit-
tamisesta alueellaan (MRL 20 8). Kunnan maapolitiikka k&sittdéd kunnan maanhankintaan ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdys-
kuntien kehittdmiselle (MRL 5 a 8).

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole séédetty kuntien maapolitiikan sisallésté tai tavoitteista
tarkemmin. Maapolitiikan edelld mainitut sddnnokset liséttiin lakiin vuonna 2015 kilpailuun ja
tonttitarjonnan riittavyyteen liittyvista syistd. Kuntien harkintavaltaa maapoliittisten keinojen
kaytossa ei lakiuudistuksella haluttu rajoittaa. (HE 334/2014 vp, s. 1).

Maankaytto- ja rakennuslain maapolitiikan keinoiksi laskettavista kunnan tehtévista saddetédéan
lain 12 a luvussa (Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen),
13 luvussa (Maan luovuttaminen ja lunastaminen), 14 luvussa (Yleiskaavan ja asemakaavan
toteuttamisesta johtuva korvaus) ja 15 luvussa (Kehittdmisalueet). Liséksi lain 10 luvussa
(Ranta-alueita koskevat erityiset saannokset) ja 12 luvussa (Kadut ja muut yleiset alueet) on
kaavojen toteutusvastuun siirtoa koskevia sdannoksia (75 & 4 momentti ja 91 §) ja sadnnokset
kunnan tehtévésta rakentaa asemakaava-alueiden kadut, puistot ja muut yleiset alueet. Myds 13
a luvun kunnan hulevesien hallinnan jarjestdmisen tehtdvd asemakaava-alueella on asemakaa-
van toteuttamista.

Maankayttd- ja rakennuslaissa saadetdan kunnan toimivaltuuksista kéyttaa julkista valtaa maa-
politiikan alalla. Kunta voi lunastusuhalla velvoittaa omistajan rakentamaan rakennuspaikkansa
asemakaavan toteuttamiseksi (97 8). Lisaksi kunta voi hankkia omistusoikeuden alueeseen lu-
nastamalla (96 - 100 8) ja saada omistus- ja haltuunotto-oikeuden katualueisiin niin sanotun
ilmaisluovutusmenettelyn nojalla (94, 95, 104 109 8). Kunta voi siirtd4 asemakaavan yleisten
alueiden toteuttamisvastuun kustannusvastuineen yksityiselle (75, 84, 91, 112 §). Kehittamis-
alueiksi nimeamillaén alueilla kunta voi paattaa kiinteistdjarjestelyn tekemisesta erikseen saa-
detylla tavalla mm. asemakaavoituksen hydtyjen ja kustannusten jakamiseksi ja kdyttaa etuosto-
oikeutta tavanomaista laajemmin (110-112 8). Kunta voi kehittamisalueella peria maanomista-
jalta hyotyyn suhteutettua kohtuullista kehittdmismaksua, jos alueen kehittamistoimenpiteista
koituu maanomistajalle erityistd hyotyd, joka on epdsuhteessa hénen suorittamiinsa kustannuk-
siin (112 8). Kunta voi velvoittaa muuallakin asemakaavoitettavalla alueella maanomistajan,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyotya, osallistumaan kunnalle yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuviin kustannuksiin lain 12 a luvussa saadetylla tavalla (91 a 8). Lisaksi kunta voi
kayttda kaavoitukseen, poikkeamiseen ja suunnittelutarveratkaisuihin liittyvad harkintaval-
taansa maapolitiikan tavoitteiden tukemiseen, vaikka néitd hallintopéaatoksia ei yleensa pideta-
kaan varsinaisina maapolitiikan keinoina.

Kunta kayttdd maapolitiikassa sopimuksia ja muita yksityisoikeudellisia oikeustoimia muualla
laissa sdadetyn mukaisesti. Kunnat ostavat ja myyvat maata, vuokraavat tontteja, kayttavat kaa-
vojen toteutumista ja muita tavoitteita tukevia tontinluovutusehtoja ja solmivat kaavoitusta ja
kaavojen toteuttamista koskevia sopimuksia (maankayttésopimus, 91 b 8). Yksityisoikeudellis-
ten keinojen tehokkuus maapolitiikassa perustuu osittain lakisaateisiin keinoihin, jotka toimivat
vapaaehtoisten keinojen peralautoina ja raamittajina. [ks. HE 167/2002 vp, s. 7/1 ja 12/1)

Maankayttd- ja rakennuslain maapolitiikan keinojen kayttd on pykélien soveltamisalaa koske-
vin sdannoksin rajattu yleensd asemakaavoituksen piirissa olevalle tai asemakaavoitettavalle
alueelle. Lunastamista (99 8) ja kehittdmisaluemenettelyd (110-112 8) voidaan kayttada asema-
kaava-alueiden ulkopuolellakin, samoin maankéyttosopimuksia voidaan solmia méaaritelman
mukaan kaikilla kaavatasoilla.

Asemakaava-alueen toteuttaminen
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Maapolitiikan yhtend tavoitteena on edistd4 asemakaavojen toteutumista. Asemakaava toteutuu
kaytannossa, kun alueelle rakennetaan laadullisesti ja maaréllisesti asemakaavan ohjaamalla ta-
valla. Toteuttaminen tarkoittaa seké& rakennuskortteleiden toteuttamista rakentamalla rakennuk-
sia etta yleisten alueiden toteuttamista rakentamalla katuja, puistoja ja muita vastaavia alueita.
Yleisten alueiden toteuttamisesta vastaa paéasiassa kunta. Yleisiin tarkoituksiin, eli julkisyhtei-
soille julkisia tehtavia varten, varattujen alueiden rakentamisesta vastaa kunta tai muu julkisyh-
teiso, yksityiseen rakentamiseen varattujen alueiden toteuttamisesta vastaa se, joka alueen omis-
taa.

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

Alueen omistajalla ei ole velvollisuutta aktiivisesti rakentaa kiinteistoadn ja siten toteuttaa ase-
makaavaa asemakaavapaatoksen voimaan tullessa. Maapolitiikan keinoilla velvoittaminen on
kuitenkin mahdollista, se voi tapahtua esimerkiksi maankayttésopimuksin, tontinluovutuseh-
doin ja rakentamiskehotuksin (MRL 97 §).

Kunta voi muotoilla asemakaavamaaraykset, maankéyttésopimusehdot tai omistamillaan ton-
teilla tontinluovutusehdot siten, etti rakentamiseen ryhtyessaan toteuttaja on velvollinen raken-
tamaan tietyn minimimaaran erilaatuista rakentamista tai noudattamaan muuta rakentamisen
laatua tai tapaa sadntelevaad ehtoa. Asemakaavan yhteydesséd kyse on julkisen vallan kaytosta,
tontinluovutusehdoissa ja muissa sopimuksissa yksityisoikeudellisista velvoitteista.

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

Ennen toteuttamista yleinen alue on hankittava julkisyhteisén omistukseen, jos se ei jo aluetta
asemakaavoitettaessa ole tdman omistuksessa. Ensimmadisten asemakaavojen katualueiden
osalta alueen haltuun saaminen riittdd (MRL 94 ja 95 8).

Kunnat ja yksityiset palveluntarjoajat toteuttavat asemakaava-alueiden verkostomaiset infra-
struktuuripalvelut, kuten veden, energian ja tietoliikenteen jakelupalvelut seka rakentavat pal-
velujen vaatimat rakenteet. Palveluiden toteuttamisesta ei ole sadnndksia maankaytto- ja raken-
nuslaissa, mutta ndiden rakenteiden runkolinjat sijaitsevat usein katualueilla ja jakelu tonteille
tapahtuu katujen kautta. Jos sijoittamisesta ei sovita, maankayttooikeuden pakkotoiminen saa-
minen perustuu osin maankayttd- ja rakennuslakiin, osin kunkin palvelun erityislakiin, osin lu-
nastus- tai kiinteistdnmuodostamislakiin tai muuhun kayttoikeuksien perustamista saantele-
vaan lakiin. (Ks. esimerkiksi vesihuoltolaki; sdhkdmarkkinalaki, 588/2013; maakaasumarkki-
nalaki, 587/2017 ja sé&hkdisen viestinndn palveluista annettu laki, 917/2014.) Kunnan tehtdvéana
on sovittaa katualueelle sijoitettavat johdot, laitteet ja rakenteet yhteen (MRL 84 §).

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

Velvollisuudesta pitdd kunnossa ja puhtaana asemakaava-alueella olevat kadut, torit, katuau-
kiot, puistot, istutukset ja muut ndihin verrattavat yleiset alueet saadetdén laissa kadun ja erdiden
yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta (kunnossapitolaki, 669/1978). Padasiassa katu-
jen ja yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapitovastuu kuuluu kunnalle (4, 6, 11 8), mutta
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katujen puhtaanapito kuuluu osiin myds tontinomistajille (10 8). Kunta voi paattad ottaa huo-
lehtiakseen tontinomistajalle kuuluvista puhtaanapitotehtévistd madrattyjen katujen tai tehté-
vien osalta, jolloin vastuu tehtavan hoitamisesta siirtyy kunnalle (13 §) ja omistajalle syntyy
kustannuksien kattamiseksi vastaava maksuvelvollisuus (14 b §).

Kunta vastaa hulevesien hallinnan jarjestdmisesté asemakaava-alueella. Kunta voi ottaa jérjes-
tettdvakseen hulevesien hallinnan muillakin alueilla. (MRL 103 i §.) Kunta voi perid kunnan
hulevesijarjestelmasté sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi vuosimaksuja hulevesijar-
jestelman vaikutusalueella sijaitsevien Kiinteistdjen omistajilta tai haltijoilta (MRL103 n §).

Maanomistajan maapolitiikan maksuvelvoitteet ja kustannusvastuut

Maapolitiikan tehtdvékokonaisuuteen kuuluu kunnan oikeus perid asemakaava-alueen maan-
omistajilta hulevesimaksujen lisaksi kehittamismaksuja ja —korvauksia yleisten alueiden raken-
tamisen ja yleisten tonttien hankkimisen kustannusten kattamiseksi.

Kehittdmismaksu voidaan perid nimetyilla kehittdmisalueilla, jos alueen kehittdmistoimenpi-
teistd koituu maanomistajalle erityista hyotyd, joka on epésuhteessa hénen suorittamiinsa kus-
tannuksiin (112 §). Muista maksun maaraamisen edellytyksista ei ole saddetty.

Kehittdmiskorvaus voidaan peria kaikilla asemakaavoitettavilla alueilla, jos lain 12 a luvussa
(91 a-p 8) saadetyt edellytykset tayttyvat. Lain 91 a 8§:n mukaan asemakaavoitettavan alueen
maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jéljempana sdadetaan.
Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa ja velvollisuuden
tayttdmisessa on maanomistajia kohdeltava yhdenvertaisesti.

Lain 91 ¢ §:n mukaan kehittdmiskorvauksena kunta voi peria maanomistajalta asemakaavan
mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisayksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden
kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Kehittdmiskorvauksen hallinnollisen maaraamisen sijaan on lainséatajan pyrkimys ollut kustan-
nusten korvaamisesta sopiminen vapaaehtoisin sopimuksin (91 a §).

Maankayttosopimus tarkoittaa maéritelman mukaan kaikkia kunnan kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvida sopimuksia (91 b §). Sopimuskumppanina kunnalla voi olla muukin
kuin maanomistaja. Maanké&yttosopimuksilla voidaan luvun kehittdmiskorvausta koskevien
sdannosten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisistd oikeuksista ja velvoitteista (91
b § 3 momentti).

Maankéytto- ja rakennuslain 91 d §:ssé saddetaan kustannuksista, jotka voidaan ottaa maksua
maardttdessa huomioon kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioi-
tuina kustannuksina. Huomioon voidaan ottaa pykélassé tarkemmin maératyt toimenpiteet ja
niista kunnalle aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset.

Jos toimenpiteet on merkittavalta osin toteutettu etukateen ja kaavasta aiheutuva hyoty on eri-
tyisen merkittava, kehittdmiskorvaus voidaan méérata arvioimalla ne kustannukset, jotka kaava-
aluetta merkittdvassa maarin palvelevan, 91 d 8:ssa tarkoitetun yhdyskuntarakenteen aikaansaa-
minen kaavan hyvaksymishetkell4 aiheuttaisi (91 e §).
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Kehittdmiskorvauksena voidaan perid enintddn 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta asema-
kaavan mukaisen tontin arvonnoususta. Kunnanvaltuusto voi p&attdé alhaisemmastakin kun-
nassa tai kaavoitettavalla alueella sovellettavasta kehittdmiskorvauksen enimmaismaarasta (91
f 8). Jos edelld mainitut kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannukset jaévat méaraltadn tata
arvonnousun 60 prosentin osuutta vahaisemmaéksi, on maksun maksimimaara kaytannossé 60
prosentin arvonnousun tasoa alhaisempi. Kehittdmiskorvausta ei saa maaratd maanomistajalle,
jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentami-
seen eik& rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen madra ylitd 500 kerrosneliometria.
Muulle maanomistajalle kehittdmiskorvaus saadaan maérata, jos asemakaavasta aiheutuu ha-
nelle 91 a §:ssd tarkoitettua merkittdvaa hyotyd. Kunta voi paattad kunnassa tai tietyll& kaava-
alueella sovellettavasta korkeammasta rajasta. (91 ¢ 8.)

Kunnan on pyrittavé toteuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon ke-
hittdmiskorvausta maaréttaessd, viimeistddn 10 vuoden kuluessa siité, kun kehittdmiskorvauk-
sen maaraamista koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi (91 d 8).

Lain 12 a luvussa saadetaan lisaksi tarkemmin kehittdmiskorvauksen méaaraamisesta ja kehitta-
miskorvaukselle suoritettavasta korosta (91 g §), lausunnon pyytdmisestd Maanmittauslaitok-
selta ja maanomistajien kuulemisesta (91 h 8), maksuvelvollisesta ja maksun toimeenpanosta
(911 8), eréddntymisesté ja viivastyskorosta (91 j 8), maksujarjestelyistd (91 k §), maksun koh-
distamisesta (91 | §), maksun perimétta jattamisestd (91 m 8), vapautuksesta ja lykkaamisesta
(91 n 8), maksuoikaisusta (91 o 8) sekd maksun kirjaamisesta (91 p §). Lain 12 a luvun saan-
ndsten noudattamisesta ja niista poikkeamisesta sopimustoiminnassa saadetaan edella kuvatulla
tavalla lain 91 a ja b §:ss4.

Lain 15 luvussa sdddetyn kehittdmismaksun perusteista tai toimeenpanosta ei ole 12 a luvun
kaltaisia tarkempia saannoksia. Kehittamismaksun maaraamiseen sovelletaan erityissadnndsten
puuttuessa julkisoikeudellisia maksuja koskevaa yleislainsaadant6a, kuten hallintolakia ja lakia
verojen ja maksujen taytantéénpanosta.

Lain 75 8:n 4 momentissa, 84 §:n 2 momentissa seka 91 8:ssé ja 112 8:n 1 kohdassa sdédetdan
kunnan oikeudesta siirtd yleisen alueen toteuttamisvastuu saannoksesté riippuen joko maan-
omistajalle, alueen haltijalle, kehittdmisyhtiolle tai muulle taholle. Toteuttamisvastuuseen kuu-
luu siihen liittyva kustannusvastuu (HE 101/1998 vp, s. 90/11). Saanndsten soveltamiseen voi
liittya sopimus (HE 101/1998 vp, s. 44/1), mutta laissa ei ole saadetty sopimisesta sddnndsten
soveltamisen edellytykseksi.

Maankaytto- ja rakennuslaissa saddetéan oikeudesta peria kunnalle asian kasittelysté aiheutuvat
kustannukset maanomistajalta silloin, kun kaava tai muu suunnitelma on tehty péaasiallisesti
yksityisen edun vaatimana. Tatd tarkoittavat sdéannokset ovat lain 59 (asemakaava), 76 (ranta-
asemakaava), 77 ¢ (tuulivoimayleiskaava) ja 82 (tonttijako) pykalissa. Tonttijaon kustannukset
voidaan perid omistajan lisdaksi maan haltijalta. Asemakaavasta ja tonttijaosta maksu voidaan
perid vain, jos maksuvelvollinen on tehnyt aloitteen tai hakemuksen, muissa mainituissa séan-
noksissa ei ole vastaavaa edellytystd. Jos maanomistaja laatii ranta-asemakaavan, hénen tehta-
vanaan on laatia osallistumis- ja arviointisuunnitelma, pohjakartta ja kaavaehdotus omalla kus-
tannuksellaan. Muutoin kaavoitus on viranomaistoimintaa ja luonteeltaan julkisen vallan kayt-
toa ja viranomaisen kustannusvastuulla.

Muu maapolitiikan lainséadantt ja maan hankkiminen kunnan omistukseen

Maapolitiikan alaan luetaan kunnan maanhankinta ja -luovutus ja erddt muiden lakien mukaiset
keinot, joilla edistetddn maan myyntia kunnalle ja kaavojen toteutumista.
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Kunta voi hankkia maata eri tarkoituksiin, mutta silt4 osin kuin maanhankinta liittyy kunnan
yhdyskuntarakentamisen kehittdmiseen tai kaavojen toteuttamiseen, maanhankintaa pidetdan
kunnan maapolitiikan keinona.

Maankaytto- ja rakennuslain lunastamista ja muuta maan saamista koskevan saantelyn (MRL
13 ja 14 luku) lisdksi kunta saa ostaa maata pakkotoimisesti etuostolla. Etuostolaissa (608/1977)
séadetddn kunnan etuosto-oikeudesta kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa. Suurimmaksi
osaksi kunnat hankkivat maata omistukseensa ostamalla sité vapaaehtoisin kaupoin.

Kiinteistdnmuodostamislaissa saddetddn mahdollisuudesta jarjestella ensimmaéisen asema-
kaava-alueen rakennusmaata. Jarjestelyssa alueita muodostetaan kiinteistoiksi. Lisaksi omistus-
oikeuksia jarjestelladan rakennusoikeuden ilmeisen epatasaisen jakautumisen tasaamiseksi
(KML 12 luku).

Kiinteisttnmuodostamislaissa sdadetaan kunnan oikeudesta lunastaa sitovan tonttijaon mukai-
seen tonttiin kuuluvat osat, jollei tontin osan omistaja ole pannut vireille vaatimusta tontin muun
osan lunastamisesta vuoden kuluessa asemakaavapéaatoksen voimaantulosta (KML 62 a §).

Kiintedn omaisuuden luovutusvoiton vero on alennettu, kun omaisuus luovutetaan valtiolle,
maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle. Luovutusvoiton veronalainen maara lasketaan sa-
malla tavalla kuin pakkolunastusluovutuksissa, luovutushinnasta vahennetaan vahintaan 80 pro-
senttia luovutusvoiton veronalaista maaraa laskettaessa (tuloverolaki, 1535/1992, 49 §). Luovu-
tusvoiton verohelpotus koskee my6s kunnan etuostotilanteita.

Kiinteistoverotus ei ole varsinainen maapolitiikan keino sindnsd, mutta veron koskiessa maata
ja erityisesti rakentamiseen tarkoitettuja kiinteistoja, se liittyy kunnan maapolitiikan alaan. Li-
séksi silla on yhteys kaavojen toteuttamiseen historiansa vuoksi ja rakentamattoman maan ko-
rotetun Kiinteistoveron kautta. Kiinteistovero korvasi aikanaan aiemmin kéyttssa olleita mak-
suja ja veroja, muun muassa kadun rakentamisen maksun seka veroista kiinteistétulon harkin-
taverotuksen ja asuntotuloveron (HE 50/1992 vp, sivu 3).

Kiinteistojen omistajat maksavat kunnalle kiinteiston arvon perusteella vuosittain kiinteistove-
roa (kiinteistoverolaki, KvL, 654/1992, 1 8). Vero ei koske metsad tai maatalousmaata eika
torina, katuna, yleisend tiend tai muuna vastaavana vaylana kaytettavaa aluetta tai yksityistéa
luonnonsuojelualuetta (KvL 3 §). Maapohjan verotusarvoa maarattdessd otetaan huomioon
muun muassa Kiinteiston kéyttotarkoitus ja rakennusoikeus. Verotettavana maapohjana pide-
td4&n muun muassa sellaista maatilaan kuuluvaa rakennusmaa-aluetta, jolle on vahvistettu ase-
makaava (laki varojen arvostamisesta verotuksessa, 1142/2005, 29 8). Asemakaava-alueella
osoitettu maatilan rakennusmaa arvostetaan rakennusmaata koskevien perusteiden mukaan,
vaikka se olisi metsad tai sitd kdytettdisiin maatalousmaana. (Ks. kiinteistdjen arvostaminen
kiinteistoverotuksessa, verohallinnon ohje 17.9.2020)

Rakentamattomalle rakennuspaikalle on voitu vuodesta 2000 lukien maarata tavanomaista kor-
keampi kiinteistovero (KvL 12 a ja 12 b §). Korotetun kiinteistveron tarkoitus on, ett4 asunto-
rakentamiseen kaavoitetun alueen omistaja ryhtyisi joko itse rakentamaan tai luovuttaisi maan
sellaisille, jotka ovat valmiit rakentamaan (HE 100/1999 vp, sivu 2/11).

Korotettua kiinteistéveroa pidetdan yleensa maapolitiikan keinona, tavanomaista kiinteistove-
rotusta ei niinkaan.

Maapolitiikka ja hyva hallinto
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Julkisen vallan kaytosté ei saa sopia, jollei sité lain sddnnoksin sallita. Kaavoja koskevat maan-
kayttdsopimukset eivat sido kunnan kaavoitustoimintaa, kun kunta toimii siind julkisen vallan
kayttajana.

Maankayttdésopimukset neuvotellaan ja solmitaan kdytanndssa ennen kaavojen hyvaksymisté,
jolloin kaavoituksen osallisille voi syntya epdilys, ett4 kaavan sisallostd on sovittu sopimus-
kumppaneiden kesken etukateen ja ettd osallistuminen ei ole en&é vaikuttavaa. Tata riskia hal-
litaan sopimuksia koskevalla avoimuuden séantelyll4 ja saatdmallé laissa maankayttésopimus-
ten tekemisen ajankohdasta ja sitovuudesta. Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti
tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla, ellei kyse
ole kaavoituksen kdynnistamissopimuksesta (MRL 91 b 8).

Muiden maapolitiikan sddnndsten yhteydessé ei ole erityisié tiedon avoimuutta tai tiedonanto-
velvoitteita koskevia sdant6ja. Kun kunta tekee maapoliittisia paatoksia, sovellettavaksi tulevat
talléin muun muassa yleiset julkisuuslain (20 §), kuntalain (112, 113, 120 a 8), Kirjanpitolain,
kilpailulain (30 d 8) ja tiedonhallintalain (25, 28 §) sdannokset avoimuudesta, dokumentoin-
nista, tiedonhallinnasta ja tiedottamisesta. (Ks. laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta, jul-
kisuuslaki, 621/1999; kuntalaki, 410/2015; laki julkisen hallinnon tiedonhallinnasta, tiedonhal-
lintalaki, 906/2019; kilpailulaki, 948/2011; Kirjanpitolaki 1336/1997.)

Kunnan maapolitiikan p&atdsten hallintomenettelysté ei saddetd maankaytto- ja rakennuslaissa
erikseen. Kunnan on noudatettava maapolitiikan alalla yleislakeja. Toiminnassa on noudatet-
tava muun muassa hallintolain (434/2003) 3 §:44 hallintosopimuksista, 6 §:44 hallinnon oikeus-
periaatteista sekd 8 ja 9 §:44 neuvonnasta ja selkeésté kielestd. Liséksi on noudatettava esimer-
kiksi hallintolain (41 8), kuntalain (22 8) ja digitaalisten palvelujen tarjoamisesta annetun lain
(306/2019, 4, 5 §) sdannoksia osallistumisoikeuksista ja sahkdisen tiedon saavutettavuudesta.

Kaytanto
Yleista

Kuntien maapolitiikan kaytantoja ja nykytilaa on selvitetty valtioneuvoston tutkimus- ja selvi-
tyshankkeessa (VNTEAS 2021:49, raportti, kuvausta tdydennetaan selvityksen tulosten osalta
lausuntokierroksen jéalkeen).

Kuntien maapoliittiset tavoitteet ja keinojen kayttd vaihtelevat kunnittain. Kunta ei ole tavoit-
teiden asettamisessa sidottu téssa laissa saadettyyn maapolitiikan kasitteeseen tai tavoitteisiin,
vaan harkinta on vapaampaa. Osana maapolitiikan tavoitteita kunta voi méaarittaa tarkat tavoit-
teet, joilla edistetaan esimerkiksi asuntotuotantoa, yhdyskuntarakenteen tiivistymistd, energia-
tehokkuutta, elinvoimapalveluita tai muita yhdyskuntakehityksen tavoitteita. Maapolitiikan
operatiiviset tavoitteet voivat koskea esimerkiksi maanhankinnan ja tonttituotannon tavoitteita
ja méaaréa tai kaava-alueiden kustannusten ja tulojen hallintaa. Liséksi ne voivat koskea maan
arv?lnnousun hallintaa tai siirtdmistd kunnalle lunastusjarjestelmén ja maankayttomaksujen
avulla.

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

Padosa maapolitiikan lakisaateisistd julkisen vallan kdyton keinoista koskee asemakaava-alu-
eita. Asemakaava-alueita on noin kaksi prosenttia Suomen pinta-alasta. Voidaankin luonnehtia,
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ettd suurimmaksi osaksi maapolitiikan keinot koskevat pinta-alaltaan melko pientd osaa Suo-
mea, mutta asutuksen keskittymisen vuoksi suurinta osaa suomalaisia. (Suomessa vaki keskit-
tyy taajamiin, Tilastokeskus,16.12.2011 artikkeli, Rakennetun ympdriston tilannetieto -raportti,
Gispo Oy 22.10.2019,s. 18).

Keinojen kayttotilastot

Maapolitiikan toimenpiteiden kunnittaiset kaytannot poikkeavat toisistaan merkittavasti. Maa-
politiikan keinojen kayttotietoja keréttiin 20:n kunnan (Forssa, Helsinki, Himeenlinna, Imatra,
Jyvéskyld, Jarvenpad, Kaarina, Kemijarvi, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lohja, Narpid, Por-
voo, Rauma, Riihimaki, Tornio, Turku, Vaasa, Vantaa) maapolitiikan asiantuntijoilta Kuntalii-
ton vuonna 2019 tekemall& kyselylla.

Lukumaérdisesti eniten kunnat kayttavat kyselyn vastausten mukaan poikkeamispdatoksia ja
suunnittelutarveratkaisuja osana maapolitiikan keinovalikoimaansa. Raakamaakauppoja, katu-
alueiden ilmaisluovutuksia, katualueiden lunastuksia ja maankayttdsopimuksia tehddan keski-
madrin viidesta alle kymmeneen kertaan vuodessa kuntaa kohden. Joissain kunnissa, kuten Es-
poossa, sopimuksia tehddan kuitenkin huomattavasti useammin, useita kymmenia vuodessa.
Maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvia lunastusoikeuksia kéytetéan vain kerran tai kaksi ker-
taa vuodessa kuntaa kohden. Kehittdmiskorvauksia, kehittdmisaluepdatoksié tai rakentamiske-
hotuksia lunastusoikeuksineen ei ole kaytetty viime vuosina kertaakaan kyselyyn vastanneissa
kunnissa.

Kyselyn vastausten perusteella valtuustot ohjaavat yleisesti organisaatiotaan laatimalla kun-
taansa koskevia maapolitiikan ohjelmia. Kunnanvaltuuston maapolitiikan ohjaamistoimivalta
perustuu kuntalakiin. Liséksi kunnissa tehd&dn maapolitiikan toteutusohjelmia, mutta kyselyn
perusteella ei voida sanoa, ovatko namakin yleensa valtuuston hyvaksymia vai toteuttamisesta
vastaavan operatiivisen organisaation tekemié.

Kyselyn tulokset:

Maapolitiikan keino Yhteensa (20 Mediaani Keskiarvo Vaihteluvali

kuntaa)
Raakamaan hankinta, kpl kauppoja 102 5 5 0—20 (Imatra - Vaasa)
Raakamaan hankinta, hehtaaria 736 25 41 0 — 145 (Imatra - Kuopio)
Etuosto-oikeuden kaytto, kpl 9 1 2 0-3(Yli 50 % - Rauma)
Lunastusluvan hakeminen raaka- 1 1 1 0 -1 (Muut, Vantaa)

maan lunastukseen, kpl

Tontinosan lunastus, kpl 5 1 1 0—2 (Yli 50 % - Helsinki)
Katualueen ilmaisluovutus, kpl 105 5 7 0—20 (Useita - Vantaa)
Katualueen lunastus, kpl 59 2 5 0 - 30 (Useita - Kirkkonummi)
Puistoalueen lunastus omistajan vaa- = 22 2 2 0 -5 (Useita — Porvoo, Jarven-
timuksesta, kpl paa)

Rakentamiskehotus 0 0 0 0-0

Rakennuspaikan lunastus rakenta- 0 0 0 0-0

miskehotukseen perustuen, kpl

Maankdyttésopimus 1. asemakaa- 31 2 3 0— 7 (Useita — Porvoo)

vaan liittyen, kpl

Maankayttésopimus asemakaavan 95 3 5 1-15 (Useita — Vantaa)

muutoksen liittyen, kpl
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Kehittamiskorvauspaatos, kpl 0 0 0 0-0

Poikkeamisp&atos, kpl 652 30 34 2 — 100 (Forssa — Turku)
Suunnittelutarveratkaisu, kpl 322 20 17 0 —45 (Useita — Vaasa)
Kehittdmisaluepaatos 0 0 0 0-0

Onko kunnassa kaytossa seuraavia maapolitiikkaan liittyvié linjauksia tai toteuttamisohjelmia

Asiakirja On Eiole
Valtuuston hyvaksyma maapoliittinen ohjelma / 19 1
linjaukset:

Maapolitiikan epaviralliset linjaukset 6 10
Virallinen maankayton toteuttamisohjelma 9 10
Epavirallinen maankayton toteuttamisohjelma 7 9

Maapolitiikan harvemmin kéytettyjen lakiséateisten valineiden (MRL 75, 84, 91, 105 8) kdy-
tostd kunnissa ei ole kerétty vastaavaa tilastotietoa. Kuntaliiton arvion mukaan lain 75 §:n mu-
kaista toimivaltaa, jolla voidaan siirtad yleisten alueiden toteutusvastuu yksityiselle ranta-ase-
makaava-alueella ei juuri kdyteta, silla yhteiset kulku- ja muut vastaavat yhteiset tarpeet hoide-
taan yhteiskayttdalueina ja rasitteina, jotka tarvittaessa osoitetaan kaavassa ohjeellisiksi merkit-
tyjen paadsytiemerkintdjen avulla. Liséksi kaavaa laadittaessa voidaan selvittdd kuntien ja vir-
kistysalueyhdistysten mahdollisuudet toteuttaa uimarantoja tai muita kaikille yhteisia virkistys-
alueita (Rantojen maankayton suunnittelu, YM 2005:120, s. 72, 124-126). Liséksi lain 105 §:n
niin sanottu I;ateuskorvaus on jaanyt vahaiselle kaytolle tai sitd ei ole kaytetty ollenkaan (YM
2020:9, s. 82).

Maankayttd- ja rakennuslain 91 8:ssa sdddetyn alueiden toteutusvastuun siirtdmisen yleisyy-
desta kysyttiin katualueiden ilmaisluovutusta koskevan selvityksen (YM 2020:9) taustaky-
selyssé (jatkossa katukysely). Kysely lahetettiin Suomen kaikkiin kuntiin. Kyselyn 68 vastaa-
jasta 53 vastasi kysymykseen, minka verran 91 §:n mukaisia yksityisen vastuulle kuuluvia ka-
tualueita on kunnassa kaavoitettu. Vastausten perusteella 15 kunnassa oli kaytetty lain 91 &:n
mukaista toteutusvastuun siirto-oikeutta katualueilla ainakin kerran lain voimassaoloaikana.

Maapolitiikan kuntatalous

Kunnan harjoittama maan osto ja myynti luetaan yleensa osaksi maapolitiikkaa ja siita syntyvat
menot ja tulot voidaan laskea osaksi maapolitiikan kuntataloutta. Lisaksi tonttien vuokraustoi-
minnan tulot ja maankayttésopimusmaksut seka eréat lakiin perustuvat julkisoikeudelliset mak-
sut ovat laajasti ottaen osa maapolitiikan taloutta. Laajasti ottaen myds ne yhdyskuntarakenta-
misen kustannukset, joiden kattamiseksi maksuja keratéén ja niisté sovitaan, ovat osa maapoli-
tilkan kuntataloutta, koska kaavojen toteuttaminen on maéritelméllisesti osa maapolitiikan teh-
tavaa.

Lakiuudistusta varten on keratty kunnilta ja tilastoista tietoa maapolitiikan kuntataloudesta. Alla
kuvatut tiedot antavat vain melko yleisen kuvan kuntien maapolitiikan taloudesta, silla tarkkoja
kuntakohtaisia tietoja ei ole saatavissa valtakunnallisista tietojarjestelmasté tai tilastoista. Alla
esitetddn tdman vuoksi vain lyhyt katsaus erdiden kuntien raakamaan hankinnasta ja tonttien
myynnin, vuokraamisen, maankayttosopimusten tuloista sek& kuntien yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista.

Kuntien raakamaanostosta ja —myynnistd keratddn kaupanvahvistajien ilmoituksiin perustuvaa
tietoa Maanmittauslaitoksen tietopalveluun. Raakamaa on asemakaavoittamatonta maata, jonka
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kayttotarkoitus todenndkdisesti muuttuu. (ks. esim. Kuntaliiton opas, Vapaaehtoinen maanhan-
kinta, paivittyva verkkosivu). Raakamaana kunnat ostavat maata kaupanvahvistajien ilmoitus-
ten mukaan yhteensa noin 20 miljoonalla eurolla vuodessa Suomessa (293 kuntaa).

Lainvalmisteluun liittyvassa kyselyssa (23.3.2020) kunnat itse arvioivat raakamaan oston ole-
van arvoltaan tata selvasti suurempaa. Kyselyssd, johon vastasi 25 kuntaa, raakamaan ostot oli-
vat vuodessa yhteensa ndissa kunnissa noin 28 miljoonaa euroa.

Myos katukyselyn vastaukset raakamaan hankinnasta olivat jalkimmadisen tuloksen luokkaa,
kun 64 kunnan yhteenlasketut raakamaaostot olivat noin 62 miljoonaa euroa, joka on noin mil-
joona euroa keskiméaarin vastaaajakuntaa kohden, mediaanin ollessa 0,2 miljoonaa. Keskimaa-
rin raakamaan ostamiseen kului katukyselyn tulosten perusteella vastaajakunnissa 18 euroa asu-
kasta kohden, mediaanin ollessa 8 euroa ja vaihteluvalin 0-166 euroa asukasta kohden.

Edelld mainitussa katukyselyssd 68 kuntaa arvioi omalta osaltaan myds keskimaaraisia maapo-
litiilkan meno- ja tulovirtojaan. Vastaajakunnat, jotka muodostavat noin 20 prosenttia Suomen
kunnista, arvioivat omalta osaltaan keskimaaraisia vuotuisia menoja ja tuloja 10 vuoden ajalta.
Osa kunnista ei vastannut kaikkiin kysymyksiin, joten summasta voi puuttua jonkin kunnan
luvut kokonaan.

Tonttien myyntitulot olivat vastanneissa kunnissa (n=62) yhteensé noin 254 miljoonaa euroa
vuodessa, tonttien vuokratuloja (n=61) kertyi yhteensa noin 345 miljoonaa euroa ja maankayt-
tdsopimusten tuloja (n=53) noin 73 miljoonaa euroa vuodessa. Kaiken kaikkiaan naitd maapo-
litiikan tuloja kertyi siten arviolta noin 672 miljoonaa euroa vuodessa, joka tekee vastaajakuntaa
(n=60) kohden keskiméaérin noin 11 miljoonaa euroa vuodessa.

Maankayttdsopimustuloja naista tuloista oli keskiméaarin noin 1,4 miljoonaa euroa vuodessa
kuntaa kohden mediaanin ollessa noin 15 000 euroa ja kuntakohtaisen vaihteluvalin ollessa 0 —
30 miljoonaa euroa. Keskiarvot eivét kerro yksittaisten kuntien asemasta, vaan ne kuvaavat
yleisesti kuntasektorin maapolitiikan tulo- ja menovirtojen tasoja.

Kuntien vélinen vaihteluvéli maapolitiikan taloudessa on suurta, tontinmyynnissa tulojen vaih-
teluvali on 0-175 euroa asukasta kohden, tontinvuokrassa se on puolestaan 0-260 euroa ja maan-
kayttosopimuksissa 0-107 euroa asukasta kohden vastaajakunnissa.

Maankayttdsopimukset olivat vastaajakunnassa harvinaisempia. Suuri osa vastaajakunnista ei
nayttaisi lainkaan solmivan maankayttésopimuksia, tosin monet kunnat jéttivéat kyselyn tdman
kohdan tyhjaksi, jolloin osittain kyse on voinut olla my6s puuttuvista tiedosta (vastauksien
n=27). Monella vastaajakunnalla maankayttésopimuksin kertyvat tulot ovat pienid, alle 1 euroa
asukasta kohden (n=11) tai 1-5 euroa asukasta kohden (n=10). Kolmessatoista vastaajakunnassa
maankayttésopimustulo oli 10-50 euroa ja yhdessé hieman yli 100 euroa asukasta kohden.

Kyselyyn vastanneiden kuntien (n=68) kiinteistoverokertyma oli yhteensé 1,2 miljardia euroa
vuodessa, keskiméaarin kuntaa kohden noin 17 miljoonaa euroa vuodessa mediaanin ollessa 5
miljoonaa euroa. Kiinteistoveron vaihteluvéli vastaajakunnissa oli 160-900 euroa asukasta koh-
den. Kyselyn kunnissa Kiinteistoverot kattavat 1,4—7,7 prosenttia kunnan toimintamenoista. Ky-
selyyn vastanneissa kunnissa on oletettavasti mukana keskiméaaraista hyvatuloisempia kuntia,
sill& ndiden kuntien kiinteistOverot (20 prosenttia Suomen kunnista) muodostivat yhteensé noin
66 prosenttia koko maan kiinteistdverotuloista.

Valtakunnallista tietoa yhdyskuntarakentamisen kunnallisten menojen suuruusluokasta voidaan
saada Tilastokeskuksen ker&d&mistd tiedoista. Kuntien ja kuntayhtymien bruttoinvestoinnit
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maanhankintaan seka kiinteisiin laitteisiin ja rakenteisiin, joka kirjanpidon asiaryhmana kattaa
mm. kadut, tiet, pysékointialueet, sillat, puistot ja vesi- ja viemériverkostot, ovat vuosien 2005
— 2019 tietojen perusteella arvioituna yhteensd, kolmen viimeisen vuoden keskiarvon perus-
teella arvioituna, noin 1,6 miljardia euroa vuodessa (Kuntien ja kuntayhtymien investoinnit,
Suomen Kuntaliitto 20.3.2019, linkki). Tasta maanhankintakulut ovat olleet noin 300 miljoonaa
euroa vuodessa keskimaarin. Vesihuollon kustannukset, jotka katetaan l&htGkohtaisesti palve-
lumaksuilla, ovat tistd summasta muutaman sata miljoonaa euroa vuodessa, summa riippuu
muun muassa siitd, miten yhtiomuotoiset toimijat lasketaan mukaan ja lasketaanko mukaan
myos puhdistuslaitokset. (Ks. vesihuollon investointitarpeet vuoteen 2040, Vesilaitosyhdistys,
10.9.2020, linkki). Bruttoinvestoinnit pitavét sisallaan uudisrakennuskohteet ja kohteiden muu-
tokset, parannukset ja uudistukset.

Kuntaa kohden yhdyskuntarakentamisen investointimenojen arvioidaan olevan siten keskimaé-
rin karkeasti arvioituna, kun tuo 1,6 miljardia jaetaan kuntien lukumaéralla (n=293), runsas 5
miljoonaa euroa vuodessa kuntaa kohden tai 290 euroa henkeé kohden vuodessa. Kuntakohtai-
nen vaihtelu on kuitenkin erittdin suurta eik& keskiarvo kuvaa mink&éan kunnan tilannetta todel-
lisuudessa.

Oikeuskaytantd

Korkeimmat oikeusasteet ovat ratkaisseet jonkin verran maapolitiikan alaa sivuavia valituksia.
Finlex-tietokannasta 10ytyy noin kaksikymmenta maapolitiikkaa kasittelevaa ratkaisua maan-
kaytto- ja rakennuslain voimassaoloajalta.

Korkeimman hallinto-oikeuden maapolitiikkaa sivuavista vuosikirjaratkaisuista osa koskee lu-
nastuslupa-asioita (KHO 2019:143, 2009:92, 2007:84, 2006:84) osa asemakaavan laatimista,
muuttamista, kokoa tai rajausta ja yhdenvertaisuutta (KHO 2017:31, 2015:95, 2011:11), osa
suunnittelutarvealueiden mitoitusperusteita tai asemakaavan laatimisen tarvetta (KHO
2016:119, 2016:201), kaksi maankayttésopimuksen riidan oikeuspaikkaa tai muutoksenhakuoi-
keutta (KHO 2016:52, 2004:87), yksi lakiin perustumattoman maksun perimistd rakennusoi-
keudesta (KHO 2016:89), yksi kuntajakoasiaa (KHO 2008:1), yksi etuostoa (KHO 2010:5), yksi
maapoliittista ohjelmaa (KHO 2021:24) ja yksi kunnan oikeutta olla hyvaksyméttd maankayt-
tosopimuksessa sovitun mukaista asemakaavaa (KHO 2020:59).

Maankayttdsopimuksia koskevissa muutoksenhakuasioissa on ollut esilla korkeimmassa oikeu-
dessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa muun muassa, kuuluuko sopimusriidan kasittely
hallinto- vai yksityisoikeuden alaan ja voiko kunnan sopimusta koskevasta paatoksesté valittaa
(KKO 2016:8 ja KHO 2016:52, KHO 2004:86, KHO 2006:14). Kunnan oikeutta sopia maksusta
korvauksena rakennusoikeuden méaaran lisdantymisesta on késitelty myds korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa (KHO 2016:89, KHO 2004:87). Korkein oikeus on ratkaissut aiemman raken-
nuslain aikana riita-asian rakennusoikeuden lisdyksen ja alueen arvonnousuun perustuvan mak-
sun perimisestd (KKO 1999:128). Yksi korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisu kos-
kee asianosaisen valitusoikeutta maankayttésopimusasiassa (KHO 2015:116). Muutama tapaus
liittyy Euroopan unionin valtiontukisdadnnoksien soveltamiseen maapolitiikan alalla, kuten so-
pimuksen tarkoittamiin Kiinteiston osto- ja vuokrausjarjestelyihin (KHO 2020:9). Liséksi valti-
ontukisaantdjen merkitystd on pohdittu suhteessa maankayttésopimukseen (KHO 2012:31),
kaupungin paaomasijoituksiin elinkeino- ja tyéllisyyspolitiikan tukemiseksi (KHO 2015:180)
ja kaupungin kiinteiston myymiseen vahittaiskauppahankkeen toteuttamiseksi (KHO 2015:72).
Korkein oikeus on ratkaissut, voiko maaoikeuden lainvoiman saaneella tuomiolla vahvistettu
lunastuskorvaus estdé sellaisen asemakaavan muuttamiseen perustuvan kanteen késittelyn, jolla
maan aiempi omistaja vaati perusteettoman edun palautusta, kun puistoksi ja pysakoéintid varten
lunastettu alue muutettiin muutama vuosi lunastamisen jélkeen korttelialueeksi (KKO 2007:14).
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Lisaksi korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapadtoksissa on késitelty kunnan oikeutta paat-
taa laatia uusia asemakaavoja vain omistamalleen maalle seka niitd harkintaperusteita, joita
kunta voi kayttaa paattaessaan asemakaava-alueen rajauksesta tai rakennusoikeuden lisdami-
sestd kaavamuutoksin vain osalle kaava-aluetta (KHO 2017:202, KHO 2017:31, KHO 2015:95
ja KHO 2011:11). Osassa paatoksista on kasitelty maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun tai
omaisuudensuojan merkitystd asemakaavoitusta tai suunnittelutarveratkaisua tehtdessa (KHO
2017:31, 2016:119, 2014:76, 2005:5) tai niiden merkitysta rakennusoikeuden hintaa maaratta-
essa (KHO 2021:24). Lisaksi korkein hallinto-oikeus on ratkaissut kysymyksen kunnan oikeu-
desta lunastaa valtion maata (KHO 2007:84).

Lunastuslupa-asioissa korkein hallinto-oikeus on ratkaissut, miten muun muassa maapolitiikka
kunnan tehtdvané on voitu ottaa huomioon lunastuslain 4 §:n tulkinnassa (KHO 2019:143, KHO
2009:92, KHO 2006:84).

Kehittdmisalueista, kehittdmiskorvauksista, rakentamiskehotuksista tai katualueiden haltuun-
otoista ei ole julkaistu toistaiseksi korkeimpien oikeuksien vuosikirjaratkaisuja. Katualueen hal-
tuunoton hallintoriitaa koskevassa asiassa on arvioitu tuomioistuimen toimivaltaa antaa taytan-
toonpanoa koskeva méardys (KHO 27.1.2006/126).

Oikeudellisessa ratkaisutoiminnassa viitataan jossain madrin maankaytto- ja rakennuslain esi-
toiden tekstiin maapolitiikasta kunnan tehtdvand. Viittauksia on etenkin maankaytto- ja raken-
nuslain muutoslain (222/2003) esitdissa olevaan lausumaan, jonka mukaan laissa sdadettya kun-
nan mahdollisuutta tehdd maankayttésopimuksia ja maarata kehittdmiskorvaus ei ole tarkoitettu
rajoittamaan kunnan valintamahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kayttamisessa eika su-
pistamaan kunnan mahdollisuutta kdyttaa lunastusta maanhankintaan (ks. KHO 2006:84, KHO
2009:92, ja KHO 2019:143). Kunnan tavoite kohdistaa uusien asemakaavojen laatiminen omis-
tamilleen maa-alueille on hyvéksytty oikeuskaytdnndssa yhdeksi perusteeksi, joka vaikuttaa sii-
hen oikeudelliseen harkintaan, jolla kunta paattaa asemakaava-alueen rajauksesta, laatimisesta
tai muuttamisesta (ks. KHO 2015:95). Oikeuskaytannossa referoidaan myods (KHO 2016:52)
maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 167/2002 vp) annetun hallituksen esityksen 91
b 8:n 3 momentin perusteluissa olevaa kohtaa sopimuksista. Perusteluiden mukaan kaavoitus-
menettelyn ensisijaisuutta turvaavilla lain rajoituksilla ei sindnsé ole tarkoitus supistaa sopimus-
ten kayttoalaa nykykaytannon mukaisesta. Lisaksi sdannokset, joilla maaritellaan kustannuspe-
rusteisesti maanomistajan velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin, eivét ra-
joita mahdollisuutta maankayttdsopimuksin sopia laajemminkin ja muutenkin kuin kustannus-
perusteisesti maanomistajan ja kunnan keskinéisistd kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoit-
teista. Sopimusmenettelyssé kustannussidonnaisuus on myos voinut olla silld tavoin véljéa, ettei
kysymys aina ole ollut kaavamuutokseen liittyvien toteuttamiskustannusten korvaamisesta. Tal-
16in sopimuskorvaus on voinut perustua kaavoitushydtyyn, kdytanndssa arvioon arvonnoususta
ja sen jakamiseen maanomistajan ja kunnan kesken. Vallinnutta sopimuskaytantoa ei taltakaan
osin ole ollut tarkoitus muuttaa. (HE 167/2002 vp, 91 b §:n yksityiskohtaiset perustelut.)

Kunnan maapolitiikka vaikuttaa vélillisesti lunastustoimitusten korvausarviointiin ja arvioin-
nissa mukaan otettaviin vertailukauppoihin. Raakamaan arvioinnissa vertailukaupoissa on voitu
oikeuskaytannén mukaan kayttdd vain kohdekunnan alueella tehtyja raakamaakauppoja, jos
kunnan harjoittaman maa- ja maankéyttopolitiikan vaikutuksesta johtuu, ettd raakamaan hinnat
laheisten ja monilta olosuhteiltaan samankaltaisten kuntien valilla ovat eriytyneet toisistaan
(MO M20-20331, 30.10.2020 20/70632, s. 9 - 11). Korkein hallinto-oikeus on ratkaissut puo-
lestaan, mita rakennusoikeuden hintaa maankayttésopimuksessa tuli kayttaa, lunastuslain mu-
kaan arvioitua vai maapoliittista ohjelman mukaista tavoitehintaa (KHO 2021:24).
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Maapolitiikan ja kaavojen toteuttamisen yhteiskunnalliset tavoitteet ja kaytantéjen koettu toi-
mivuus

Nékemyksia maapolitiikan valineiden yleisesta toimivuudesta yhteiskunnan eri ryhmien néko-
kulmasta on selvitetty lainvalmistelun aikana tydpajoissa, kyselyilla ja selvityksilla. Tata kos-
kevaa tietoa 16ytyy maankaytto- ja rakennuslain uudistamisen internetsivuilta (https://mrluudis-
tus.fi/selvitykset/). (Nykytilan arviointia taydennetddn VNTEAS-selvityksen osalta (VNTEAS
2021:49) lausuntokierroksen jéalkeen.)

Maapolitiikalla, maankaytto- ja rakennuslain méaaritelman (5 a 8) mukaisesti, tavoitellaan ja
tehdaan toimenpiteitd, joilla luodaan edellytyksia yhdyskuntien kehittdmiselle. Lain nykytilan
toimivuuden arvioinnissa maapolitiikan yhdyskuntien kehittdmista edistavé nakokulma on mu-
:ga_nﬁi(Tasta maapolitiikan ja kaavoituksen tarkoituksesta kdytetddn myos termid maankayttépo-
itiikka.

Maapolitiikan nykyista keinovalikoimaa ja sadntelyn tapaa pidetddn kunnissa lahtokohtaisesti
toimivana. Maapolitiikka on osa kunnan laajempaa maankayton politiikkaa ja itsehallintoa, eiké
laissa ole tarkoituksenmukaista satad tarkasti maapolitiikan tavoitteista tai maapolitiikan va-
paaehtoisten keinojen kaytosta. Myds maapolitiikan nykyiseen kaytantdon, jossa yksityisoikeu-
dellisilla sopimuksilla ja vapaaehtoisuuteen perustuvilla vélineill& on suuri rooli, ollaan kun-
nissa tyytyvaisia.

Monissa kunnissa kunnan oman maan kehittdmisen koetaan olevan seké sujuvampaa etté talou-
dellisesti tarkoituksenmukaisempaa kuin yksityisen maan kehittdmisen. Tama on kaytannossa
suunnannut uusien alueiden kehittdmisté kunnan omistamalle maalle ja vahvistanut maapolitii-
kan yhteyttd kunnan asemakaavoitustehtdvadn. Toimintatapaa pidetddn muun muassa useim-
missa lainvalmisteluun osallistuneissa kunnissa hyvana. Sen sijaan kaikissa maapolitiikan asia-
kasryhmissé kuntien suurta roolia ei pideté aina tarkoituksenmukaisena tai hyvaksyttavana.

Maapolitiikka tuo kunnille tuloja. Kunnat ovat valmistelun aikana korostaneet, ettd maapolitii-
kan tuloja kéytetdan niitd investointitarpeita varten, joita kaavojen toteuttaminen kunnalle ai-
heuttaa. Maapolitiikkaa pidetdan kasvavissa kunnissa yhtend véalttaméattdmana keinona rahoi-
tuksen saamiseksi kaavojen toteuttamiselle. Taman ajatuksellisen vastikeyhteyden koetaan kos-
kevan erityisesti sopimusperusteisia maankayttdmaksuja ja katujen ilmaisluovutusta, ei niin-
kaan esimerkiksi maanvuokratuloja, tontinmyyntituloja tai kiinteistoverotuloja.

Maapolitiikan keinovalikoimaa ei pideté erityisen vaikuttavana kaikissa yhdyskuntakehityksen
ohjaustarpeiden tilanteissa, vaikuttavuus vaihtelee mm. kunnan ja ympardivan yhteiskunnan
olosuhteiden mukaan. Toimivuuden reunaehdot liittyvét usein maan arvoon ja sen kehittymi-
seen. On suuri merkitys, onko maan arvo kunnassa korkea vai matala ja onko yhdyskuntakehitys
ja asemakaavoitus omiaan vaikuttamaan maan arvoon merkittavasti vai ei. Kaytannossa lahes
kaikki maapolitiikan keinot toimivat parhaiten alueilla, joilla maan arvo nousee merkittavasti
maan kehittdmisen myota.

Maapolitiikan lakisééateisia valineita ei pideta erityisen sujuvina ja ketterind tdydennysrakenta-
misessa. Maankéayttosopimukset maksuineen ovat tavanomainen maapolitiikan keino néilla jo
asemakaavoitetuilla alueilla, kaupungin omistaman maan kehittdmisen lisaksi. Maapoliittista
lunastamista ei jo rakennetuilla alueilla arvioida kéytettdvan laajemmin, joitain rakentamiske-
hotuksiin perustuvia tai yksittaisi& mahdollisia lunastuksia lukuun ottamatta. Asemakaavamuu-
tosten kasittely on hidastunut ajan my6ta. Yhtend syyna hitaudelle pidetdén kaavahankkeisiin
liittyvien maankayttdsopimusneuvotteluiden luonnetta, kun neuvotteluissa on paljon osapuolia
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jaalueella jo asuvia ja toimivia ihmisid ja yrityksié. (Alueidenkdyton ohjausjérjestelma, proses-
sit ja tydnjako: taustamuistio / paatelmia 2017, YM Proto 2017).

Maapolitiikan keinovalikoima arvoaan menettavilld alueilla on koettu osin riittamattémaksi.
Tallaisia arvioita esitettdessa viitekehyksena on useimmiten toive tukea maapolitiikan avulla
kunnan elinvoimapolitiikkaa laajasti ottaen. Asemakaavoitus ei tuota kaikilla alueilla sellaista
taloudellista valitonta liséarvoa, jolla osapuolet voisivat rahoittaa sellaisia investointimenoja,
joita rakentaminen heille yksityisina tai ja julkisina toimijoina aiheuttaa.

Valmistelussa on noussut esille, etta ainakin osalla kunnista on, maapolitiikan keinovalikoiman
asteittaisesta lakisaateisesté lisdamisestd huolimatta, haasteita 10ytaa voimavaroja kaavojen to-
teuttamiseen. Yhdyskuntarakentamisen investointeja ei kyeté tekemé&an oikea-aikaisesti tai yli-
padtaan. Monien kuntien talous on kriisissé. Kuntien puheenvuoroissa on esitetty muun muassa
maapolitiikan maksujen alan laajentamista kuntien ongelmien ratkaisemiseksi.

Kuntien maapolitiikan sektorilla koetaan tarkedksi, etta investointitarpeet katetaan arvonnousu-
perusteisesti maankayttémaksuilla sen sijaan etta ne keratdan laajemmin kunnan jasenia koske-
villa verotuloilla tai laissa tarkasti sd&detyilla kustannusperusteisilla maksuilla. Maankaytto-
maksut koetaan kuntien maapolitiikan asiantuntijoiden keskuudessa oikeudenmukaisiksi, koska
asemakaavoituksen aiheuttama maan arvonnousu tapahtuu kunnan toimenpiteiden vuoksi. Kay-
tdnnossa koetaan, etta talldin arvonnousu kuuluu kunnalle, ei maanomistajalle. On siten oltava
jarjestelmd, jolla arvonnousun siirto omistajalta kunnalle voidaan toteuttaa.

Lunastaminen ja muut pakkotoimisiksi koetut maapolitiikan keinot eivét ole taysimadraisesti
kaikkien kuntien kaytdssa. Useissa kunnissa pakkotoimiksi miellettyja keinoja ei haluta kéyttaa,
koska on paljon ihmisig, jotka eivat koe niiden kayttoa hyvéksyttdvana ja kunnan paatoksente-
0ssa noudatetaan tata kantaa. Kuntien maapolitiikan asiantuntijat kokevat toisinaan tallaisten
linjaratkaisun rajoittavan kuntien keinovalikoimaa tavalla, joka heikentdd kunnan mahdolli-
suuksia harjoittaa hyvaa maapolitiikkaa.

Muiden sidosryhmien kuin kuntien puheenvuoroista ja maankayton muutoshankkeiden asiakas-
kyselystd (YM 2019:33) voidaan nahda, miten erilaiset tahot hahmottavat kuntien maapolitii-
kan. Niissa korostuvat yksityisen asema toisaalta julkisen vallan neuvottelukumppanina, toi-
saalta vallankayton kohteena. Asiakkaiden nakemyksissa korostuu myos perustuslain omaisuu-
densuoja ja ihmisten oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Kuntien maapolitiikan pakkotoi-
mioikeuksien kdyttdmisen toivotaan ndissa puheenvuoroissa olevan lakiin sidotun harkinnan
alaista ja perusoikeuksia turvaavaa. Maapoliittista lunastamista pitkalle tulevaisuuteen ei hy-
vaksyta ehdoitta.

Erityisesti lunastaminen maapolitiikan keinona koetaan ongelmalliseksi. Lunastamisen koetaan
olevan julkisen vallan kdyttoa, jota pitad saddelld lailla ja jonka kayttamista pitéisi valttad. Maa-
poliittisen lunastamisen uhan ennakoimattomuuden koetaan estédvan ihmisié pasttamasta omai-
suutensa kéytosta ja kehittdmisestd sitd omaan tai siihen toimintaan, johon se yleispiirteiselld
kaavoituksella on osoitettu. Maapolitiikan sadntelylta toivotaan tarkempaa lakitasoisuutta ja pe-
rustusoikeuksien noudattamista poikkeussdantelyn sijaan. Késitys lunastamisen helppoudesta
herattdd maanomistajien keskuudessa kokemuksen viranomaisen mielivallasta tai oman itse-
maaradadmisoikeuden menettamisesta.

Maankaytén muutoshankkeiden lainsaadannon tulkinnanvaraisuus ja yhtendisten linjojen puute
on johtanut osaltaan siihen, ettd osa viranomaisten paatoksista koetaan mielivaltaisiksi. Pelkona
on vallan keskittyminen yksittéisille henkilGille ja ettd hyvaveliverkostoissa paatetaan, millaista
maank&yton politiikkaa kunnassa harjoitetaan. Asiantilan korjaamiseksi esitetddn koulutusta ja
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aikaa yhteisty6hon seka paatoksentekojarjestelmid, jotka liséisivat puolueettomuutta. Kuntien
ja kaupunkien viranomaisten tulisi ajaa kansalaisten etua ja toimia esimerkillisen oikeudenmu-
kaisesti, jotta kansalaisten luottamus jarjestelmaan ylipaataén sailyisi. (Selvitys asiakkaiden ko-
kemuksista maankayton muutoshankkeissa, YM 2019:33, s. 40).

Elinkeinonharjoittajien keskuudessa omaisuuden suojan vahenemiselld koetaan olevan kieltei-
sié vaikutuksia taloudelliseen aktiviteettiin yhteiskunnassa. Yritystoimijat eivat nae kuntien har-
joittamaa maapolitiikkaa mydskadn aina erityisen tehokkaana tapana edistdd ihmisten asumis-
tai palvelutarpeita. Elinkeinoelama odottaa viranomaisprosesseilta joustavuutta, ketteryytta ja
sujuvuutta myos maapolitiikan alalla. Sopimustoiminta ja kaavoitukseen osallistuminen koe-
taan yrityskentadssa toimiviksi maapolitiikan valineiksi. (Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka
yritysten nakokulmasta, tulokset (pdf), ja vastaukset avoimiin kysymyksiin (pdf), 17.10.2019,
ymparistoministerio, Yrityskysely 2019.)

Rakennuttajien ja omistajien puheenvuoroissa tuodaan esille, ettd arvonnousu alueella aiheutuu
kaikkien toimijoiden yhteisista panostuksista, ei yksinomaan kunnan toiminnasta. Arvonnousu
on paljonkin kiinni markkinoista ja olosuhteista, kehittdmiseen pitéa olla kannustimia ja myos
yksityinen kehittdminen tarvitsee arvonnousuun perustuvaa investointirahaa. Maank&yttomak-
sujen koetaan osaltaan lisddvan tuotantokustannuksia, joka voi vaikuttaa asumisen ja muiden
maahan perustuvien palveluiden hintoihin. Ei ole koettu oikeudenmukaiseksi, ettd maapadoman
arvo leikataan lunastuksin tai maankayttdmaksuin, kun muunlaisen pddoman osalta arvonnousu
kuuluu verojen jalkeen omistajalle.

Supistuvilla alueilla sek& julkisilla ettd yksityisilla toimijoilla on ongelmia saada rahoitusta
maank&ytén investointeihinsa. Rakennettujen Kiinteistdjen yllapitoon ja peruskorjaukseen ei
saada lainaa, kun kiinteisto ei riitd lainan vakuudeksi kiinteistojen arvojen laskiessa. Arvoaan
menettavat kiinteistot ovat taloudellisen toimeliaisuuden este ja kunnille talouden riskeja lisdava
omaisuusera.

Maankayttésopimuksien sopimustuloja saadaan kéayttaa yleiskatteisesti kaupungin toimintame-
noihin, kuten muitakin kunnan tuloja. T&mén koetaan toteuttamisesta vastaavassa kunnan tek-
nisessa toimessa osittain vaikeuttavan sovitun rakentamisen suunnittelua ja toteutusta. Hanke-
kehittéjat toivovat, ettd kunta toteuttaisi hankkeen maankéayttomaksuilla oikea-aikaisesti hanke-
alueen kadut ja muut yleiset palvelualueet. Tulojen kohdentamista kyseisen alueen rakentamis-
menoihin pidetdan hyvaksyttavyyden kannalta tarkedna. Toisaalta tdrkedna periaatteena pide-
tddn myos kuntien vapautta ohjata tulojaan tarkoituksenmukaisella tavalla, tulojen korvamer-
kintd ja sitominen tiettyihin menoihin rajoittaisi tata toimivaltaa ja lisdisi hallinnollista taakkaa.

Maankaytén muutoshankkeiden asiakaskunta kokee hankkeiden olevan herkasti osin epaselvid,
hitaita ja epdoikeudenmukaisia seké vallankayton rajoiltaan epéselvia ja asenneilmapiiriltaan
vaaranlaisia. Asiakaslahtdisyytta kaivataan, samoin mielipiteiden kuuntelemista ja asioimisen
selkokielisyyttd. Lain kehittdmiselta toivotaan tukea osallistamisratkaisujen kehittdmiseen seka
niiden vaikuttavuuden arviointiin, jotta asiakkaiden tyytyvaisyys kasvaisi ja koettu epdoikeu-
denmukaisuus véhenisi ja jotta luottamus julkisen hallinnon toimintaa kohtaan vahvistuisi. (YM
2019:33, s. 38, 39, 41, 49.)

Avoimuuden lisdamista toivovat lahes kaikki valmistelun aikana mielipiteita esittdneet asiakas-
tahot. Viestinndn kehittdmiseksi toivottiin tiedon kokoamista yhteen paikkaan selkokielisesti
tiivistettynd ja linkitettyna tarkempiin taustatietoihin ja lakeihin (YM 2019:33, s. 39). Joiltain
osin kuntien puheenvuoroissa avoimuuden lisd&dmiseen on kuitenkin suhtauduttu epéilevasti,
silld avoimuuden merkitystd hyvaksyttdvyyden ja luottamuksen lisddmisen vélineend ei ole ar-
vioitu erityisen vaikuttavaksi. Avoimuuden edistdmisen koetaan lisddvén hallinnollista taakkaa
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ja lisddvan kuntien tehtévia tavalla, jota on kompensoitava sdatamalla esimerkiksi kuntien oi-
keuksia keréata nykyistd laajemmin maankayttésopimusmaksuja.

Maapolitiikan, ja maankayton muutoshankkeiden osallistumisessa laajemminkin, toivotaan ih-
misten mukaan ottamista tarpeeksi varhain, aitoa kuulluksi tulemista seké selkeaa viestintéa ja
tiedon kokoamista yhteen paikkaan kunnan verkkosivuille. My06s yrittgjat toivovat kuntien ja-
kavan avoimemmin ja enemman tietoa maapolitiikan periaatteistaan ja tontinluovutusehdois-
taan verkossa ja yleisesti. Julkisten investointien rahoituksessa kannatetaan yrityksissa ennem-
min valtion ja kuntien verotulojen kdyttamista kuin maankayttémaksuja, mielipiteet hyvasta ra-
hoitusmallista tosin vaihtelevat. (Ks. nakemyksista laajemmin mm. YM 1999:33, s. 38-41, Yri-
tyskysely 2019 ja Yrityskysely: Kuntien maapolitiikka yritysten ndkdkulmasta, vastaukset avoi-
miin kysymyksiin.)

Lainvalmistelun aikana on noussut esiin tulkintojen eroavaisuutta koskien maksullisen toimin-
nan lakisaateisten perusteiden sitovuutta sopimustoiminnassa. Osa kunnista on tulkinnut lain 12
a luvun saanndksia siten, etta laissa saddetyistd maksullisen toiminnan perusteista voidaan so-
pimuksin poiketa, koska sopimustoiminta on yksityisoikeudellista ja vapaata. Talloin laissa saa-
detyt kustannusvastaavuuden perusteet eivét koske sopimustoimintaa, vaan sopimisessa sovel-
letaan vain yksityisoikeuden sadntdja. Osa kunnista puolestaan pitda laissa sdadettyja maksulli-
suuden perusteita periaatteiltaan ainakin osittain sitovina tai ohjaavina sopimustoiminnassakin.

Valmistelun aikana ei ole saatu aivan tarkkaa kuvaa siitd, miten sopimuksin kdytdnndssa on
poikettu laissa saddetyistd maksuperusteista. Sopimuksia tehtdessa noudatettaneen tyypillisesti
osin kuntien itse laatimia arvonnousuun pohjautuvia maksuperiaatteita. Sopimuksiin ei kirjata,
miten kunnan asemakaava-alueen yhdyskuntarakentamisen kustannukset vaikuttavat maksun
maardytymiseen. Tyypillisempé&a on, ettd sopimuksissa on esiin lausuttuna arvonnousua koske-
via perusteita (91 aja 91 c 8), (YM 2020:4, s. 30-31).

Nykytilan arviointi
Saantelyn oikeudellinen arviointi

Maapolitiikan keinovalikoimaan kuuluu useita keinoja, joilla kunnalle saddetdan oikeus kayttaa
julkista valtaa perusoikeuksiin puuttuvalla tavalla. Perusoikeuksiin puuttuvien saantelykeinojen
toimivuus on arvioitava osana sdannésten perustuslainmukaisuuden arviointia kokonaisuudes-
saan etenkin nyt, kun valmistellaan lain kokonaisuudistusta.

Julkisen vallan kaytt6a ja perusoikeuksiin puuttuvaa sadtamista koskee yleinen lailla saatdmi-
sen, lain tarkkarajaisuuden ja saanndsten soveltamisalan tasmallisyyden vaatimus. Liséksi lakia
sdadettaessd on varmistettava, ettd perusoikeuksiin puuttuvat saannokset ovat perusoikeusjar-
jestelman kannalta hyvaksyttavia, painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimia, vélttamattémia
tavoitteen saavuttamiseksi ja laajuudeltaan oikeasuhtaisia. Perusoikeuteen ei voida puuttua niin
laajasti, ettd se mitatoisi perusoikeuden ydinsisallon. Perusoikeusrajoitukset eivét saa olla risti-
rildassa myosk&an kansainvalisten ihmisoikeusvelvoitteiden kanssa. Perusoikeutta rajoitetta-
essa on huolehdittava riittavistad oikeusturvajarjestelyista. (Ks. PeVM 25/1994 vp, s. 5.) Perus-
oikeusrajoituksista saddettdessa on otettava huomioon perustuslakivaliokunnan perusoikeusra-
joituksia ja lailla saatdmisen vaatimusta koskeva lausuntokaytanto (esimerkiksi PeVL 32/2020
vp, PeVL 23/2020 vp, PeVL 45/2016 vp, PeVL 56/2010 vp, PeVL 30/2010 vp). Lisdksi t&ssa
uudistuksessa on otettava huomioon perustuslakivaliokunnan maankéytto- ja rakennuslain saa-
tdmisen aikainen lausunto (PeVL 38/1998 vp) ja perustuslain sdatamisen jalkeen annettu kehit-
tdmiskorvausten kayttoonottoa ja maankayttosopimuksia koskeva lausunto (PeVL 53/2002 vp).
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Maankaytto- ja rakennuslaissa vuonna 1999 ja 2003 sd&detyt uudet maapolitiikan keinot, kehit-
tdmisaluesdanndsto (110 - 112 8), kehittdmiskorvaus (12 a L) ja yleisen alueen toteuttamisen ja
kadunpidon siirtdminen yksityiselle (75.4 §, 84.2 §, 91 §, 112 §), ovat jaaneet osin vahdiselle
kaytolle tai kayttdmatta. Yleisen alueen toteutusvastuun siirtoa koskevat sdéédnnokset tarkoittavat
julkisen hallintotehtavan siirtamistad kunnalta yksityiselle, joko maanomistajalle (75.4, 91 §),
alueen haltijalle (91 8), kehittdmisyhteisolle (112 8) tai ylipdatadn muulle (84 8). Sd&nnokset
tarkoittavat asiallisesti julkisen hallintotehtavén siirtamisen lisaksi kustannusvastuun siirtdmista
yksityiselle. Mainitut sadnnokset perustavat kunnalle toimivallan jérjestella kunnan ja yksityi-
sen vaélisia vastuusuhteita ja maarata yksityiselle toimintavelvoitteita kustannusvastuineen. Tal-
laiset velvoitteet ovat merkityksellisid perustuslain 124 §:n ja perusoikeuksia turvaavien perus-
tuslain kohtien kannalta. Perustuslain 124 §:ss& saddet&an hallintotehtdvan antamisesta muulle
kuin viranomaiselle.

Edellisessa kappaleessa mainitut uudet keinot, kehittdmiskorvauksen mééraamista lukuun otta-
matta, perustuvat osin varsin avoimeen toimivaltasaantelyyn, silla saédnnoksissa on asetettu niu-
kasti ehtoja ja rajoja viranomaisen toimivallan kéytolle. Saannokset jattavat avoimeksi esimer-
kiksi sen, miten yleison kayttdon tarkoitettujen katujen ja muiden yleisten alueiden kayttdjien
oikeudet suhteessa kuntaan tai omistajiin tai muihin vastuutahoihin jarjestyvat, kun toteutusvas-
tuu on siirretty kunnalta muulle taholle. Laissa ei ole mydskaan saddetty, miten toteutusvas-
tuussa oleva panee vireille tai toteuttaa osallistumisen ja vuorovaikutuksen alueen rakentamista
suunnitellessaan ja miten toteuttamisen vastuuajankohta ja tyon toteuttaminen ja laatu maéritel-
laén toteuttajan ollessa muu kuin kunta. Lain 84 8:ssd ei ole sdadetty mahdollisista vastuun
piiriin kuuluvista tarkasti eikd viranomaistoimivallan kayton rajoista lainkaan.

Aineellisesti uusien keinojen sisaltamat yksityisen kustannusvastuuta koskevat sadnnokset, yh-
dessa lain muiden s&&nnosten kanssa, ndyttavat johtavan mahdollisuuteen asettaa keskenaan
eritasoisia toiminta- tai kustannusvastuita osin samankaltaisissa tilanteissa. Kun kunnilla on
melko vapaa harkintavalta sen suhteen, kayttadko se naita keinoja, milloin se niitd kayttaa ja
mité niista se kayttaa, on mahdollista, ettd keinoja ei kéyteté aivan tasapuolisesti tai ennakoita-
vasti.

Kustannusvastuusaénndsten yhteinen tavoite on turvata kaavojen toteutumista ja maanomista-
jan osallistumista alueen kunnalle aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Saanndsten sovelta-
misalan osittaista paallekkaisyytta ja laajaa harkintavaltaa on arvioitava Kriittisesti muun mu-
assa perustuslain 2 &:n 3 momentin lainalaisuusperiaatteen, 6 §:ssd turvatun yhdenvertaisuuden
seké 15 8:ss& turvatun omaisuudensuojan vuoksi.

Osa mainituista keinoista, erityisesti 112 8:ssé sadnnelty kehittdmisaluemenettely, ei ole nyky-
muodossaan osoittautunut toimivaksi keinoksi tavoitteeseensa nahden. Talléin on harkittava,
ovatko siiné saadetyt perusoikeusrajoitukset enad valttamattomia perustuslain tarkoittamalla ta-
valla (ks. PeVL 20/2020 ja PeVL 14/2020 vp). Toisaalta, harvoinkin kaytetyt sadnnot voivat
olla tarpeellisia julkisen ja yksityisen valisten suhteiden jérjestamiseksi ja sen osoittamiseksi,
miten eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet erilaisissa tilanteissa jarjestyvat. Ne voivat olla
véahan kaytettyja mutta tarpeellisia perdlautoja. Esimerkiksi maapoliittinen lunastusoikeus ja ke-
hittdmiskorvaussaantely nayttavat muodostuneen luonteeltaan osin vastuu- ja oikeussuhteiden
perusteita jarjestaviksi saannoksiksi niiden vahaisesta soveltamisesta huolimatta. Lain 12 a lu-
vun esitdidenkin mukaan uuden saantelyn tavoitteena on ollut kaavoituksen ja kaavojen toteut-
tamisen aiheuttamien kustannuksien ja hyétyjen oikeudenmukainen suhteuttaminen eri osapuol-
ten kesken (HE 167/2002, esityksen tavoitteet, s. 15/11). Historiallisesti téllaisten vastuusuhtei-
den jarjestaminen on ollut keskeinen tavoite koko kaavalainsaadannon synnylle (ks. Uggla ja
Tammio, 1933, s. 13-15).
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Edelld mainitut uudet sd&nnokset perustuvat julkisen vallan kayttoon. Sdannoksissa puututaan
hakemukseen perustumattoman toiminta- ja kustannusvelvollisuuden kautta perustuslain 15
8:ss8 sdadettyyn omaisuudensuojaan ja mahdollisesti PL 18 §:ssé turvattuun elinkeinovapau-
teen tai muihin yksityisten perusoikeuksiin. (Ks. PeVL 26/2020 s. 2-3, PeVL 56/2010 vp, s.
3/11, PeVVL 28/2000 vp, s. 2/11). Vaatimuksena tallaisessa saantelyssa on, ettd kuuluminen jonkin
velvoitteen piiriin kdy laista riittavasti ilmi (PeVL 15/2007 vp, s. 4/11 ja 5/1-11, PeVL 31/1998
vp, s. 5/11). Sééntelyn on taytettavé, valttaméattomyyden ja yhdenvertaisuuden lisaksi, muutkin
perusoikeuksiin puuttuvan sééntelyn edellytykset, kuten oikeasuhtaisuuden ja perusoikeuksien
toteuttamiseen liittyvat hyvaksyttavyyden vaatimukset. Lisaksi vaatimuksena on, ettd toimival-
lan perustava saannos ei ole liian avoin (ks. esim. PeVVL1/2004 vp). Saantelyssé on otettava
huomioon myds perustuslain 124 §:ssd asetetut vaatimukset julkisen hallintotehtavan siirtdmi-
sestd yksityiselle. Tall6in on arvioitava tehtavan siirtdmisen tarkoituksenmukaisuutta seka vai-
kutusta perusoikeuksiin ja hyvan hallinnon toteutumiseen (ks. esim. PeVL 3/2009 vp, s. 4/11).

Perustuslakivaliokunta ei maankayttd- ja rakennuslakia saddettdessa ottanut erityisesti kantaa
toteutusvastuiden siirtoa koskeviin saanndksiin julkisen hallintotehtavan siirron tai lainalaisuu-
den kannalta. Lain 75 §:n sddnndsté oli perustuslakivaliokunnan mukaan tarpeen taydentaa si-
ten, ettd yleisen alueen toteuttamisvastuu oli mahdollista vain, jos laissa sdédettiin vastapainoksi
omistajan kaavasta saama hyoty (PeVL 38/1998, s. 4/11). Lakiesityksen 84 tai 91 8:n sdannoksia
ei lausunnossa kasitelty lainkaan, lain 112 §:std valiokunta nosti esille suhteen hallitusmuodon
5 §:44dn ja tarpeen tdsmentaa pykalassa ehdotettua kehittamismaksua siten, etta siita ei tulisi
kunnallinen veronluonteinen maksu (PeVL 38/1998 vp, s. 8/1).

Toteuttamisvastuun siirtoa koskevat lainkohdat tai kehittdmisalueséantely eivét ennakolta arvi-
oiden tayta nykymuotoisina perustuslain 2 8:n 3 momentissa saddettyja lainalaisuuden edelly-
tyksié eivatkd myodsk&an perustuslain 124 8:n mukaisia vaatimuksia siitd, miten julkisia hallin-
totehtdvia voidaan siirtda yksityiselle. Liséksi sadannoksia on tarkasteltava kriittisesti eri perus-
oikeuksien toteutumisen kannalta. Uudistuksessa on arvioitu vélttdmattomaksi kehittdd séan-
nodsten siséltod, jotta ne tayttéisivat perustuslain vaatimukset.

Lain 12 a luvun sééntely kehittdmiskorvauksesta ja maankayttosopimuksista on myods osoittau-
tunut osin sadntelytekniikaltaan avoimeksi ja tulkinnanvaraiseksi. Tulkintaongelmat ovat kos-
keneet luvussa sdadettyjen kustannusvastuun perusteiden soveltamista sopimustoiminnassa ja
mm. sitd, onko sopimuskorvauskin luonteeltaan asiallisesti julkisoikeudellinen maksu. Lisaksi
on noussut esille kysymys siitd, ovatko luvun sdéédnnokset nykyisen perustuslakivaliokunnan lau-
suntokaytdnnon valossa riittavat varmistamaan, ettd maksu on valtiosaantdoikeudelliselta luon-
teeltaan maksu, ei vero (ks. mm. PeVL 56/2010). Maankéayttdsopimusmaksuja pidetdan oikeu-
dellisessa ratkaisutoiminnassa korkeimmassa oikeudessa yksityisoikeudellisina suorituksina,
joiden peruste voi laillisesti olla muun muassa yksinomaan arvonnousuun sidottu (KKO 2016:8,
perusteluiden kohdat 1, 17, 19, 26, 31-34). Sen sijaan korkeimmassa hallinto-oikeudessa sopi-
musmaksuja pidetaan julkisoikeudellisina suorituksina tai ainakin perusteiltaan julkisoikeudel-
lisina (ks. KHO 2016:89 ja KHO 2004:87). Sopimusmaksuja ndytetadan kéasiteltadvan myos kun-
nan kirjanpidossa viranomaistoiminnan aiheuttamina julkisoikeudellisina maksuina (ks. Kirjan-
pitolautakunnan kuntajaoston lausunnot 94/20.4.2010, 70/25.10.2005, 67/22.2.2005). Arvonli-
sdverotuksessakin sopimusmaksut tulkitaan julkisoikeudellisiksi maksuiksi (ks. keskusverolau-
takunnan ennakkoratkaisu 57/2004, 15.9.2004). Vaihtelevat tulkinnat luovat oikeudellista epa-
varmuutta ja mahdollisuuden epayhdenvertaiselle laintulkinnalle. Saéantelyé olisi pyrittava talta
osin selkeyttdmaén.

Perustuslakivaliokunta on k&sitellyt monissa lausunnoissaan lailla sdadettdvien maksujen mah-
dollista luonnetta valtiosaantooikeudellisena verona. Lain 12 a luvun sadnndsten kehittdmisessé
onkin otettava huomioon perustuslain maksuja ja veroja koskevat sd&dnnokset (81, 121 8) seké
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perustuslakivaliokunnan néita koskeva relevantti lausuntokéytanto (esim. PeVL 79/2018 vp,
PeVL 31/2018 vp, PeVL 21/2018 vp, PeVL 11/2014 vp, PeVL 31/2012 vp, PeVL 48/2010 vp,
PeVL 31/2010 vp, PeVL 7/2007 vp, PeVL 47/2005 vp, PeVL 36/2005 vp, PeVL 12/2005 vp,
PeVL 46/2004 vp, PeVL 66/2002 vp). Lisaksi on otettava huomioon vapaaehtoisuuden kysy-
mys, kun sopimuksesta kieltdytyminen voi johtaa maksun madraamiseen pakkotoimisesti. Pe-
rustuslakivaliokunta on lausunut sopimukseen ja suostumukseen perustuvasta julkisen vallan
kaytostad useassa lausunnossaan maankaytto- ja rakennuslain séatamisen jalkeen. Naiden lau-
suntojen merkitys suhteessa maankayttosopimuksen sééntelyyn on arvioitava (ks. mm. PeVL
60/2018 vp, PeVL 58/2018 vp, PeVL 1/2018 vp, PeVL 5/2017 vp, PeVL 6/2006 vp, PeVL
47/2005 vp, PeVL 30/2005 vp, PeVL 1/2005, PeVL 1/2004 vp, PeVL 53/2002 vp, PeVL
11/2002 vp). Lain 12 a luvun saédnndksia kustannusvastuusta ja sopimisesta on tarpeen arvioida
muutoinkin, jotta varmistetaan sadnnosten asianmukaisuus lainalaisuusperiaatteen kannalta. Li-
séksi on tarpeen varmistaa, ettd sddnnokset ovat yksityisen oikeuksia ja velvollisuuksia ja pe-
rusoikeuksia koskevina sadnnoksind riittavan tdsmalliset ja ettd ne tayttavat perusoikeusrajoi-
tuksia koskevat saantelyedellytykset.

Muut kehittamistarpeet

Kuntien maapoliittiseen tehtdvaén kohdistuu yhteiskunnassa monenlaisia odotuksia ja kasityk-
sid maapolitiikan harjoittamisen toimivuudesta ja tarkoituksesta.

Saannosten kehittamisessa olisi otettava huomioon riittavasti eri toimijoiden tarpeet ja yhteis-
kunnallinen keskustelu politiikan tavoitteista ja keinoista seké niiden hyvaksyttavyydesta eten-
kin silta osin, kun sééntely koskee perusoikeuksia. Samalla on huomattava, etté lailla ei ole
mahdollista ratkaista kaikkia yhdyskuntakehityksen investointitarpeisiin ja talouteen liittyvia
ongelmia. Jo lahtokohtaisesti tehottomaksi arvioitujen keinojen sdatdminen ei ole perusoikeus-
kontekstissa hyvéksyttavaa.

Lakiuudistuksessa on tarpeen varmistaa, etté julkisen vallan kaytt6on oikeuttavien maapolitii-
kan s&d&nndsten kayttdalasta on saddetty tdsmallisesti ja ettd sddnnot ovat kirjoitustavaltaan riit-
tavan tarkkarajaisia ja yksityiskohtaisia. Liséksi on tarpeen varmistaa maapolitiikan séadnndsten
keskindinen johdonmukaisuus ja sdantelyn perustuslainmukaisuus yleisemminkin.

Maapolitiikan alan julkisen tiedon avoimuutta ja saatavuutta seka ihmisten osallistumisoikeuk-
sia on tarpeen parantaa. Tiedon julkisuus ja paatoksenteon avoimuus ovat keskeisia oikeusval-
tion periaatteita, jotka ovat edellytyksena kansalaisyhteiskunnan toiminnalle, viranomaistoi-
minnan valvottavuudelle ja pidemmalla aikavalilla syntyvalle luottamukselle julkisen vallan
toimintaan.

Yleisesti on tarkeada, ettd kaikissa politiikkatoimissa, myds maapolitiikassa, edistetdan pitkan
aikavélin tavoitteita hiilineutraalista yhteiskunnasta. Valmistelun aikana tuli ilmi joitain ajatuk-
sia siité, ettd maapolitiikalla voisi olla rooli ilmastonmuutoksen torjunnassa. Silt4 osin kuin yh-
teyksié tunnistetaan, olisi varmistettava, ettd maapolitiikan tavoitteet ja toimeenpano osaltaan
edistavat ilmastonmuutoksen torjunnan ja sopeutumisen tavoitteita.

2.5.5 Lunastaminen

Saannokset

Lunastusperusteet
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Maankaytto- ja rakennuslain lunastusperusteet voidaan jakaa tavoitteidensa mukaisesti kahteen
ryhméén. Ensinndkin laissa ovat kuntien maapoliittiset lunastusperusteet, joiden perusteella
kunnalla on oikeus lunastaa maata laaja-alaisemmin yhdyskuntarakentamiseen. Talla perus-
teella kunta voi lunastaa myds yksityiseen rakentamistoimintaan tarkoitettuja maa-alueita. Toi-
saalta laissa on saadetty yleisiin tarpeisiin kaavoissa osoitettujen alueiden lunastusperusteista.
Jalkimmaiset koskevat alueita, joiden toteuttaminen on julkisyhteisdjen tehtévé ja jotka julkis-
yhteison, yleensa kunnan, on saatava omistukseensa ennen kuin se voi lahted niitd toteuttamaan.
Nama jalkimmaiset, luonteeltaan kaavan toimeenpanoa tarkoittavat lunastukset, voidaan ase-
makaava-alueella panna toimeen lunastustoimituksin ilman lunastuslupaa (96 §). Samoin ilman
lunastuslupaa voidaan toteuttaa eradt asemakaavan yleisten alueiden toteuttamista tarkoittavat
omistus- ja hallintaoikeuden siirrot (92 - 95 §). Suoraan lunastustoimituksin toimeenpantavissa
ovat my0s rakentamiskehotuksen toteuttamisen tehosteena oleva kunnan lunastusoikeus (97 §)
ja kolmansien oikeuksien lakkauttamista koskevat lunastusoikeudet (98 §). Muu lunastaminen
(99 ja 100 8) edellyttdd lunastusluvan saamista ymparistoministeriolta.

Maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvissa lunastuksissa hakijana voi olla vain julkisyhteiso,
poikkeuksena lain 98 §, jossa lunastajana voi olla tontinomistaja. Yleisimmin lunastajana on
kunta, kun se toteuttaa asemakaavojen toteuttajan tehtdvéénsa (toteuttaa asemakaavassa ylei-
seen kayttdon varatut kadut ja muut yleiset alueet).

Maankayttd- ja rakennuslakiin perustuvassa lunastamisessa itse lunastusperusteesta saddetdéan
mainitussa laissa, mutta lunastamisen toimeenpanosta lunastuslaissa. Menettelyn vaiheista lu-
nastuslupavaihe, kun lupaa haetaan ymparistoministeriolta, on hallintomenettelyd, jonka muu-
toksenhakuun sovelletaan hallinnollista muutoksenhakutietd. Kun lunastuksen kasittely jatkuu
luvan lainvoimaistumisen jélkeen lunastustoimituksessa, sovelletaan puolestaan lunastuslain
toimitusta koskevia menettelysaannoksia eika muutoksenhakukaan ole end hallinnollista, vaan
siviilioikeudellista. Lunastustoimituksessa arvioidaan ja maarataan lunastuskorvaukset ja huo-
lehditaan omistusoikeuden siirtymisesta ja muista tarpeellisista oikeuksien jarjestelyista lunas-
tuslaissa saddetyn mukaisesti.

Rakentamiskehotus

Maankaytto- ja rakennuslain 97 §:n mukainen lunastusperuste on funktioltaan osin poikkeava
muista lunastusperusteista, silla se toimii uhkana rakentamiskehotuksen noudattamiselle. Pyké-
lassa saadetadn kunnan oikeudesta maaratéa kehotuksin kiinteistbnomistaja rakentamaan asema-
kaavan mukaisesti ja oikeudesta lunastaa tontti kunnan omistukseen, jos kehotusta ei noudateta.
Kehotuksen tiedoksiannosta ja kunnan velvollisuudesta pitdd kehotuksista luetteloa sédadetdan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 100 ja 101 8:ss&. Valituslajina rakentamiskehotuksissa on
lain 190 8§:n mukaan hallintovalitus.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelméa

Kunta saa ensimmadisen asemakaavan mukaiset katualueet osittain korvauksetta haltuunsa ja
omistukseensa yksityisiltd maanomistajilta maankaytto- ja rakennuslain 94 - 95 ja 104 8:n pe-
rusteella. Lain 104 8:ssd on korvauksen maaraa tarkoittava vakiosaantd, jonka mukaan kunta on
velvollinen suorittamaan maanomistajalle korvausta siltd osin kuin luovutettavan alueen pinta-
ala ylittad 20 prosenttia hanen kysymyksessa olevalla asemakaava-alueella omistamastaan
maasta tai on suurempi sitd rakennusoikeuden maardd, jonka saa rakentaa hénelle jaavélle
maalle talla asemakaava-alueella. Rakennuskaavateiden alueilla sovelletaan kumotun rakennus-
lain (RakL, 370/1958) vastaavaa sdédnnostd. Sen mukaan omistaja saa korvauksen silt4 osalta,
kuin luovutettava rakennuskaavatie on enemman kuin kymmenesosa hdnen kaava-alueella
omistamastaan maaratynlaisesta maasta (MRL 218 §, RakL 104 8).
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Poikkeuslaki

Katujen ilmaisluovutusjérjestelma perustuu lakiin alueiden luovuttamisesta asemakaavan to-
teuttamista varten, 16.8.1958/369, jaljempana poikkeuslaki. Poikkeuslain 1 - 2 §:n mukaan lailla
voidaan saatéa velvollisuudesta luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie, joka sisaltyy
asemakaava-alueeseen, ja myos siten luovuttaa laissa maarattavin rajoituksin asemakaavassa
osoitettu katualue ja rakennuskaavan liikennevaylaksi osoitettu alue.

Kéaytanto
Lunastaminen

Maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvia lunastuslupia haetaan ymparistoministeriosta har-
voin, keskimaarin lain voimassaoloaikana vuodesta 1990 lukien noin neljé kertaa vuodessa. L&-
hes poikkeuksetta hakijana on kunta, joka hakee lupaa lain 99 §:n 1 ja 3 momentin perusteella.
Lain 99 §:n 2 momenttia on kaytetty kerran lunastusluvan myéntamisen perusteena. Lain 100
8:44 ei ole kaytetty lunastusluvan myontdmiseen kertaakaan.

Asiallisesti ymparistoministeriossé on ratkaistu vuoden 2019 lokakuun loppuun mennessa 55
maankaytto- ja rakennuslain mukaista lunastuslupa-asiaa. Néisté viidessa hakemus hylattiin ja
50:ssé& lupa myoénnettiin kokonaan tai osittain hakemuksen mukaisena. Myonnetyissd luvissa
lunastusperusteena oli 25 kertaa 99 &:n 1 momentti, 22 kertaa 99 §:n 3 momentti ja 2 kertaa
molemmat lainkohdat sek& kerran 99 §:n 2 momentti.

Suurin osa haetuista lunastusluvista on myonnetty hakemuksen mukaisina ja suurin osa muu-
toksenhakuun paétyneistéd lupapaétoksistd on pysynyt korkeimmassa hallinto-oikeudessa. Ha-
kemusten késittely ympéristoministeridssa on kestanyt keskimaéarin reilun vuoden. Valituspro-
sentti on ollut lupa-asioissa suuri, silla noin puolet annetuista luvista on edennyt korkeimpaan
hallinto-oikeuteen asti. (Ymparistoministerion tekemat maankaytto- ja rakennuslain mukaiset
lunastuslupapaatokset, verkkosivu YM 28.2.2020, ja kysymyksia ja vastauksia lunastusasioissa,
verkkosivu YM 28.2.2020).

Maanmittauslaitos kasittelee maankaytto- ja rakennuslain mukaisia lunastustoimitusasioita noin
100 kappaletta vuodessa. Maanmittauslaitokselta saadun arvion mukaan suurin osa asioista on
kunnan hakemia maankéaytto- ja rakennuslain 96 §:n mukaisia yleisen alueen tai yleisen raken-
nuksen tontin lunastuksia ilman lunastuslupaa.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset lunastustoimitukset, lukumaard, Maanmittauslaitos:

2019 2018 2017 2016

106 90 105 119

Ympdristoministerio selvitti katujen ilmaisluovutuksen kaytantéja kunnissa (YM 2020:9) ja
Suomen Kuntaliitto teki kyselyn 20 kunnalle maapoliittisten keinojen kaytosta kunnissa viime
vuosina. Kyselyn 20 vastaajakunnassa oli katujen ilmaisluovutusta kaytetty vuosittain keskiar-
voisesti seitseman kertaa, katualueiden lunastamista viisi kertaa ja tontinosan lunastamista
(KML 62 a 8) yhden kerran kuntaa kohden laskettuna. Maankéytto- ja rakennuslain 92 — 95 §:n
mukaisten péaatosten tai toimenpiteiden lukumaarista ei ole saatavilla patostilastoja.
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Ymparistoministeridssa vuoden 2019 loppuun mennessé ratkaistuista maankaytto- ja rakennus-
lain mukaisista lunastuslupa-asioista 22, eli 40 prosenttia kaikista ratkaistuista asioista, eteni
korkeimpaan hallinto-oikeuteen ratkaisuvaiheeseen asti. Tuomioistuin pysytti ministerién rat-
kaisut yhtéd lukuun ottamatta. Kumottu péatdés (KHO 2005:12) koski vesialueen lunastamista
tapauksessa, jossa hakija ei ollut mm. selvittanyt riittavasti, kohdistuivatko hakemuksessa tar-
koitetut toimenpiteet koko lunastettavaksi pyydetylle vesialueelle tai oliko alueen lunastaminen
tai kayttdoikeuden perustaminen mahdollista vesilain lupamenettelyn kautta.

Maankaytto- ja rakennuslain 99 8:84 koskevasta oikeuskaytdnnosté ilmenee melko avoimeen
muotoon kirjoitettujen lunastamisen edellytysten tarkempi soveltaminen kaytannossa. Kun lu-
nastaminen perustuu lain 99 8:n 3 momenttiin, tutkitaan soveltamisalakysymyksend alueen
yleiskaavassa osoitetun kéyttotarkoituksen edellytyksen tayttyminen. Muuten lunastamisen pe-
rusteista paatettdessa merkitystd annetaan molempien, 99 8:n 1 ja 3 momentin, soveltamisessa
tyypillisesti alueen sen hetkiselle maankaytolle, alueen kaavoitustilanteelle ja kunnan maanhan-
kinnalle alueen laheisyydessé. Perusteluissa nostetaan esille, tapauksen mukaan, maankaytén
suunnittelutilanne alueella, alueen liittyminen olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen, —ver-
kostoihin ja olemassa oleviin asemakaava-alueisiin, kunnan maanomistus alueella, kunnan ra-
kennus- ja raakamaatilanne, tonttien kysyntd, rakentamispaine ja tonttitarjonta alueella ja kun-
nassa laajemminkin sek& kunnan asuntotuotantositoumukset. Liséksi harkinnassa arvioidaan,
miksi alueen maankayton toteuttaminen edellyttaa tai ei edellyt tietyn alueen tai sen osan omis-
tusoikeuden siirtymista kunnalle. Lunastamisen laajentamista tai tarkempaa rajaamista koskevat
vaatimukset on jatetty toisinaan lunastustoimituksen ratkaistavaksi. (Ks. KHO 2019:143, KHO
2009:92, KHO 2007:84, KHO 2006:84.)

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa lunastuslupa-asiassa on sovellettava lunastuslain 4 8:n
1 momentin toisesta virkkeestd ilmenevaa yleista lunastusoikeudellista periaatetta. Lunastusta
ei sen mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa
jollain muulla tavalla taikka jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siita yleiselle edulle saatava hy6ty. Luvan myontava viranomainen tutkii, onko alueen os-
tamisesta neuvoteltu etuk&teen, neuvotteluiden kdyminen on tulkintakdytanndssa ollut luvan
myontdmaisen edellytyksend. Lunastuslupa on kuitenkin voitu myontaa selvittdméattd muiden
maapoliittisten keinojen kdyttod, kuten maankéyttdsopimuksen tekemisen mahdollisuutta, ke-
hittamiskorvausta tai kehittamisaluemenettelyda (KHO 2009:92 ja KHO 2006:84, KHO
9.11.2006 t. 2960). Naita ei siten pideta oikeuskaytannén mukaan sellaisina lunastuslain 4 §:ssé
tarkoitettuina muina lunastuksen tarkoituksen toteuttavina tapoina, jotka estaisivat luvan myén-
tdmisen.

Jotta kaupunki on voinut lunastaa maankaytto- ja rakennuslain 96 §:n perusteella valtion omis-
taman tontin, on edellytyksena ollut, ettd alue on selvasti asemakaavassa tarkoitettu kaupungin
tarpeisiin (KKO 2016:7). Lain 96 §:n mukaisen hakemuksen tekeminen maanmittaustoimistolle
koskee vain lunastusasian valmistelua, eika siita siten saa kuntalain 91 §:n mukaan tehdé oikai-
suvaatimusta (KHO 2014:77).

Rakentamiskehotus
Rakentamiskehotusten kéaytosta ei kerata kansallisesti tilastotietoa. Vuoden 2019 Kuntaliiton
kyselysta ilmeni, ettd kyselyyn vastanneet kunnat eivét olleet kdyttaneet rakentamiskehotusta

kertaakaan viime vuosina. Nahtavasti kuitenkin muutama kunta Suomessa kayttaa kehotusta
aktiivisesti maapolitiikan keinonaan.
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Oikeuskaytannossa kaupunginhallituksen paatésta hakea maanmittaustoimistolta lunastustoi-
mitusta maankaytto- ja rakennuslain 97 8:n perusteella on pidetty vain valmistelua koskevana
paatdksena eika se siten ole ollut valituskelpoinen paéatdés (KHO 2004:74).

IImaisluovutus

Maankaytto- ja rakennuslain katujen ilmaisluovutusjarjestelmé on kunnissa aktiivisessa kay-
tdssa siltd osin kuin kunnissa tehd&an edelleen ensimmaisia asemakaavoja yksityisen maalle ja
toteutetaan niitd ja aiemmin hyvaksyttyja ensimmaéisia asemakaavoja. Sen sijaan lain 105 §:n
mukaisia katualueen korvauksia (niin sanottu kateuskorvaus) ei kunnissa nahtavasti juuri perita.
Tarkempaa tietoa ilmaisluovutuksen kaytosta ja kaytdnnoista on selvitetty lainvalmistelua var-
ten tilatussa selvityksessa ( YM 2020:9).

lImaisluovutusjarjestelman yksi ominaisuuspiirre oli rakennuslain aikana, ja on edelleen maan-
kaytto- ja rakennuslain aikana, katualueen omistusoikeuden pakkolunastuksen vaiheittaisuus.
Alueen katualueeksi nimedmisen, alueen haltuun saamisen, alueen omistusoikeuden (ilman hal-
lintaoikeutta) siirtymisen sekd maapohjan ja ainesosien korvaamisen menettelyt on hajautettu
ja naiden vaiheiden vélilla voi menn& useampi vuosi tai vuosikymmen. Eri vaiheissa asioista
voidaan monesti vaihtoehtoisesti joko sopia tai kdyttad viranomaismenettelyitd. Vaiheiden jar-
jestys eri kunnissa voi vaihdella. (Ks. tarkemmin YM 2020:9, s. 14.)

Rakennuslain aikana kaavoitettuja ja haltuunotettuja, mutta korvaamatta ja lohkomatta jaaneita
rakennuskaavatiealueita, on edelleen huomattava méara. Alueiden toteutuneisuuden astetta ja
lukuja kartoitettiin lainvalmistelun aikana kunnille suunnatulla katukyselylla. Keskimaéarin vas-
taajakunnissa oli haltuunottamattomia ensimmaéisten asemakaavojen mukaisia katualueita kun-
taa kohden noin 8 hehtaaria, mediaanin ollessa noin 2 hehtaaria. Haltuunotettuja, mutta lohko-
matta jadneitd alueita oli kuntaa kohden keskiarvoisesti hieman alle 8 hehtaaria, mediaanin ol-
lessa noin 1 hehtaari. Haltuunotetuista katualueista noin puolessa oli jo kasitelty korvausasiakin,
puolessa korvaukset olivat edelleen maksamatta. Yli 70 prosenttia vaiheisiin jaaneista menette-
lyistd oli perdisin ajalta ennen maankdytto- ja rakennuslain sadtdmistd, yli 20 vuoden takaa.
(YM 2020:9, s. 96 100, 104).

Nykytilan arviointi
Lunastaminen

Osa laissa saadetyistd lunastusperusteista (MRL 99 §:n 2 momentti, 100 §) on jaanyt kaytta-
matta tai vahalle kaytolle. Naiden lunastusperusteiden olemassaoloa ja vélttaméattomyytta olisi
arvioitava lakia uudistettaessa perusoikeuksien rajoitusta koskevien periaatteiden mukaisesti.
Erityisesti maakuntakaavan toteuttamista tarkoittavan lunastusperusteen (99 § 2 momentti) tar-
peellisuutta ei valmistelussa tunnistettu ja asemakaavan toteuttamista koskeva lunastuslupape-
ruste (100 8) néhtiin melko avoimeksi ja jasentymattéméksi perusoikeuksien rajoituksia koske-
van tarkkarajaisuuden vaatimuksen nakokulmasta.

Lunastuslupien soveltamiskaytdnndssa ja runsaissa muutoksenhauissa on nahtavissé asianosais-
ten tyytymattomyytta paatoksiin. Asianosaisten oikeusturvaodotukset maankéayton alalla eivat
taysin toteudu. Lakia uudistettaessa olisi mahdollisuuksien mukaan pyrittava lisédmaan saante-
lyyn elementtejd, jotka edistdisivat valttdmattdmien perusoikeusrajoitusten toimeenpanon hy-
vaksyttavyyttd yhteiskunnassa. Laintulkinnan ennakoitavuuden lisdédminen tdsmentamalla lu-
nastusperusteita voi olla yksi tallainen elementti.
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Valmistelun aikana on nostettu esille menettelyllisen oikeusturvan riittdvyys. Kyse on ollut
etenkin kuulemismenettelyiden ja muutoksenhaun tehokkuudesta ja siitd, onko omistaja saanut
oikeasti ajoissa tietoa lunastusperusteen syntymisesta ja pystynyt osallistumaan paatoksente-
koon. Tiedoksiantomenettelyita olisi tarvittaessa tehostettava perustuslain 21 8:ssa saadetyn oi-
keusturvan edistamiseksi, sill& perustuslaissa turvattu oikeus tulla kuulluksi ja muutoksenhaku-
oikeus voivat toteutua vain, jos asianosainen saa oikea-aikaisesti tiedon kuulemisen tai muutok-
senhaun vireillaolosta. Julkinen kuuluttaminen ilmoitustaululla ja viranomaisen verkkosivuilla
ei ole kdytannossa tehokas tiedottamisen muoto, jos henkil6 ei osaa odottaa tiedoksiantoa, kuten
viranomaisaloitteisissa asioissa on tavanomaista.

Ympéristoasioissa on séadetty melko usein julkisen kuuluttamisen lisaksi henkildkohtaisista
taydentévistd ilmoituksista, kun se on tarpeen asianosaisen oikeuksiin puuttumisen erityisen
merkittavyyden vuoksi. Kaavaratkaisuilla voi olla erityinen oikeuksiin puuttuva merkitys sel-
laiselle maanomistajalle, jonka kiinteiston k&ytto4 ratkaisulla rajoitetaan ja jonka kiinteistolle
kohdistuu kaavan hyvéksymisen oikeusvaikutuksena lunastusperuste ja sitd turvaava kaytonra-
joitus. Paatoksen voidaan katsoa koskevan nditd asianosaisia vélittomasti siten, ettd he ovat
asian varsinaisia asianosaisia PL 21 §:n tarkoittamalla tavalla, vaikka eivét ole, asian viran-
omaisaloitteisen luonteen vuoksi, menettelyoikeudellisesti hakijan tai vireillepanijan roolissa.
Lakiuudistuksessa olisi harkittava tallaisissa tapauksissa menettelyllisen oikeusturvan paranta-
mista perustuslain 21 §:ssa sdadetyn oikeusturvan edistamiseksi.

Lunastuslupa-asia on hallintoasian kasittelyd, jolloin lunastuksen kohteeksi joutuvalla ei
yleensa ole oikeutta saada mahdollisesta asiamiehen palkkiosta kohtuullista korvausta, vaan
kulu jaa lunastuksen kohteen kannettavaksi. Valmistelun aikana on esitetty olevan kohtuullista,
ettd asiamiespalkkioon liittyva kulu katettaisiin lunastajan toimesta, kun kuluriski sen jalkeen
tapahtuvan lunastustoimituksenkin aikana on lunastajalla. Asia on ndhty tarkeaksi maapoliitti-
sen lunastusperusteen avoimuuden ja lunastusasian perusoikeuksiin syvalle puuttuvan luonteen
VUOKSsi.

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotuksin voidaan asettaa lunastusuhkainen, hakemukseen perustumaton toimin-
tavelvollisuus yksityiselle. Tatd koskevan saanndston ajantasaisuus on arvioitava menettelyn
sujuvuuden ja sd&nndsten selkeyden liséksi perusoikeuksien toteutumisen kannalta.

Rakentamisen toteutuminen laissa sdadetyssa kolmen vuoden méérdajassa rakentamiskehtouk-
sen antamisesta (MRL 97 § 3 momentti) voi olla hankalaa. Mahdolliset kehotuksen antamisen
jalkeen valttamattomat, rakentamista edeltavat viranomaismenettelyt, kuten tonttijako ja kiin-
teistbnmuodostus, vievat oman aikansa. Rakennusluvan pitkittynyt kasittelyaikakin voi viivas-
tyttdd aloittamista. Muutoksenhaku edella mainittuihin viranomaispédatoksiin voi pitkittad ra-
kennushanketta vuosilla. Saantelyssa olisikin otettava riittdvasti huomioon viranomaismenette-
lyiden mahdolliset aikaviiveet ja niistd aiheutuva riski ja mahdottomuus rakentaa asetetun méaa-
raajan sisalla.

Rakentamiskehotusta ei voida antaa, jos tontille ei saa rakentaa pykélassa (MRL 97 § 2 mo-
mentti) lueteltujen rakennuskieltojen vuoksi. Pykaldssa ei ole mainittu kaikkia maankaytto- ja
rakennuslaissa saddettyja rakennuskiellon toimivaltapykalid. Kuitenkin myds muista kuin lue-
telluista pykalista johtuvat rakennuskiellot tai vastaavan vaikutuksen omaavat sadnnét voivat
tosiasiallisesti estdd rakentamisen. S&antelyssa olisikin varmistettava, ettd pykalassa on lueteltu
kaikki relevantit lain sdannokset, joiden nojalla alue voi olla tosiasiallisessa rakennuskiellossa
kehotuksen noudattamisen estavéll4 tavalla.
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Rakentamiskehotuksen antaminen voi tarkoittaa tontilla jo asuvalle henkil6lle asunnon menet-
tdmista tai muuta henkilokohtaisten perusoikeuksien huomattavaa kaventumista. On huolehdit-
tava, ettd kehotusta annettaessa noudatetaan suhteellisuusperiaatetta.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelméa

Katujen ilmaisluovutusjarjestelmé on perustuslain omaisuudensuojasadnnoksen vastainen. Ka-
tualueen ilmaisluovutuksesta sadtdminen on edellyttdnyt aikanaan valtiopéivéjérjestyksen 67
8:n nojalla sdadettyd valtuuslakia. llmaisluovutus tarkoittaa katualueen omistus- ja hallintaoi-
keuden siirtymista kunnalle osittain tai kokonaan korvauksetta. lImaisluovutusiariestelmasta
olisi tarpeen luopua maanké&vtto- ia rakennuslain kokonaisuudistuksessa., sill& perusoikeuksista
poikkeamista vanhan valtuuslain luoman aukon perusteella ei pidetd enad lahtokohtaisesti hy-
vaksvttavand. Lakien kokonaisuudistuksessa on arvioitava poikkeuslakien kumoamisen tarve.
(Ks. PeVL 22/2020 vp, s. 7.)

Perustuslakiuudistuksen myota on omaksuttu poikkeuslakien vélttamisen periaate. On valtet-
tava perustuslaista poikkeavien. uusien puhtaasti kansallisten lakien saatamista. Poikkeuslaki-
menettelyyn tulee turvautua vain erityisen poikkeuksellisissa tapauksissa ja pakottavasta syysta
(PeVL 1a/1998 vp s. 2/1l ia PeVL 26/2004 vp s. 5/11). Mahdolliset ristiriidat perustuslain ia
lakiehdotuksen vélill& tulisi ensisiiaisesti poistaa lakiehdotukseen tehtavin aineellisoikeudelli-
sin muutoksin (ks. PeVL 61/2010 vp).

limaisluovutusjérjestelman uudistamisessa on otettava huomioon Euroopan ihmisoikeustuo-
mioistuimen ratkaisukaytantd. Ihmisoikeustuomioistuin lausui Kreikkaa koskevissa ratkaisuis-
saan kansalliseen lakiin sisaltyvén tiealueiden korvauksetonta luovutusta tarkoittavan lunastus-
sé&annoksen olevan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskevan artiklan vastainen.
Kun yksityisen omaisuutta pakkolunastetaan, taytyy olla olemassa menettely, jolla tehddéan ko-
konaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen maarasta lunastetun omaisuuden
arvoon nahden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunastukseen liittyvista kysymyksista.
Kreikan lain presumptiosaénto (laillisen olettaman s&anto), jonka mukaan tien vierella olevat
kiinteistot saivat etua uuden valtatien rakentamisesta ja jonka mukaan tdman huomioon ottami-
nen alensi korvauksen maaraa lain presumptiosddnnon mukaisesti, oli liian jaykka. (EIT Or-
ganochimika Lipasmata Makedonias 18.1.2005 ja EIT Biozokat 9.10.2003.)

limaisluovutusjarjestelman yksi ominaispiirre on menettelyn vaiheittaisuus ja hajoaminen ajal-
lisesti. Tdma aiheuttaa yhteiskunnassa hallinnollista taakkaa ja ongelmia. Menettelyn eri vai-
heita ei dokumentoida ja kirjata tarkasti viranomaisten yllapitdmiin omistus- ja hallintaoikeuden
perusrekistereihin. Kiinteistorekisteriyksikon tietoja kdytetddn hallinto- ja siviiliprosesseissa
lahtdtietona, jolloin puutteet niissa ovat ongelmallisia. (YM 2020:9, s. 51 - 52, 76.) Kun ndissa
tiedoissa on virheitd tai puutteita, heijastuvat ne eri alojen paatoksentekoon. Virheet pinta-ala-
tiedoissa ovat nousseet esiin erityisesti rakennuskaavateiden osalta, jotka ovat siirtyneet kuntien
omistukseen lain siirtymasaannoksella 20 vuotta sitten (MRL 218 §), mutta joiden pinta-aloja
ei ole poistettu viereisten kiinteistojen rekisteritiedoista. Pinta-alatietoa kaytetaan lahtotietona
esimerkiksi kiinteistoverotuksessa ja vaaran pinta-alan kulkeutuminen konekielisen tiedonsiir-
ron mukana verottajalle voi vaikuttaa kiinteistéveron maaraan sitd kohottavasti. (Ks. YM
2020:9, s. 51-52 ja Leinonen, Veli-Matti, Maapohjan kiinteistdverotus Jyvaskylan kaupungissa,
2015 linkki, s. 25 ja 29, Verohallinnon ohje Kiinteistdjen arvostaminen kiinteistoverotuksessa,
17.9.2020, VH/5389/00.01.00/2020 ). Oikea pinta-alatieto voi olla merkityksellinen seikka
omaisuudensuojan toteutumisen arvioinnissa (ks. PeVL 3/2005 vp, s.2).
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Saadoksin on tarpeen varmistaa, etté kiinteistorekisterin tietojen péivittamiseen panostetaan ja
ettd haltuunotettujen katujen alueet lohkotaan kunnan omistukseen ja ett4d maksamattomat kor-
vaukset suoritetaan. Joillain alueilla olisi tarpeen ajantasaistaa mahdolliset asemakaavojen van-
hentuneet katualueiden rajaukset sitd ennen (ks. YM 2020:9, s. 53). Kaavojen ajantasaisuuden
arvioinnissa ja sen valvonnassa olisi kiinnitettdvd huomiota vanhojen katualueiden rajausten
tarkoituksenmukaisuuteen. Valtionavustuksin tai muin keinoin olisi huolehdittava, ettd kunnilla
ja Maanmittauslaitoksella on riittdvésti varoja vanhentuneiden rekisteritietojen péivittamiseen
ja mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden loppuun saattamiseen.

Katualueiden toteutumisen vaiheiden dokumentointi ja paatdstiedon etsiminen on vaivalloista,
koska tieto syntyy pitkén ajan kuluessa. Asiakirjat, kuten vanhat rakennus- ja asemakaavat, kor-
vaussopimukset, korvaustoimitusten paatokset, haltuunottopéivia kuvaavat asiakirjat ja muut
vastaavat asiakirjat, joissa tarvittavat tiedot ovat, saattavat olla vanhoja ja erillisina asiakirjoina
hankalasti arkistoituina. Maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 8:n mukainen velvollisuus pitaé
maksamattomista korvauksista luetteloa ei ole aina ollut tiedossa ja kaytdssa. (YM 2020:9, s.
42, 43, 44, 46, 81, 106, 124.) Tietojen heikko ja hidas l6ydettavyys puolestaan aiheuttavat hal-
linnollista taakkaa kaikille, joilla olisi tarve tietdd alueen omistaja- tai haltijatiedot ja kadun
toteutumisen ja korvausten tilanne. Jéarjestelmatason hallinnollinen taakka tulee esille niisséa
kayttdoikeus-, maksu-, lunastus- ja korvausprosesseissa, joissa tietoa omistajista, haltijoista ja
vanhoista kaavoista tarvitaan paatéksenteon tueksi.

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

Olisi tarpeen kehitta4 asiakirjojen tiedonhallintaa. Pitkdn aikaa tarvittava tieto olisi metatiedo-
tettava ja séilytettava viranomaisen asianhallinnassa siten, ettd se 10ytyy kustannustehokkaasti
vield pitkan aikaa paatoksenteon jalkeen.

Poikkeuslain kumoaminen

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden perusteena oleva poikkeuslaki, laki alueiden luovuttami-
sesta asemakaavan toteuttamista varten, 16.8.1958/369, sisaltad myos muita kuin kadun ilmais-
luovutusta koskevia sadnnoksid. Poikkeuslain sddnnokset on kaytava lapi siten, ettd voidaan
arvioida koko poikkeuslain kumoamisen mahdollisuus tdmén lakihankkeen yhteydessa. Alla on
esitetty lyhyt katsaus poikkeuslain sddnnoksiin ja arvio siitd, miten poikkeuslaki voitaisiin ku-
mota kokonaisuudessaan tassa uudistuksessa.

Katsaus ja arvio poikkeuslain kumoamisen edellytyksistd maankayttd- ja rakennuslain koko-
naisuudistuksen yhteydessa

Poikkeuslain 1 8:n mukaan lailla voidaan saatda velvollisuudesta luovuttaa kaupungille kor-
vauksetta yleinen tie, joka sisaltyy asemakaava-alueeseen, ja myds siten luovuttaa laissa méaé-
rattavin rajoituksin asemakaavassa osoitettu katualue. Liséksi 1 8:n 2 momentin mukaan, mita
1 momentissa on sdadetty kaupungista, on vastaavasti voimassa kauppalasta ja maalaiskunnan
asemakaava-alueesta.

Poikkeuslain 1 8:ss& tarkoitettu velvollisuus luovuttaa korvauksetta asemakaavassa osoitettu
katualue voidaan kumota esityksessé ehdotettujen muutosten voimaantullessa tarpeettomana.
Katualueiden pakkotoimisissa omistusoikeuden siirroissa ehdotetaan (ks. jaljempand kohta 4.1
Keskeiset ehdotukset) siirryttdvaksi tavanomaiseen lunastusmenettelyyn. Ehdotettua vastaava
jarjestelmé on kaytdsséd muiden yleisten alueiden kohdalla jo voimassa olevan lain mukaan.
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Erikseen on kuitenkin arvioitava vanhojen menettelyiden loppuun saattamisen siirtymasaannok-
set ja mahdollinen tarve sailyttda poikkeuslaki voimassa maaraajan vield lain voimaantulon jal-
keenkin tapausten loppuun hoitamiseen asti, jos se on perustuslain vuoksi tarpeen.

Poikkeuslain 1 8:ssé tarkoitettu velvollisuus luovuttaa kaupungille korvauksetta yleinen tie,
joka sisaltyy asemakaava-alueeseen, voidaan myds kumota tarpeettomana maantielainsdadan-
ndn muutosten vuoksi:

Maankaytto- ja rakennuslain 93 §:n ja sitd vastaavan ehdotetun 163 8:n mukaan asemakaava-
alueeseen sisaltyva tienpitajan omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen asemakaavan tullessa voimaan. Tiealueeseen syntyy samalla tienpitdjalle maantielain 58
8:n 3 momentissa tarkoitettu tieoikeus.

Maantien tiealueet ovat jo aiemmin, maantielain sd&tdmisen yhteydessd, siirtyneet yksityisilta
valtion omistukseen lain 112 §:n siirtymasadnndksen mukaisesti. Omistusoikeuden siirtyminen
lain voimaantuloon liittyvdna vaikutuksena oli asianmukaista, kun alueista oli aikanaan tie-
oikeutta perustettaessa maksettu tdysi korvaus (PeVL 3/2005 vp). Maantielain mukaan perus-
tettavien maanteiden alueet lunastetaan omistusoikeuksin valtiolle (maantielaki 57 §). Kun
maantien tiealueen luovuttaminen kunnalta valtiolle on kahden julkisyhteison oikeussuhteita
jarjesteleva séannds, ei arvioida olevan perustuslaista johtuvaa estettd valtuutuksen kumoami-
selle taltdkaan osin. Poikkeuslain 1 § voidaan edella esitetyilla perusteilla kumota taltékin osin.

Poikkeuslain 2 &:n mukaan lailla voidaan siind maarattavin rajoituksin saataa velvollisuudesta
luovuttaa korvauksetta kaytettavaksi maa, joka rakennuskaavassa on osoitettu liikennevéyléaksi.

Voimassa olevassa maankaytto- ja rakennuslaissa tai nyt ehdotettavassa esityksessa ei ole enda
sdannoksia rakennuskaavoista. Aiemmin voimassa olleen rakennuslain aikana hyvéksytyt ra-
kennuskaavat muuttuivat lain siirtymasaannokselld asemakaavoiksi (MRL 213 §), mutta raken-
nuskaavoissa osoitettuja rakennuskaavateita on edelleen siirtymajarjestelyiden vuoksi olemassa
(MRL 218 8). Namé rakennuskaavojen rakennuskaavatiealueet vastaavat ylla kuvattuja kau-
punkien asemakaava-alueiden katualueita ja niiden ilmaisluovutus perustuu samalla tavalla ta-
han poikkeuslakiin. N&in ollen haltuun otetuista rakennuskaavateistd ei ole tarpeen s&&taa toisin
kuin haltuun otetuista katualueista.

Esityksessa ei ole mukana muitakaan yksityisen maan ilmaisluovutuksen perustavia saannoksia,
joiden vuoksi poikkeuslaki olisi pidettdva voimassa. Omaisuuden korvauksettomaan kéyttéon
oikeuttava maankaytto- ja rakennuslain 92 8:n mukainen kunnan oikeus yksityistien korvauk-
settomaan haltuunottoon esitetddn sekin nyt kumottavaksi. Poikkeuslain 2 § voidaan néilla pe-
rusteilla kumota kokonaisuudessaan.

Poikkeuslain 3 §:n mukaan lailla voidaan saatéa isojaossa, isojaon jarjestelyssa tai uusjaossa
tahi muussa jakolainsaddannon alaan kuuluvassa maanmittaustoimituksessa yhteiseksi erotetun
tiealueen, joka siséltyy tonttiin, omistusoikeuden siirtymisestd tontin muun osan omistajalle yh-
teisen tien osakkailta, joilla on oikeus vaatia korvausta tontinomistajalta.

Saannds voidaan kumota tarpeettomana, silla yhteiseksi erotetut tiealueet on lakkautettu
1.3.1977 lailla tilojen yhteisten teiden ja valtaojien seké niihin verrattavien alueiden lakkaami-
sesta yhteisind alueina, 983/1976 (ks. mainitun lain 1 ja 3 8). Mainittu laki on aikanaan séadetty
valtiopéivajarjestyksen 67 §:ss& maaratylla tavalla ja se on edelleen Finlexin ajantasaisen lain-
s&adannon tietokannan mukaan voimassa. Lakanneet yhteiset alueet siirtyivat joko viereisiin
kiinteistihin tai kunnan omistukseen (ks. mainitun lain 3 luku). Uusia alueita ei saanut sen
jalkeen end4 erottaa tietd eikd veden johtamista varten. (Ks. jakolaki, 604/1951) 113 §, muut.
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984/1976, rajakuntien tilusjarjestelylaki (282/60) 31 §, muut. 987/1976 ja maanké&yttolaki
(353/1958) 50 8§, muut. 988/1976). Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole nyt, eika esitettdvaan
lakiin ehdoteta, sdannoksid tontteihin sisaltyvista yhteiseksi erotetuista tiealueista. Poikkeuslain
3 § ei ole naiden arvioiden perusteella tarpeen maankaytto- ja rakennuslain eikd muunkaan ta-
vallisen lain sd&tamisen perustana, joten 3 § voidaan kumota kokonaisuudessaan.

Siirtymasadnnosten tarve

Erikseen on arvioitava vanhojen haltuun otettujen katualueiden ja rakennuskaavateiden siirty-
masaannokset ja mahdollinen tarve sdilyttda poikkeuslaki voimassa méaardajan niiden vuoksi.
Samoin on varmistettava, ettd kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden alueiden pakkolu-
nastuskorvaukset maksetaan siirtymékauden aikana.

Rakennuslain perusteella hyvaksyttyjen rakennuskaavateiden alueet ovat osittain merkittyina
yksityisten maanomistajien Kiinteistoihin pinta-aloineen, vaikka alueen omistusoikeus ja hal-
linta ovat lain mukaan siirtyneet kunnalle ja aluetta kdytetddn katuna. Myds kayton ja omistus-
oikeuden menettdmisestd aiheutuva kunnan korvausvelvollisuus voi olla edelleen toimeenpane-
matta. (Ks. MRL 218 § ja RakL 103, 108 8)

Pakkotoimisen omaisuuden omistusoikeuden siirtdmisen valtiosdéntdoikeudelliset edellytykset
(PL 15 8) eivat kunnan haltuun ottamien katualueiden osalta ole tdysin tayttyneet ennen kor-
vausten maksamista, pinta-alatietojen korjaamista ja omistusoikeuden selkeaa kirjaamista kiin-
teistorekisteriin (ks. PeVL 3/2005 vp, s. 2). Talta osin poikkeuslaki olisi siten mahdollisesti
edelleen tarpeen pitaé voimassa, vaikka ehdotettavassa laissa ei esitettdisi uusien alueiden osalta
ilmaisluovutusjarjestelmén séilyttdmista. VVasta sen jalkeen, kun rakennuskaavateiden alueiden
korvaukset on maksettu ja alueet on poistettu yksityisten kiinteistdjen pinta-aloista, voitaneen
poikkeuslakia pitaa tarpeettomana. Toisaalta saattaa olla, ettd pakkolunastusjarjestelyiden saa-
taminen selkeilla siirtymasaannoksilla voisi poistaa poikkeuslain voimassapitdmisen tarpeen si-
nansa, jolloin poikkeuslaki voitaisiin esittdd kumottavaksi ehdotettavan lain voimaantulon yh-
teydessa.

Rakennuskaavateitd vastaavasti mahdolliset maankaytto- ja rakennuslain voimassaolon aikana
lohkomalla kunnan omistukseen siirtyneet katualueet voivat olla haltuunottamatta ja korvausten
osalta edelleen maksamatta, kun ehdotettava laki tulee voimaan (ks. MRL 94 ja 95, 104 §).
Poikkeuslain voimassaolo saattaa olla tarpeen sdilyttdd voimassa ndidenkin alueiden osalta,
kunnes vanhat prosessit on hoidettu kokonaisuudessaan loppuun, jollei siirtyméséanndksen kat-
sota poistavan voimassapitamisen tarvetta.

Siirtyméaajan kuluessa on huolehdittava, ettd omistajat saavat korvauksensa ja etta haltuun otet-
tujen katualueiden pinta-alat poistetaan yksityisen omistaman kadun vieruskiinteiston tiedoista
kiinteistorekisteristda. Kunnan omistukseen lohkomalla siirtyneiden katujen korvaukset on mak-
settava tai omistusoikeudet on luovutettava takaisin yksityiselle, jos kunnalla ei ole aikomusta
rakentaa katualuetta. Katualueiden kiinteistérajat on tarpeen Kirjata oikein Kiinteistorekisteriin.

2.5.6 Haitankorvaukset
Saannokset

Maankaytto- ja rakennuslaissa saddetddn rakentamis- ja toimenpiderajoituksista ja -kielloista
(jatkossa kaytonrajoitus tai rajoitus), joilla turvataan alueidenkayton suunnittelun tavoitteita.
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Laissa séadetddn velvollisuudesta korvata kdytonrajoitusten aiheuttama haitta alueen omista-
jalle, jos haitta on riittdvén iso eik& rajoituksen katsota kuuluvan korvauksettoman maankayton
saantelyn piiriin.

Korvauksen vaihtoehtona laissa saddetéan julkisyhteisojen velvollisuudesta lunastaa alue omis-
tusoikeuksin. Kaavoissa maaradmattomaksi ajaksi asetetut tai suoraan lain nojalla voimaan tu-
levat toistaiseksi voimassa olevat rajoitukset on saddetty padsaantoisesti korvattaviksi. Sen si-
jaan madrdaikaiset tai sellaisiksi tarkoitetut k&ytonrajoitukset on séadetty paédsaantoisesti sie-
dettaviksi ilman korvausta. Maisematydluvan piiriin kuuluvat toimenpiderajoitukset ovat kui-
tenkin korvaussadanndsten soveltamisalanpiirissa siten, ettd luvan epddmisesta voi saada vahin-
gonkorvauksen korvauskynnyksen ylittyessa. Talloin ei ole valid, onko luvan epdédmiseen joh-
tanut toimenpiderajoitus pysyva vai méardaikainen (ks. MRL 140 8).

Julkisyhteison korvaus- ja lunastusvelvollisuudesta saadetadn maakuntakaavan osalta maan-
kaytto- ja rakennuslain 33 8:ssd, yleiskaavan osalta lain 43, 101, 102 ja 140 8:ssd, asemakaavan
osalta lain 57, 101, 102 ja 140 §:ssé ja luonnonsuojelulain 66 §:n aiheuttaman rajoituksen osalta
lain 197 §:ss4.

Maankaytto- ja rakennuslain 33 8:n 2 momentin ja 43 8:n 1 momentin mukaan alueella, jolla
rakentamisrajoitus on voimassa, lupa rakennuksen rakentamiseen on myoénnettavd, jos maa-
kunta- tai yleiskaavasta johtuvasta luvan epadmisestd aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa
eiké kunta tai, milloin alue on katsottava varatuksi muun julkisyhteison tarkoituksiin, tdma lu-
nasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus).

Lain 43 §:n 2 momentissa sdddetdan oikeudesta maaréta yleiskaavassa kaytonrajoitus siten, etta
madréyksen kohdealueella ei saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista (ra-
kentamisrajoitus) tai siten, ettd toimenpiteet edellyttavat maisematyoluvan hakemista (toimen-
piderajoitus).

Lain 58 8:n mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Li-
séksi muiden ympariston muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huomioon si-
ten kuin jaljempana saadetaan.

Maankaytto- ja rakennuslain 101 8:n mukaan, jos maa asemakaavassa tai 43 §:n 2 momentissa
tarkoitetun maarayksen nojalla yleiskaavassa on osoitettu kaytettavaksi muuhun tarkoitukseen
kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hy6tya tuot-
tavalla tavalla kéyttadéd hyvakseen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai 0soi-
tettu valtion tarpeisiin, tdima on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta kor-
vauksen. Lunastus- tai korvausvelvollisuus voi koskea maa- ja metsataloutta varten osoitettua
aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen kdyttoa koskevia erityisid rajoituksia.

Lain 102 8:n mukaan kunnan tai valtion 101 §:ss& sdadetty lunastus- tai korvausvelvollisuus
tulee voimaan vasta kun maanomistajan hakemus saada poikkeus rajoituksesta on hyléatty ja
paatds on saanut lainvoiman.

Hallituksen esityksen 101 8:n yksityiskohtaisissa perusteluissa selostetaan maa- ja metsétaloutta
koskevan kohdan merkitys. Rakennuslain mukaan asemakaavassa ei voitu osoittaa alueita maa-
ja metsétalouskayttéon. Rakennuskaavassa, jossa niitd voitiin osoittaa, maa- ja metsatalousalue
ei ole kuulunut lunastusvelvollisuuden piiriin. Yleiskaavassa lunastusvelvollisuus on saattanut
tietyissa tilanteissa koskea niin sanotun kolmannen asteen yleiskaavan maa- ja metsatalousalu-
eita. Kun asemakaava ja rakennuskaava yhdistettiin yhdeksi kaavamuodoksi, lakiin ehdotettiin
otettavaksi sadnnds, jonka mukaan lunastus- tai korvausvelvollisuus voi koskea kaavassa maa-
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ja metsdtalousalueeksi osoitettua aluetta vain, jos kaavassa on asetettu sen kdyttod koskevia
erityisia rajoituksia. Silloinkin kun kaavassa on tallaisia rajoituksia asetettu, lunastus- tai kor-
vausvelvollisuus voisi perusteluiden mukaan tulla kysymykseen vain, jollei aluetta sen vuoksi
voitaisi kayttada kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla. (HE 101/1998, s. 92.)

Maankaytto- ja rakennuslain 57 §:ssé séadetddn rakennussuojelua koskevasta korvausvelvolli-
suudesta viittaamalla osin rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain korvaussaannoksiin.
Lain 140 8:ss& séadetdan kaivamisen ja louhimisen luvan epdédmisen korvattavuudesta viittaa-
malla maa-aineslain sdanndksiin, joissa korvausjarjestelma perustuu julkisyhteisén lunastusvel-
vollisuuteen. Maisemaa muuttavan muun maanrakennustydn ja puiden kaatamisen tai niihin
verrattavan toimenpiteen kieltdminen korvataan puolestaan maisematy6luvan epaamista koske-
van 140 8:n 3 momentin korvauskynnyksen mukaan: Jos lupa toimenpiteeseen mainituilla alu-
eilla evatdan eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla kayttaé
hyvékseen maataan, hanellda on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu
valtion tarpeisiin, taltd korvaus vahingosta, joka héanelle siita aiheutuu.

Maankaytto- ja rakennuslain 197 §:ssa saadetddn oikeudesta saada haitasta valtiolta korvaus,
jos rakennus- tai toimenpidelupahakemus hylatédan luonnonsuojelulain 66 §:sté johtuvan rajoi-
tuksen vuoksi eikd maanomistaja luvan epddmisen johdosta voi kéyttdd maataan kohtuullista
hyotyé tuottavalla tavalla.

Lunastuslain 97 8:ssé ja maankaytto- ja rakennuslain 103 8:ssa saadetaan maankayton rajoituk-
seen perustuvan korvauksen maaradmisesta noudattaen lunastuksen toimeenpanoa koskevia
séannoksia.

Velvollinen korvaamaan haitan on oletusarvioisesti kunta, ellei aluetta ole kaavassa tarkoitettu
tai osoitettu julkisyhteison (33, 43 8) tai valtion (101, 140 8) tarpeisiin. Luonnonsuojelulain 66
8:n tarkoittamissa rajoituksissa kuitenkin aina valtio vastaa korvauksista. Asemakaavalla tapah-
tuvasta rakennusperinnén suojelusta korvausvastuu on joko kunnalla tai valtiolla (ks. MRL 57
8).

Kaavojen voimaantulon myo6ta voimaan tulevien maankayton rajoitusten perussdannokset ovat
maankaytto- ja rakennuslain 33, 43, 58, 128 ja 140 §:ssd. Naissa sdadetaan valittomista oikeus-
vaikutuksista, jotka ovat haitankorvaussadntelyn soveltamisalan piirissa mainittujen pykalien ja
lain 101 8&:n nojalla. Laista suoraan aiheutuvien oikeusvaikutusten lisaksi téllaisten rajoitusten
siséltod ja alaa tai maankayton ohjausta muutoinkin voidaan asiallisesti tarkentaa, tiukentaa,
lieventda, supistaa tai laajentaa ajallisesti tai laadullisesti kaavaméaarayksilla (ks. MRL 30, 41 ja
57 8). Tallaisten rajoituksia synnyttdvien kaavamadraysten aiheuttamien haittojen korvauksista
ei ole nykylaissa vastaavia sadnnoksid. Ne voitaneen joidenkin korvauskynnyssaanndosten tul-
kinnassa ottaa huomioon, mutta joidenkin kohdalla niiden vaikutus jatetddn huomioon otta-
matta. (ks. esim. KHO 11.5.2009/1115).

Yleispiirteisen kaavan ohjausvaikutus (MRL 32 ja 42 8) valittda kaavan aineellisia vaikutuksia
alemmille kaavatasoille. Ylemman tasoisessa kaavassa olevia rajoituksia on osin tai kokonaan
yllapidettava laadittaessa alueelle alemmanasteista kaavaa tarkentuvan suunnittelun periaattein
ja oikeusvaikutuksin. Korvaussaannoksissa ei viitata naihin ohjausvaikutuspykaliin, joten nii-
den vaikutuksia ei arvioida korvauskynnysasioissa vélittomasti.

Osa lakiin perustuvista kdytonrajoituksista syntyy siten, ettd maankaytollinen toiminta on lain

mukaan luvanvaraista tai se maarataan kaavassa luvanvaraiseksi (MRL 128 8), tallin rajoitus
syntyy luvanvaraisuuden ja luvan myéntdmisen edellytysten kautta (MRL 137, 137 a, 138 ja
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140 8). Téllaisissa tapauksissa korvauskynnys on voitu kytked ensivaiheessa asianomaisen lu-
van epaamiseen ja toisessa vaiheessa aineelliseen korvauskynnykseen (ks. MRL 33 ja 43 §).

Yleensa kaavoilla ohjataan maankayton tulevaisuutta, eiké niiden oikeusvaikutuksiin kuulu alu-
een nykyisen kéayton valitén ohjaaminen tai rajoittaminen silloinkaan, kun alue kaavassa 0s0i-
tetaan muuhun kuin nykykayttoon. Tété kaavojen oikeusvaikutusten ajallista lykk&antymista
tarkoittavaa luonnetta ei ole kirjoitettu lakiin tai sen kaikkiin sddnnoksiin nimenomaisesti, vaan
se on péateltdvissé lain kunkin oikeussadnnon sisallgsta. Jokin sadntd voi olla voimassa esimer-
kiksi aluetta rakennettaessa tai suunniteltaessa. Osittain kaytonrajoitus voi koskea kuitenkin
nykykayttodkin. Esimerkiksi yleis- ja asemakaavamaaraykset (MRL 41, 57 §) seka suojelumaé-
raykset (MRL 30, 41, 57 §) voivat olla voimassa aluetta kéytettdessa tai alueen suojelemiseksi.
Suojeluméaradysten osalta on lakia sd&dettéessé tunnistettu tarve osoittaa vain kohtuullisia maa-
rayksig, asiasta on séédetty nimenomaisesti vain asemakaavaa koskevassa sadnnoksessé (HE
101/1998 vp, s. 71, 75 ja 80 - 81 §).

Maaraaikaisista kaytonrajoituksista sdadetadn maankaytto- ja rakennuslain 16, 33, 38, 43, 53,
58, 60, 61 ja 177 §:ssé. Lisaksi méaraaikaisia rajoituksia voidaan asettaa kaavamaarayksin lain
30, 41 ja 57 §:n perusteella. Maardaikaiset rajoitukset ovat padasiassa korvaussdannosten sovel-
tamisalan ulkopuolella.

Maaraaikaisten rajoitusten sadtamisen tavoitteena on maankayton jarjestamisen ajallinen tur-
vaaminen (MRL 16, 33, 43, 58 8), haitallisten muutosten valttdminen kaavoituksen vireilletulon
ja keskeneraisen prosessin aikana (MRL 38, 53 8) tai paineen luominen kaavan laatimiseen ja
ajantasaistamiseen (MRL 60, 61, 177 8). Maé&raaikaiseksi rajoitukseksi on tassa tulkittu sellai-
set, joiden ehdoton enimmadisaika séadetdan laissa, ja sellaiset, joiden voidaan asiayhteyden
vuoksi padtelld olevan tarkoitettu valiaikaisiksi, vaikka maérdajalle ei olisikaan laissa asetettu
nimenomaista vuosimaaraa tai muuta selkeéa takarajaa.

Kaavoilla voidaan maarata omaisuuden kaytosta eri tasoisesti ja eri tavoin joustavasti. Kuten
vesilaissa (PeVL 8/2017 vp, s. 3), madrdysten rajoittavuuden voi kuvata olevan osin liukuva
asteikko. Osaa rajoituksista ei pideta perusoikeustarkastelussa varsinaisesti omaisuuden kéyton
rajoituksena, vaan tavanomaisena saantelyna. Kéyton saantelyyn ei sen luonteen vuoksi ole tar-
peen liittdd oikeasuhtaisuutta varmistavia korvaussaannoksia (PeVL 38/1998 vp, s. 4/1). Jotkin
rajoituksista, kuten alueen osoittaminen yleisiin tarpeisiin lunastusuhkineen ja kayttorajoituksi-
neen, voivat luonteensa vuoksi olla merkittavasti perusoikeuksiin puuttuvia, jolloin korvaus-
s&annos on tarpeellinen.

Tavanomaisen kéyton sdéntelya on maankayttd- ja rakennuslaissa paljon muissakin lainkoh-
dissa kuin jo mainitussa. Tavanomaisen kayton saantelytoimivalta perustuu muun muassa seu-
raaviin maankaytto- ja rakennuslain pykaliin: 14 ja 129 a 8§ (rakennusjarjestys); 16, 44, 77 a,
137 ja 137 a § (suunnittelutarvealue ja -harkinta); 68 ja 70 § (kansalliset kaupunkipuistot); 72-
75 § (ranta-alueet); 78 ja 81 § (tonttijako); 116, 117 ja 118, 135, 136, 138, 139 § (rakennus-
paikka ja rakennus osana ympéristoaan); 140 § (maisematy®). Lisaksi lain 21 luvussa sdédetéan
autopaikkojen jarjestamisesta tonteille ja jatehuollon tiloista sekd rakentamisen rasitteista ja yh-
teisjarjestelyista seka lain 22 luvussa rakennuksen kunnossapitoa ja korttelialueen jarjestelya
koskevista asioista.

My®s lain 30, 41 ja 57 8:n nojalla annetut kaavaméaaraykset kuuluvat tavanomaisen kayton saan-
telyn ryhméaén silt4 osin, kuin méaréykset ovat niiden sisélto, alue ja olosuhteet huomioon ottaen
vaikutuksiltaan tdman luonteisia eivitkd kaavakokonaisuuden osanakaan ole tavanomaisesta
sééntelystd poikkeavia.
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Kaavan laatimista ohjaa velvollisuus huolehtia, ett4 kaava ei aiheuta kohtuutonta haittaa maan-
omistajalle. Sdannoksella on olennainen merkitys korvauskynnyssaannosten tulkinnassa. Koh-
tuuttomuuden vélttamisvelvollisuudesta on saddetty hieman eri tavoin eri lainkohdissa. Maa-
kuntakaavassa sitd, ettei maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle aiheudu kohtuutonta
haittaa, on pidettava silmalla (28 8), yleiskaavassa kohtuuttoman haitan aiheuttaminen on kiel-
letty (39 8) ja asemakaavassa kohtuutonta haittaa ei saa aiheuttaa, jos se on kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta valtettavissa (54 8). Liséksi asemakaavassa on suoje-
lumaarayksia koskien saadetty erillinen kohtuullisuusvaatimus (57 8), muissa kaavalajeissa tél-
laista saannosta ei ole. Rakennusjérjestyksenkéan maaraykset eivat saa olla maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia (14 8). Ylemman tason kaavojen kohtuullisuutta kos-
keva vaatimus tarkoittaa seké kaavasta suoraan aiheutuvia rakentamis- ja toimenpiderajoituksia,
ettd niitd vaikutuksia, jotka syntyvat myohemmin tarkentuvassa suunnittelussa kaavan ohjaus-
vaikutuksen vuoksi. Myos suunnittelutarvealuemaérdys on kohtuullisuusvaatimuksen alainen
(ks. HE 101/1998 vp, s. 138).

Kaytanto
Soveltamiskéytanto

Maankaytto- ja rakennuslain haitankorvaussaannoksia sovelletaan vain harvoin. Maanmittaus-
laitoksesta saadun arvion mukaan haitankorvauksia koskevia lunastustoimituksia on korkein-
taan muutama vuodessa. (Taydennetdan lausuntokierroksen jélkeen.)

Oikeuskaytanto

Maankaytto- ja rakennuslain haitankorvaussaanngsten soveltamisesta ei ole julkaistu Finlex-
tietokannassa korkeimman oikeuden vuosikirjaratkaisuja. Maaoikeuksien ja korkeimman oi-
keuden vuosien 2018 - 2019 maankayttoa- ja rakennuslakia koskevissa kaikissa paatoksissa,
jotka ymparistoministerid pyysi tiedokseen, oli yksi haitankorvausta koskeva asia. Valittaja
vaati kaupunkia lunastamaan 101 8:n perusteella autopaikkojen korttelialueen. Maaoikeus to-
tesi, etta alue oli tarkoitettu valittajien omistamien tonttien k&yttoon ja hyvéksi, jolloin kyse ei
ole sellaisesta alueesta, jonka kaupunki olisi velvollinen lunastamaan itselleen (MO 6.3.2019,
tuomio 19/2861). (Taydennetaan lausuntokierroksen jalkeen MO:n tuomioiden osalta.)

Korkein hallinto-oikeus on tulkinnut k&yténrajoitusta tarkoittavien sddnndsten soveltamisjarjes-
tystd. Tall4 on korvaussdénndsten tulkinnassa suuri merkitys, silla korvausta ei tyypillisesti voi
saada, jos kéyton estymisen on todettu rakennuslupa- tai poikkeuslupamenettelyssa aiheutuvan
muusta syysta kuin kaavasta.

Ennen korvauskasittelyd MRL:n mukaisessa menettelyssa ja viimeistaan lunastustoimituksessa
esikysymyksena tutkitaan ja tulkitaan, mika peruste estda rakentamisen tai toimenpiteen. Jos
korvaussaannos on sovellettavissa, tutkitaan, onko korvauskynnys ylittynyt. Korkein hallinto-
oikeus on tulkinnut esteperusteita useamman Kerran ratkaisuissaan. Tulkinta on koskenut esi-
merkiksi eri rakentamisrajoitusten keskindista suhdetta (KHO 2004:28), tai luonnetta (KHO
2017:174, KHO 2005:77, KHO 2004:105, KHO 2001:33), rakentamisen kasitettd (KHO
2005:77) tai sitd, milla menettelyilld kéytonrajoituksista tulee hakea poikkeusta (KHO
2006:89).

Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin (EIT) on ratkaissut joitakin maank&yton rajoituksia koske-
via tapauksia maankaytto- ja rakennuslain sadtdmisen jalkeisend ajanjaksona. Lainvalmistelua
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varten lapikaydyt tapaukset ovat koskeneet oikeudenmukaista oikeudenkéyntia (6 artikla),
omaisuuden suojaa (1. lisdpoytakirjan 1 artikla) tai kodin suojaa (8 artikla). Omaisuuden suojaa
koskevan sopimuskohdan tulkinnasta on julkaistu vuoden 2000 jalkeen noin 300 ihmisoikeus-
tuomioistuimen ratkaisua Finlexin tietokannassa (haku asiasanalla omaisuuden suoja). Néisté
runsas 10 koskee maankaytdn suunnittelun turvaksi asetettuja kaytonrajoituksia. Kodin suojan
ja ympéristohaittojen suhdetta (asiasanalla kodin suoja) on kasitelty puolestaan noin 15 ratkai-
sussa.

Euroopan ihmisoikeussopimuksen omaisuuden suojaa koskeva sdannds on 1 lisdpoytékirjan 1
artiklassa. Sen ensimmaisen kohdan mukaan jokaisella luonnollisella tai oikeushenkil6lla on
oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltakaan ei saa riistdd hanen omaisuuttaan paitsi
julkisen edun nimissa ja laissa maarattyjen ehtojen sekd kansainvalisen oikeuden yleisten peri-
aatteiden mukaisesti. Artiklan toisen kohdan mukaan edellé olevat mééraykset eivat kuitenkaan
saa millaan tavoin heikent&a valtioiden oikeutta saattaa voimaan lakeja, jotka ne katsovat vélt-
tamattomiksi omaisuuden kéyton valvomiseksi yleisen edun nimissé tai taatakseen verojen tai
muiden maksujen tai sakkojen maksamisen.

EIT:n maankaytdn suunnittelua koskevat lapikaydyt tapaukset ovat koskeneet artiklan 1 kohdan
ensimmaisen virkkeen mukaista jokaisen oikeutta nauttia omaisuudestaan ja sen suhdetta omai-
suuden kayton vélttamattomaan valvomiseen. Tapauksissa on ratkaistu, onko I0ydetty kohtuul-
linen tasapaino yleisen edun ja valittajien oikeuksien valilla. Niissa kasitelladn muun muassa
laista tai viranomaisten paatoksistd johtuvia rakennuskieltoja ja niiden syitd, rajoitusten laatua
ja pituutta, lunastusuhan olemassaoloa ja lunastamisen tapahtumisen ja ajankohdan ennakoita-
vuutta, omistajan mahdollisuutta k&yttad maata rajoituksen voimassa ollessa itse tai 16ytaa sille
ostaja, oikeutta saada korvausta, maankayton ohjaamisessa tehtyja muutoksia ja alueen poten-
tiaalista kayttod rakennusmaana, oikeusturvakeinojen tehokkuutta sek& omistajan aktiivisuutta,
kun hénelle kielteinen tapahtumasarja on alkanut. (EIT 03.05.2011 Ellados, EIT 11.1.2011
Hakan Ari, EIT 26.2.2008 Buczkiewicz, EIT 12.4.2007 Bjorklund, EIT 14.11.2006 Skibinska,
EIT 13.07.2006 Housing Association of War Disabled and Victims of War of Attica, EIT
15.07.2004 Scordino, EIT 13.7.2004 Paolini, EIT 29.1.2004 Haider, EIT 17.10.2002 Terazzi
S.A.S, EIT 24.6.2001 Galtieri, EIT 15.2.2001 Pialopoulos)

Sopimusvaltioilla on Euroopan ihmisoikeussopimuksen tulkintakéytdnndssa vélja harkintamar-
ginaali kaupunkisuunnittelua toteuttaessaan. Valtiot saavat antaa tarpeellisina pitdmidan lakeja
valvoakseen omaisuuden kayttoa yleisen edun mukaisesti. Kuitenkin kdytettyjen keinojen tulee
olla oikeassa suhteessa tavoitteisiinsa. Yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien suojan vélilla
tulee 10ytaé oikeudenmukainen tasapaino, jota arvioidessaan viranomaisilla on valjé harkinta-
marginaali. Kun puuttuminen valittajien omaisuuden suojaan perustuu yleisen edun vaatimuk-
siin, EIT tutkii yleensd, onko tarvittava tasapaino séilytetty valittajien omaisuuden suojan
kanssa yhteensopivalla tavalla.

Menettelyvaatimuksena EIT toteaa, ettd kansallisesti on oltava menettely, joka tarjoaa mahdol-
lisuuden harkita julkisen intressin vaatimuksia omistajan etuja vastaan ja rajoitusten yll&pitami-
sen tarvetta niin, ettd tarve tulee s&annollisesti harkittavaksi (ks. esimerkiksi EIT 12.4.2007,
Otto Bjorklund, Harriet Enholm, Vivan Bjorklundin kuolinpesa).

Tapauksessa Organochimika Lipasmata Makedonias A.E. (2005) oli kysymys omaisuuden suo-
jan loukkauksesta, kun lunastuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista monimutkaiseen
menettelyyn. Kun yksilén omaisuutta oli pakkolunastettu, taytyi olla olemassa menettely, jolla
tehtiin kokonaisarvio lunastuksen seurauksista eli lunastuskorvauksen madrésta lunastetun
omaisuuden arvoon ndhden, lunastuksensaajista ja kaikista muista lunastukseen liittyvista ky-
symyksistd. Oikeudenmukaista tasapainoa oli rikottu, kun kyseinen korvauksen mééaraé koskeva
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presumptio (laillinen olettama), jonka mukaan tien vierell4 olevat kiinteistot saivat etua uuden
valtatien rakentamisesta, oli sailytetty laissa ja omistajien tuli nostaa useita oikeudenkaynteja
saadakseen omaisuuden arvoa kohtuullisesti vastaavan korvauksen.

Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on kasitellyt maéraaikaisia maankéayton rajoituksia ja niiden
ketjuuntumista muutamassa oikeustapauksessa maankéytto- ja rakennuslain saatamisen jélkeen.

Tapauksessa Skibinski (2006) oli yleisesti tiedossa, ettd kaavan osoittamaa tiehanketta ei voitu
rahojen puuttumisen vuoksi panna taytantdon viipymatta - se oli mahdollista aikaisintaan noin
13 vuoden paasta. Kun oli ollut epdvarmaa, pantaisiinko rakennuskaavan méaaraykset taytantéon
kohtuullisessa ajassa lahitulevaisuudessa, viranomaiset eivét olleet punninneet riittdvan huolella
omistajien etuja yhteiskunnan rakentamistarpeita vastaan. Tonteille rakentamisen tosiasiallinen
estaminen ei ollut vastannut mitéan yleisen edun vaatimusta lyhyella taikka keskipitkalla tah-
taimella. Koko tuona aikana omistajilla ei ollut mitddn mahdollisuuksia saada korvauksia. So-
pimuksen 1. lisdpoytékirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Scordino (2004) osin lakiséateiset ja osin maarayksin asetetut rakennuskiellot, joi-
den taustalla oli pakkolunastustarkoitus, olivat olleet voimassa yli 34 vuotta. Rakennuskiellot
olivat koko kyseisen ajan estdneet omaisuuden taysimaaraista kayttdmista ja vahentaneet mer-
kittdvasti myyntimahdollisuuksia. Hallitus ei ollut ndyttanyt, etté valittajat voisivat kayttaa alu-
etta vaihtoehtoiseen tarkoitukseen. Valittajille ei ollut maksettu mitaan korvauksia. Ottaen huo-
mioon tuon epavarmuuden ja sen, ettd tilanteen korjaamiseksi ei ollut saatavilla tehokkaita ko-
timaisia oikeussuojakeinoja eik& omaisuutta voitu taysimaaraisesti kayttaa eika mitdan korvauk-
sia ollut maksettu, EIT katsoi, ettd valittajille oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla oli
horjutettu oikeudenmukaista tasapainoa, joka tuli sdilyttda yleisen edun vaatimusten ja omai-
suuden suojan valilla. Sopimuksen 1. lisapdytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Hakan Ari (2001) yleista tarvetta palvelevan pakkolunastuksen uhka ja sité tur-
vaava rakennuskielto oli ollut voimassa 9 vuotta. Tapauksessa vastaajan tonttia oli kaavan mu-
kaan tarkoitus kayttdd koulun rakentamiseen. Valittaja vaati kouluviranomaisilta lunastustoi-
menpiteitd taikka kaavahankkeesta luopumista. Hanelle sanottiin, ettd pakkolunastus olisi kau-
punkisuunnittelua koskevien asiakirjojen mukaan odotettavissa l&hitulevaisuudessa. Budjetti-
varojen puuttumisen vuoksi tonttia ei voitu pakkolunastaa heti vaan lunastukseen ryhdyttaisiin
tulevina vuosina. Valittajan omaisuuteen puuttuminen oli perustunut yleisen edun vaatimuksiin.
Toisaalta han oli vuodesta 2002 lahtien ollut epétietoinen sen suhteen, miten hanen omistusoi-
keudelleen kavisi. H&n ei ollut saanut hyvitysta omaisuuttaan koskeneesta epatietoisuudestaan.
Tilanteesta oli aiheutunut hanelle korvattavaa haittaa, koska tontin myynti oli vaikeutunut huo-
mattavasti. EIT katsoi, ett4 hanelle oli pantu erityinen ja kohtuuton rasitus, jolla horjutettiin
yleisen edun vaatimusten ja omaisuuden suojan valilla 16ydettavaa oikeudenmukaista tasapai-
noa. Siten 1 lisdpoytakirjan 1 artiklaa oli rikottu.

Tapauksessa Pialopoulos (2001) tontti oli ollut usean menettelyn seurauksena pakkolunastuksen
alaisena useita vuosia eika siitd seuranneista kdyttdoikeuden rajoituksista ollut maksettu kor-
vauksia. Toimenpiteilla oli pyritty suojelemaan ympéristda ja edistiméén kaavoitusta voimak-
kaan rakentamisen rasittamalla alueella. Vuodesta 1987 lahtien (14 vuotta) valittajia oli estetty
kayttdmastd omaisuuttaan ilman minkaanlaisia korvauksia. lhmisoikeustuomioistuin totesi 1.
lisdpoytakirjan 1 artiklaa rikotun.

Tapauksessa Buczkiewicz (2008) liikennevaylan ja liikerakennusten rakentamiseen varattu alue

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

EIT:n tulkintakdytannossa sopimusrikkomus nayttaa olleen késilld tapauksissa, joissa julkisyh-
teisolla ei ole ollut mm. aikomusta toteuttaa hanketta lyhyen tai keskipitkéan aikavalin kuluessa,
vaan pidemmalla tulevaisuudessa. Omaisuuden varallapitdmisen tarve sindnsa on tunnistettu
oikeuskaytanngssa maankayton rajoituksen oikeuttavana perusteena, mutta liséksi tutkitaan ta-
pauskohtaisesti hankkeen aikajannettd ja sitd, onko aiottu toteutusaikataulu sellainen, etta va-
rallapitdmisen voidaan katsoa olevan yleisen edun vaatimuksen mukainen. (Ks. Motais de Nar-
bonne 2002, Paolini 2004, Skibinski 2006, Buczkiewicz 2008.)

EIT on ottanut kantaa my6s menettelyllisten vaatimusten laatuun. Se on muun muassa katsonut,
ettd yleisen ja yksityisen edun oikeudenmukaista tasapainoa on rikottu sen vuoksi, etté lunas-
tuskorvauksen saaminen edellytti turvautumista monimutkaiseen menettelyyn (Organochimika
Lipasmata Makedonias A.E 2005).

Nykytilan arviointi

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

Maankaytto- ja rakennuslakia sdadettéessé katsottiin, ettd merkittavien maérdaikaisten rajoitus-
ten valtiosdantdoikeudellinen hyvaksyttavyys syntyi rajoituksen ajallisen kohtuullisuuden
kautta. Muiden merkittavien rajoitusten osalta lain korvaussaannokset katsottiin omaisuuden-
suojan kannalta keskeisiksi. Osaa rajoituksista pidettiin puolestaan pikemminkin omaisuuden-
kayton vélttaméattdmana saantelyna kuin varsinaisena rajoittamisena. (PeVL 38/1998 vp, s. 3 -
4). Lakia saadettdessd mahdolliset vaarat omaisuudensuojan toteutumiselle saattoivat aiheutua
lahinna kieltojen ja rajoitusten pitkastd kestosta, joihin siséltyi kuitenkin menettelyllinen tae
yllapitdmisen jatkamisen tapauksittaisesta harkinnasta. (PeVVL 38/1998 vp, s. 6/1)

Korvausjarjestelmaa pidetaan hyvaksyttavana tapana kompensoida sellaisia omaisuuteen ja va-
rallisuussuhteisiin kohdistuvia menetyksid, jotka aiheutuvat yleisen edun vuoksi tarpeellisesta
saantelysta (PeVL 13/2020 vp ja PeVL 26/2020 vp). Pitkat siirtymdajat voivat osaltaan vahentaa
korvaamisen tarvetta ja harkintaan vaikuttaa sekin, kohdistuuko rajoitus kaikkiin alalla toimi-
viin yleisesti. Lisaksi merkitysté on silld, kohdistuuko saantely elinkeinotoimintaan ja varalli-
suusmassaltaan huomattaviin oikeushenkil6ihin vai pienempiin yrittéjiin ja yksityishenkil6ihin.
(Ks. PeVL 55/2018 vp, s. 3)

Voidaan arvioida, ettd perustuslakivaliokunnan ja ihmisoikeustuomioistuimen kaytanto ei ole
muuttanut korvaussadntelyn asemaa kaytonrajoitusten sddntelysséd merkittavasti. Saannokset
ovat edelleen hyvé tapa huolehtia ymparistoperusoikeuden vaatimien perusoikeusrajoitusten
asianmukaisuudesta, kuten oikeasuhtaisuudesta, yhdenvertaisuudesta ja omaisuuden suojasta.
Rinnalla lainsdaadannodssa on tarkeaa sailyttda perusoikeuksien laajempaa edistamista turvaava
kaavan kohtuullisuutta koskeva siséltdharkintaedellytys. Kaavoituksen ratkaisuilla voidaan par-
haiten edistda muitakin perusoikeuksia ja yksilon itsemaaradmisoikeutta. ltsemaaraamisoikeu-
della tarkoitetaan oikeutta eldd omaa eldmaénsa ilman viranomaisten ja ulkopuolisten tahojen
mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista siihen (PeVVL 12/2021, kappale 17, PeVL 36/2002 vp,
s. 5/11, PeVL 9/2004 vp, s. 5/11). Tunnearvoja tai muitakaan ei-taloudellisia arvoja taikka asu-
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misen suojaa tai elinkeinon jatkumista sijoillaan ei korvausjarjestelmalla voida tehokkaasti edis-
tdd. Kaavan sisallén kohtuullisuusharkinnassa nama arvot voidaan ottaa mm. kuulemisten
avulla korvausjarjestelmaa paremmin huomioon.

Haitankorvausten nykyisen séédntelyn periaatteet vaikuttavat olevan hyvin linjassa Euroopan ih-
misoikeustuomioistuimen ratkaisukdytannon kanssa. Korvaussaantely kattaa laajasti kaavan
voimaantulon myota syntyvat lakiséateiset, koko kaavan voimassaoloaikaa koskevat rakenta-
misrajoitukset ja luvanvaraisia toimenpiteitd koskevat rajoitukset (33, 43, 53, 101, 128, 140 8).
Omistajalla on oikeus saada haitankorvausta tai oikeus saada alue lunastetuksi. Korvauskyn-
nysta arvioitaessa otetaan huomioon oikeus saada kohtuullista tuottoa maasta (101, 140, 197 §)
ja aiheutuva huomattava haitta (33 ja 43 8). Korvaus maksetaan, kynnyksen ylittyessd, lunas-
tuslain sdénnosten mukaisesti tdytend (MRL 103 8). Omistaja voi panna korvausasian vireille
hakemalla rakennuslupaa (33, 43 §), maisematy6lupaa (128, 140 8) tai poikkeamista (101 §) ja,
kielteisen ratkaisun saatuaan, panna vireille lunastustoimituksen korvauksen saamiseksi (MRL
103 § ja LunL 97 8). Vaikka oikeus korvauksen saamiseen olisi kerran evatty, voi omistaja
halutessaan panna korvausasian vireille mydhemminkin, jos tilanne aktualisoituu eri perustein
tai olosuhteet ajan kuluessa muuttuvat. Menettely ei ole haitan karsijélle yleensa kohtuuttoman
kallis, silla vaikka haitan karsija joutunee maksamaan lupamaksun, lunastaja vastaa toimitus-
kustannuksista. Lisdksi menettelyssé noudatetaan virallisperiaatetta.

EIT:n kaytantd ndyttad aiheuttavan mahdollisen lain tarkistamistarpeen lahinnad méaaraaikaisten
kaytonrajoitusten yhteisvaikutuksia arvioitaessa ja arvioitaessa menettelyn asianmukaisuutta.
Lakiuudistuksessa olisi harkittava korvaussaantelyn ulottamista tilanteisiin, joissa rajoituksen
kohtuuttomuus syntyy yhteisvaikutusten kautta lain soveltamiskaytanngissa. Lisaksi sovelta-
misalan olisi oltava muutenkin kattava, silla EIT kiinnittdd huomiota aineellisoikeudelliseen
vaikutukseen, jolloin lakitekniikan yksityiskohdat ohitetaan, jos korvausséantely ei ole yhden-
vertaista ja yhteensopivaa EIT:n omaisuuden suojaa koskevan suojan aineellisoikeudellisten ja
menettelyllisten vaatimusten valossa.

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

Kaavan kohtuullisuuden arviointi on tehtdva viran puolesta, koska kohtuuttoman haitan valtta-
minen on kaavan laatimisessa yksi pakollinen harkintaedellytys. Kéytanndssa arviointi jokaisen
maanomistajan kannalta erikseen vie aikaa ja voi olla isoissa kaavahankkeissa niin ty6lastd, etta
sitd ei voida tehda pikkutarkasti ainakaan, jos kuulemisessa ei saada riittavaa lisatietoa asian
arvioimiseksi. Korvaussaantelyn ansiosta myéhemminkin paljastuvat menetykset voidaan arvi-
oida ja korvata tarvittaessa. Tama edistdad perusoikeuksien toteutumista yksittaistapauksissa ja
vahent&ad mahdollisia kaavaan kohdistuvia paineita poikkeus- tai muutosmenettelyille. Perusoi-
keuksien toteutumisen vuoksi ei ole tarpeen séatdd esimerkiksi asianosaiselle oikeutta pyytaa
kaavan muuttamista tai luoda muuta saantelyd, jolla suhteettomaksi myéhemmin huomattua ra-
joitusta voidaan lieventda yksittaistapauksessa, kun korvaussaannos lieventaa rajoituksesta ai-
heutuvaa haittaa siedettavalle tasolle.

Késitykset ja kokemukset haitankorvaussédanndésten tavoitteista ja toimivuudesta ja korvauskyn-
nyssaantdjen merkityksestd ja oikeasta korvauskynnyksestd eroavat jonkin verran yhteiskun-
nassa. Korvaussaannoksia sovelletaan hyvin harvoin. Syyta korvaussaanndsten vahaiselle so-
veltamiselle ei ole lainvalmistelun aikana saatu selville. Syit4 on todennakdisesti monia. Aina-
kin kaavan kohtuullisuus siséltdedellytyksend on yksi, liséksi korvauskynnyksen korkeus tai
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epéselvyys on todennékdisesti toinen. Kolmas syy voi olla sddnndsten monitulkintaisuus ja nel-
jas korvausmenettelyn hankaluus. Selkeys on tarkead, koska séaéantelyn kohteena on paljon luon-
nollisia henkilditd, joiden oikeusturvaodotuksia sadntely palvelee. (ks. esim. PeVL 13/2020 vp,
s. 4 ja 2/2018 vp, s. 3). Ihmiset vertaavat eri lakien korvaussaannoksia ja niiden toimivuutta
keskenddn. Tunne korvausten riittamattémyydesta (korvauskynnys) tulee kokemuksesta, ettd
vastaavassa tilanteessa toisen lain korvauskynnys ylittyy, toisen ei tai toinen henkil0 saa poik-
keuksen rajoituksesta, toinen ei. Tdma korostuu metsien kaytossd, koska metséluontoa suojel-
laan samantapaisesti monella lailla ja monilla alueilla. Metsien kayton korvausjérjestelmaa olisi
hyva uudistaa yhtenaisemmaéksi, jos mahdollista.

EIT:n ratkaisukaytdnndssa maankayton rajoituksen aiheuttamaa haittaa ja sen suhteellisuutta

tutkitaan, kuten todettu, kokonaisvaltaisesti. Talldin merkitysta ei ole esimerkiksi silld, syn-

tyyko rajoitus yhdella hallintopéatokselld vai useiden perékkain annettujen péaatosten ketjuun-

;[ju_essa. Péa&sy oikeussuojan piiriin ja sdantelyn riittdva kattavuus on térked varmistaa lakia uu-
istettaessa.

Yhdenvertaisuuden vaatimus vaikuttaa omaisuudensuojan turvaamiseen maankayton rajoituk-
sista séédettdessd. Omaisuudensuojaa koskevassa sééntelyssa on perustuslain vuoksi otettava
eri osapuolten oikeudet ja velvollisuudet oikeasuhtaisesti huomioon. Jarjestelma ei saa muodos-
tua jonkun osapuolen kannalta kohtuuttomaksi taikka perusteettomasti jotakuta syrjivaksi tai
suosivaksi (ks. PeVL 13/2003 vp, s. 2/1, PeVL 69/2018 vp, s. 2). Yhdenvertaisuusperiaatteen
vuoksi menetyksia korvanneen hyvitysjarjestelmén ulkopuolelle ei saanut esimerkiksi jattaa
osaa niista yrittajista, joita laissa saddetty kielto koski (PeVL 13/2020 vp, s. 3).

Kaavan kohtuuttomuuskiellon ja huomattavan haitan korvauskynnyksen suhde on, jo sanonnal-
lisesti, hankala. VValmistelun aikana on noussut esimerkiksi esille kysymys, mihin korvausséan-
noksia tarvitaan, jos kaavat on laadittava jo lain mukaan silla tavalla kohtuullisiksi, ettd kor-
vauksia ei ole tarpeen maksaa. Kohtuullisuus vaatimuksena tarkoittaneekin seké sisaltdratkai-
sua sindnsa ettd ratkaisua siten, ettd kohtuus syntyy haitankorvauksen saamisen mahdollisuuden
jalunastuskorvauksien vuoksi. Kaavaa laadittaessa on suunnittelun ohjenuorana ja lahtokohtana
voitu pitdd jompaakumpaa tai molempia kohtuullisuuden turvaavia tavoitteita. Ensi sijassa py-
ritdén aina sisallolliseen kohtuullisuuteen sinénsa. Eri osapuolilla voi olla erilainen késitys koh-
tuullisuussdannoksen sisallosta ja merkityksesta osana jarjestelmad. Tama voi vaikuttaa osal-
taan korvaussadnndsten ja kynnysten erilaiseen tulkintaan. (Ks. kysely kaavoituksen ja korvaus-
asioiden asiantuntijoille, 12.6.2020, ks. myds esim. Hallberg ym., Maankaytto- ja rakennuslaki,
2006, s. 139, 272). Saantelya olisi tarpeen selkeyttda.

Korvausvelvollinen kaavan aiheuttamasta rajoituksesta on oletusarvoisesti kunta, jollei aluetta
ole tarkoitettu tai osoitettu valtion tai muun julkisyhteisdn tarpeisiin. Kunnan nakokulmasta jar-
jestelmaa voi arvostella osin liian kaavamaiseksi silloin, kun kaavassa asetetun maankayton ra-
joituksen suojelutavoite ei ole kunnan viranomaisen valvoman yleisen edun piirissé.

Haitankorvauspykélét on kirjoitettu maankaytto- ja rakennuslaissa keskenaan eri tavoin. Tark-
kuustaso ja sanontatapa vaihtelevat. Esimerkiksi korvauskynnys voi olla huomattava haitta tai
maan kohtuullista hy6tya tuottavan kéyttétavan estyminen. Kiinteistdjaotuksen ja omistusoi-
keuden muutoksen vaikutus on saddetty osin eri tavoin. Osassa sadnnoksista korvauksesta vas-
taa julkisyhteiso tai kunta, osassa valtio tai kunta. Osassa korvaus on séadetty maksettavaksi
haitasta, osassa vahingosta. Osassa menettelyvaatimuksena korvauksen hakemiselle on esivai-
heena sdé@nnénmukainen lupa, osassa poikkeuslupa, osassa molemmat. Saantelyn yhdenmukais-
taminen on tarpeen, jos sanonnalliset erot eivat ole perusteltuja.

82



Kaavamerkinnat ja —maé&rdykset ovat luonteeltaan esimerkiksi sitovia, ohjeellisia, ehdollisia tai
ehdottomia. Kaytettyjen kaavamaaraysten oikeudellinen luonne on toisinaan tulkinnanvarainen
eiké luonne kéy aina ilmi toimivallan perusteena olevasta lain sddnnoksesta tai kaavastakaan.
Korvaussaannoksen soveltamisala on usein kiinni kaytonrajoitussadnndsten luonteen tulkin-
nasta. Tarkea tulkintaohje voidaan saada vasta luvan hakemisen yhteydessé tai sitd koskevassa
muutoksenhaussa. (Ks. esim. KHO 2018:102, KHO 2017:174, KHO 2013:157, KHO 2013:60,
KHO 2011:61, KHO 2010:88, KHO 2009:63, KHO 2008:14, KHO 1980 A 1 1, 1982 A 11 48).
Tama kaytonrajoitussaédnnosten ja -perusteiden monimuotoinen luonne on riittdvésti otettava
huomioon korvaussadnnoksié kehitettiessa.

2.6 Rakentaminen
2.6.1 Yleista

Rakentaminen perustuu ennakolliseen lupajarjestelméan. Maankaytto- ja rakennuslaki saénte-
lee 1&hinnd niin sanottua talonrakentamista. Muun muassa kunnallistekniset rakentamistoimen-
piteet, kuten vesi- ja vieméarijohdot, kadut, sahkélinjat jne. jaavat padosin lain soveltamisalan
ulkopuolelle. Tilanne ei ole kuitenkaan aina taysin yksiselitteinen ja selvd. On lukuisa maara
muuta lainsd&déntod, jonka piiriin erilainen fyysiseen ymparistéon kajoaminen asettuu. Osa
hankkeista tarvitsee useita ennakollisia lupia ja hyvéksynt6ja. Oikeusjarjestelmé on sektoroitu-
nutta, vaikka pyrkimyksené jo pitkaan on ollut yhtendistda ja yhdistad moninaisia lupaproses-
seja. Ongelmana on hallinnon hajanaisuus. Osa viranomaistoiminnoista tapahtuu kuntien toi-
mesta, osa ympéristdon vaikuttavista hankkeista vaatii my@s valtion viranomaisten hyvaksyn-
nén. On myos tilanteita, joissa hallinnolliseen jarjestelméén kytkeytyy eriasteista yksityisoikeu-
dellista sdantelyd. Niin sanottua yhden luukun periaatetta toteuttava erdiden ymparistollisen lu-
pamenettelyjen yhteensovittamista koskeva lainséddanto tuli voimaan 1.9.2020. Lainsaddanto
mahdollistaa luvanhakijalle usean ympéristdllisen luvan yhtdaikaisen sahkdisen vireilletulon ja
kasittelyn tilanteessa, jossa hankkeelle haetaan ymparisténsuojelulain, vesilain tai maa-aines-
lain mukaista lupaa. Hakija voi pyytaa hankkeensa luville yhteensovittamista, jos lisaksi hae-
taan luonnonsuojelulain mukaista poikkeamislupaa, maankaytto- ja rakennuslain, kaivoslain tai
vaarallisten kemikaalien ja réjahteiden kasittelyn turvallisuudesta annetun lain mukaista lupaa.
Luvat voi myds hakea erikseen.

Eurooppaoikeus ja Suomea sitovat kansainvaliset sopimukset vaikuttavat voimistuen niin yk-
sittdisten hankkeiden kuin laajempien fyysista ympdristoa koskevien suunnitelmien laatimiseen.
Erés ensimmadisid Euroopan tasoisia sdadoskokonaisuuksia oli ymparistovaikutusten arviointi-
menettelysta annettu lainsdadantd (YVA), joka tuli Suomessa voimaan 1.9.1994. Lain saatami-
nen liittyi Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen voimaansaattamiseen. Samoin laki liittyi
Yhdistyneiden kansakuntien Euroopan talouskomissiossa hyvaksytyn yleissopimuksen (SopS
67/1997), Espoon sopimus) voimaansaattamiseen. Espoon sopimus koskee valtioiden rajat ylit-
tavien ymparistdvaikutusten arviointia. YVA-lainsdadantod on uudistettu vuonna 2017. Eri la-
kien mukaisten ymparistollisten menettelyjen vaiheita on mahdollista sovittaa yhteen aiempaa
paremmin ja nain jouduttaa prosesseja.

Kymmenien EU-direktiivien sisaltd on otettu osaksi kansallista lainsaadantoa. Rakentamisessa
keskeisia ovat lukuisat luonnonsuojelua koskevat direktiivit, energiatehokkuudesta annetut di-
rektiivit ja meluntorjuntaa koskevat direktiivit. Rakennusten esteettdmyydesta annetuissa méaéa-
rayksissa on otettu huomioon YK:n vammaisyleissopimuksen vaatimukset. Kulttuuriymparis-
ton puolella huomionarvoinen on Unescon Maailmanperintdsopimus ja -luettelo. Luettelossa on
mukana yli 1 000 kohdetta. Maailmanperint6luetteloon hyvéaksytadn niin rakennuksia, luonto-
kohteita kuin arkeologisia kohteita. Suomesta luettelossa on talla hetkelld seitseman kohdetta.
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Maailmanperintéluetteloon padseminen ei vield sinansa takaa kohteen suojelua, joka kaytan-
ndssa hoidetaan kohteen sijaintivaltion kansallisin lainsaadantétoimin.

Eurooppaoikeus siséltdd myos suoraan jasenvaltioissa sovellettavia asetuksia. EU:n rakennus-
tuoteasetus on téstd esimerkkind. Vuonna 2013 voimaan tullut EU:n rakennustuoteasetus
(305/2011) korvasi aiemman rakennustuotedirektiivin, joka ei komission mielesta ollut toiminut
riittavalla tehokkuudella. Muun muassa Suomi ei ollut omassa kansallisessa lainsdddannosséaan
madrannyt CE-merkintaé pakolliseksi rakennustuotteiden osalta. Noin 80 prosenttia markki-
noilla olevista rakennustuotteista kuuluu télla hetkella CE-merkinnan piiriin. CE-merkinta ei
vield suoraan tarkoita, ettd rakennustuote on aiottuun kohteeseen kéyttokelpoinen. Kéyttokel-
poisuus maaraytyy tuotteen suoritustasoilmoituksen (DoP, Declaration of Performance) kautta.
Siltd osin kuin tuotetta varten ei ole olemassa harmonisoitua tuotestandardia tai eurooppalaista
teknistd arviointia, tai CE-merkintdd ei muusta syysta rakennustuotteeseen tarvita, sovelletaan
kansallista tuotehyvéaksyntélainsaddantda. Suomen voimassa oleva ao. laki tuli voimaan saman-
aikaisesti EU:n rakennustuoteasetuksen kanssa 1.7.2013.

Rakennusten turvallisuus- ja terveellisyystaso maaraytyvét padosin kansallisesti. EU:n raken-
nustuoteasetuksen liite 1 sisaltdd rakennuskohteen perusvaatimukset (Basic Requirements for
Construction Works). Yhteensa seitsemén perusvaatimusta muodostavat perustan standardien
kehittdmista koskevien toimeksiantojen ja yhdenmukaistettujen teknisten eritelmien valmiste-
lulle. Maankaytto- ja rakennuslaissa saadetyt rakentamisen olennaiset tekniset vaatimukset luo-
vat vuorostaan pohjan Suomen omille, rakentamismadrayskokoelman asetuksissa saddettaville
rakentamismaarayksille. Suomessa rakentamismaaraykset annetaan joko ymparistdministerion
tai valtioneuvoston asetuksina. Kansallisesti annettavat rakentamisméaraykset eivat saa EU:n
puitteissa johtaa kaupan teknisiin esteisiin ja rajoittaa tuotteiden vapaata liikkuvuutta sisdmark-
kinoilla. Maardysten luonnokset on notifioitava komissiolle. Sek& komissiolla ettd jasenvalti-
oilla on maaraajan puitteissa mahdollisuus esittad huomautuksensa maaraysluonnoksista.

Kantavien rakenteiden suunnittelussa kédytetddn yleisesti eurokoodeja. Eurokoodit ovat kanta-
vien rakenteiden suunnittelustandardeja, joihin yhteensopivat kansalliset sdadokset tulivat voi-
maan 1.9.2014. Eurokoodeja kéytetddn yhdessa ympdaristoministerion vahvistamien kansallis-
ten liitteiden kanssa. Kantavia rakenteita koskevat olennaiset tekniset vaatimukset tayttyvét, kun
rakenteet suunnitellaan ja toteutetaan eurokoodien seka niitd koskevien kansallisten valintojen
mukaan. Muunkin suunnittelu- ja toteutusjarjestelméan soveltaminen on mahdollista, kun suun-
nittelu ja toteutus johtavat rakenteiden lujuuden ja vakauden, kayttokelpoisuuden ja kayttdidn
kannalta olennaisten teknisten vaatimusten tayttymiseen.

2.6.2 Rakentaminen asemakaava-alueella

Maankayttd- ja rakennuslain keskeisié tavoitteita on ollut kasvattaa kuntien paatdsvaltaa kaa-
voituksessa ja my0s sitd kautta lisata rakentamisen suunnitelmallisuutta. Kaavoitus on eras kes-
keisimpid kunnallisen itsehallinnon ilmentymid. Kaavoituksella kunta pystyy maarittamaén ke-
hityksen suuntaa ja vaikuttamaan myds kunnan taloudelliseen menestykseen. Huolehtimalla
riittdvasta kaavavarannosta ja pitamélla kaavat ajan tasalla kunta valttyy tilanteesta, jossa esi-
merkiksi elinkeinoeldm& hakeutuu muihin kuntiin eikd asukkaille mahdollisesti sen vuoksi
I0ydy riittavasti kohtuuhintaisia asuntoja.

Asemakaava-alueella térkein lupaedellytys on, ettd rakennushanke on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen. Asemakaavat ovat viimeisten parinkymmenen vuoden aikana muuttuneet
pikkutarkoiksi niin ettd asemakaava toisinaan jatta4 vahén pelivaraa varsinaiselle rakennuksen
suunnittelulle. Maank&ytto- ja rakennuslaki pikemminkin jatkaa tarkkojen kaavojen perinnettd,
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koska laki siséltad sdanndkset muun muassa asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioinnista
(MRL 60 § ja MRA 68 8). Tarkat kaavat johtavat myds suurempaan poikkeamisten maaraan.

Keskustelua aika ajoin herattdad kysymys, voidaanko taysin kaavanmukaiselle rakennushank-
keelle haettu lupa kuitenkin hylata. Seuraako asemakaavan oikeusvaikutusta koskevasta rajoi-
tuksesta, jonka mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (MRL 58.1 8), kadn-
téen, ettd asemakaavaa noudattava rakentaminen on aina sallittava? MRL 58 8:n 2 momentin
mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa 0soi-
tetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaava-alueelle ei saa mydskaan sijoittaa toimintoja,
jotka ovat haitallisten tai hairi6ita aiheuttavien ymparistdvaikutusten estdmista tai rajoittamista
koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia. Hallituksen esityksen mukaan ko. toimintoja kos-
kevan rajoituksen soveltaminen edellyttéa erityisid ymparistohaittojen ehkéisemista koskevia
asemakaavamaéarayksié. Jos kaava sallii 30 metri& korkean rakennuksen rakentamisen, niin 30
metrid korkean rakennuksen rakentamista tarkoittavan lupahakemuksen hylkaamiseksi tulee
I6ytya muita kuin pelkastdan rakennuksen korkeuteen liittyvia perusteita. Rakennuslupavai-
heessa ei pida lahtea uudestaan pohtimaan niita kysymyksié, jotka on ratkaistu jo kaavoituksen
yhteydessa. Mikaan automaattinen rakennusluvan takaaja kaava ei kuitenkaan ole, vaan kaava-
madréysten ja muiden lupaedellytysten tulkinta on usein joustavaa. Joustavia sadnnoksia tulki-
taan oikeusharkintaisesti.

KHO 16.6.2003 t 1499: Maankaytto- ja rakennuslain 135.1 8:ssa sdadetyt rakennusluvan edel-
Iytykset asemakaava-alueella ratkaistaan oikeusharkinnalla. Kaikkien edellytysten tayttyessa
rakennuslupa on myonnettava. Lupapaatokseen voidaan kuitenkin MRL 141 &:n mukaan ottaa
tarpeelliset madrdykset muun ohessa rakentamisen suorittamisesta ja siitd mahdollisesti aiheu-
tuvien haittojen rajoittamisesta.

Rakentamistapaohjeet tdydentévat usein yksityiskohtaista kaavoitusta. Rakentamistapaohjeen
laatimisesta el lakiin sisally séanndsta. Sen sijaan ymparistoministerion asemakaavamerkintoja
ja -madrayksia koskeva opasjulkaisu toteaa, ettei rakentamistapaohjeilla ole vélittdmia oikeu-
dellisia vaikutuksia (Maankaytto- ja rakennuslaki -julkaisusarja Opas 12). Rakentamistapaoh-
jeet kuvaavat kuitenkin ohjeen laatineen viranomaisen kasitysté siitd, minkélaisia vaatimuksia
rakentamista koskevat sadnnokset ja maaraykset rakentamiselle asettavat. Ohjeilla voidaan sel-
kedsti ja havainnollisesti tuoda esille sellaisia kaavan ja sen toteuttamisen keskeisia periaatteita,
joita kaavateknisista syistd on vaikea esittda itse kaavassa. Ymparistoministerion edella maini-
tussa oppaassa todetaan, etta rakentamistapaohjeet voidaan liittad tontin luovutussopimukseen.
Kysymys on silloin ohjeiden yksityisoikeudellisesta sitovuudesta. Rakennuslupaviranomainen
ei ole ohjeisiin sidottu, vaan lupaviranomaisen harkinta perustuu maankaytto- ja rakennuslain-
séadannosta ilmeneviin luvan myontamisen edellytyksiin. Rakentamistapaohjeiden liséksi on
kunnissa laadittu muita, usein lautakuntatason hyvaksyttavéksi saatettuja yleisid ohjeita esimer-
kiksi liikkumisesteettomyydestd, asuinkerrostalojen yhteistiloista ja mainoslaitteista. Niiden oi-
keudellinen status on toisinaan kytketty kunnan rakennusjarjestykseen. Siitd huolimatta ne ovat
viime kadessé ohjeellisia ja suositusluonteisia. Niissa ei voida antaa tiukempia velvoitteita kuin
mitk& ilmenevat laeista ja asetuksista. Ohjeiden avulla voidaan hallintokaytantoon saada yhte-
nevyytta ja ennustettavuutta.

2.6.3 Rakentamisen lupajarjestelmé ja rakennusvalvonta
Maankaytto- ja rakennuslaissa on nelja erilaisten rakentamishankkeiden lupatyyppié: rakennus-
lupa, toimenpidelupa, purkamislupa ja maisematy6lupa. Poikkeamisista on omat sddnndksensa.

Suunnittelutarvealueille rakennettaessa on lisdedellytyksid. Ranta-alueita koskee oma suunnit-
telutarves&dannosto.
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Rakennuksen kasite on madritelty joustavasti. Viime kadessd viranomaisvalvonnan tarve rat-
kaisee, tulkitaanko hanke rakennuslupaa edellyttavaksi rakennukseksi. Muun muassa hankkeen
sijainnilla ja ymparisténakokohdilla on tulkinnassa vaikutusta.

KHO 2004:48: Pohjapinta-alaltaan noin 10 mZ:n suuruista, noin kolme metria korkeaa grilliko-
taa, jossa oli ikkuna tai ikkunoita ja ovi, oli pidettdva sen rakenne, suunniteltu kayttétarkoitus
ja ympaéristoon sijoittamisen edellyttdma viranomaisohjauksen tarve huomioon ottaen raken-
nuksena. Kota sijoittui ennestadédn rakentamattomalle, rantavydhykkeella sijaitsevalle tilalle.

KHO 21.5.2004 taltio 1220: Pohjapinta-alaltaan 9 m2:n suuruinen ja 14 metria korkea, kallion
paalle rantavydhykkeelle rakennettava tornirakennelma katsottiin rakennukseksi.

Myds toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden maérittelyssa on joustoa, vaikka laissa myds
kasuistisesti luetellaan erilaisia toimenpidelupaa edellyttavid hankkeita. Kunta voi rakennusjar-
jestyksessd, huoneistojarjestelyé lukuun ottamatta, vapauttaa toimenpiteitd luvanvaraisuudesta,
tai siirtad niitd ilmoitusmenettelylla hoidettavaksi. Lupaa ei mydskaén tarvita toimenpiteelle,
joka perustuu oikeusvaikutteiseen kaavaan tai katusuunnitelmaan tai rata- tai tiesuunnitelmaan.
Lukuisien lainmuutosten jalkeen rakennuslupaa ja toimenpidelupaa edellyttavien hankkeiden
raja on hamartynyt. Kunnissa on erilaista tulkintak&yténtdd, millaisia hankkeita luvitetaan ra-
kennusluvilla ja millaisia toimenpideluvilla. Kun toimenpideluvan edellytysten alaa on ulotettu
soveltuvin osin koskemaan monia alun perin rakennuslupaa varten tarkoitettuja edellytyksié, ei
toimenpideluvan ja rakennusvan erottelulla ole enda yhta suurta merkitysta kuin lakia sadadetta-
essé. Eraissd varta vasten toimenpidelupaa vaativissa hanketyypeissad on myds kysymys pikem-
minkin rakentamisen teknisiin vaatimuksiin liittyvisté seikoista, vaikka rakennustekniset seikat
eivét toimenpidelupien kohdalla lain mukaan kuulu viranomaisvalvonnan piiriin. Esimerkiksi
rakennuksen energiatehokkuuteen merkittavasti vaikuttavan rakennusosan tai teknisen jarjes-
telmén vaihtaminen on séadetty toimenpidelupaa edellyttavéaksi. On myds muita toimenpiteita,
joita on mydhemmin sisélletty lakiin toimenpidelupaa edellyttaviksi (kiinteistokohtainen jate-
vesijarjestelmd, suurehko silta, maaldmpo, aurinkopaneeli).

Rakennuksen kayttéajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin ilmeisesti vaikuttavat korjaus-
ja muutostyot edellyttévat rakennuslupaa. Méaérittelyssé on joustoa ja kuntien tulkinnat vaihte-
levat. Joissakin kunnissa pienetkin markatilojen remontit tulkitaan rakennuslupaa edellyttaviksi.
Esimerkiksi Helsingissa yksittdisen méarkatilan lupakynnys paasaantoisesti ylittyy vain, jos ra-
kenteet ovat selkedsti kosteusvaurioituneet, tai jos joudutaan puuttumaan suojeltuihin rakennus-
osiin. Viranomaisvalvonnan tarpeesta riippumatta pitdd esimerkiksi asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009) 4 luvun sé&nndsten mukaan asunto-osakeyhtitissa ilmoittaa huoneistossa tehta-
vastd muutostyostd hallitukselle tai isdnnoitsijalle. Taloyhtid, joka rakennuksen omistaa, voi
asettaa hankkeelle omia vaatimuksia ja tyon suoritusta ja tekijoita koskevia ehtoja.

Rakennuksen tai sen osan purkamisen luvanvaraisuus laajeni maankaytto- ja rakennuslaissa
aiempaan verrattuna. Asemakaava- ja rakennuskieltoalueilla muun kuin talousrakennuksen pur-
kaminen vaatii purkamisluvan, myos jos yleiskaavassa niin madratdan. Myos talousrakennus,
jos sitd on pidettava historiallisesti merkittdvand tai rakennustaiteellisesti arvokkaana, vaatii
purkamisluvan. Usein purkaminen kytkeytyy yhteen osaksi uuden rakennuksen rakentamista.
Talloin ei rakennusluvan lisaksi vaadita erillista purkamislupaa, mutta purkamisen sallittavuutta
harkittaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon erilliselle purkamisluvalle saddetyt edellytykset.
Kaava-alueen ulkopuolella ja muutoinkin tilanteessa, jossa purkamislupaa ei tarvita, tulee pur-
kamisaikomuksesta ilmoittaa lupaviranomaiselle 30 paivad ennen purkamisty6hon ryhtymista.
Talléin viranomaisilla on mahdollisuus kriittisissa tilanteissa harkita esimerkiksi rakennuskiel-
lon maaraamisté. Oikeuskaytanndssé on korostettu, kuinka purkamislupajérjestelman tarkoituk-
sena ei ole ollut uudentyyppisen rakennusten purkamista rajoittavan lupajérjestelméan luominen
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vaan sen varmistaminen, ettd rakennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuulli-
sessa ajassa kaavaratkaisulla tai suojelupaattkselld (KHO 2002:73, KH012.6.2015 taltio 1655).

Maisematy6luvan tarve riippuu siita, vallitseeko alueella toimenpiderajoitus. Toimenpiderajoi-
tus on voimassa asemakaava-alueilla ja yleiskaava-alueella, jos yleiskaavassa niin maarataan.
My®s eréilla rakennuskieltoalueilla toimenpiderajoitusta sovelletaan. Ranta-asemakaava-aluei-
den yleinen toimenpiderajoitus rajattiin lainmuutoksella (230/2017) koskemaan tilanteita, joissa
ranta-asemakaavassa toimenpiderajoituksesta maaratdan. Samassa yhteydessa puiden kaatami-
nen yleiskaavan maa- ja metsatalousvaltaisilla alueilla vapautettiin maisematyoluvan tarpeesta.
Vaikutuksiltaan vahdiset maisemaa muuttavat toimenpiteet seka yleis- tai asemakaavan toteut-
tamiseksi tarpeelliset toimenpiteet eivat maisematydlupaa edellyta. Paallekkéista luvitus- ja val-
vontajarjestelmaé valtetaan silla, ettei maisematyOlupaa sovelleta sellaiseen maa-ainesten otta-
miseen, johon tarvitaan maa-aineslaissa (555/1981) tarkoitettu lupa. Myds myénnetty rakennus-
tai toimenpidelupa syrjayttaa maisematyOluvan tarpeen. Kéytdnnossa kuntien tulkinnat maise-
maty6luvan tarpeesta vaihtelevat muun muassa silta osin, miten vaikutusten vahaisyytta arvioi-
daan ja milloin arvioidaan olevan kysymys kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista toimenpiteista.
Maisematy6luvalla on myds yhtymakohtia rakentamista valmistelevia toimenpiteitd koskevaan
saantelyyn.

Lupaviranomaisena toimii lain mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Kunnanhallitus
ei voi toimia rakennusvalvontaviranomaisena. Maisematydlupa voidaan siirtdd myés kunnan
madrdaman muun viranomaisen ratkaistavaksi. Hallintosadnnoissdan kunnat ovat delegoineet
eriasteisesti lupatoimivaltaa luottamuselimena toimivalta rakennusvalvontaviranomaiselta vi-
ranhaltijatasolle. Hallintopakkoa ja oikaisuvaatimusta koskevaa asiaa ei saa siirtaa viranhaltijan
ratkaistavaksi. Jos ratkaisuvalta annetaan hallintosd&dnndssa suoraan viranhaltijalle, valitetaan
viranhaltijan tekemésté paatoksesta suoraan hallinto-oikeuteen. Muutoin pitd4 viranhaltijan te-
kemé paatds saattaa ennen varsinaista valitusprosessia oikaisuvaatimuksella luottamuselimen
kasiteltavaksi.

Eri puolilla maata ovat asukasluvultaan pienet kunnat organisoineet ylikunnallista rakennusval-
vontayhteistyotd. Kahdella tai useammalla kunnalla voi olla yhteinen rakennustarkastaja.
Erddna ylikunnallisen rakennusvalvonnan mahdollisuutena on perustaa yhteislautakunta hoita-
maan useamman kunnan rakennusvalvonnan viranomaistehtavia. Kuntaliiton hallintokyselyn
mukaan rakennusvalvonnan tehtévat hoidettiin muualla kuin kunnan omassa lautakunnassa 13
prosentissa kunnista vuonna 20177. Monissa pienissa kunnissa rakennustarkastajille saattaa
kuulua sek& kunnan omien rakennusasioiden valmisteluun ettd valvontaan kuuluvia teknisen
toimen tehtévid. Tatd ei muun muassa eduskunnan ympaéristovaliokunta ole pitdnyt hyvana.
Ymparistovaliokunnan mukaan parempi vaihtoehto on, ettd rakennustarkastuksen hoitaa use-
amman kunnan yhteinen rakennustarkastaja®.

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

" Matti Sahlberg: Kuntien rakennusvalvonnan hallintokysely 2017. Kuntaliitto 2018.
8 Ymparistovaliokunnan mietint6 6/1998 s. 11).
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hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntemus ja ammatti-
taito sek& muut valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat. Rakennusvalvonnalle kuuluu myos ra-
kentamisen yleinen ohjaus ja neuvontatehtéva.

Suhteutetun valvonnan periaate kytkeytyy yhteen rakennushankkeeseen ryhtyvélle saédetyn
huolehtimisvelvollisuuden kanssa. Rakennushankkeeseen ryhtyvélle ei ole asetettu mitéan kel-
poisuusvaatimuksia, mutta ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat
edellytykset sen toteuttamiseen. Silloin kun hankkeeseen ryhtyva itse ei tayté esimerkiksi suun-
nittelijalle asetettuja patevyys- ja kelpoisuusvaatimuksia, tulee ryhtyvén hankkia kayttéonsa pa-
teva henkildstd. Eri alojen suunnittelijoille ja tydnjohdolle on asetettu eriasteisia patevyysvaa-
timuksia. Rakennusvalvontaviranomainen arvioi hankekohtaisesti tarvittavat patevyydet ja kul-
loinkin kysymykseen tulevan suunnittelijan ja tyonjohtajan kelpoisuuden.

2.6.4 Poikkeaminen

Kunnalle kuuluva poikkeamistoimivalta on yleinen ja kattaa lahes kaiken rakentamisesta saa-
detyn. Maisematyolupaa koskevista sdéannoksista ei poikkeusta saa myontaa. Myds rakennuslu-
van erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella on rajattu poikkeamisen ulkopuolelle. Menet-
telyvaatimuksista ei voi poiketa. Suunnittelijalle ja tyonjohtajalle asetettuja kelpoisuusvaati-
muksia ei ole pidetty sellaisena rakentamista koskevana sadnnoksend, josta poikkeaminen olisi
mahdollista (KHO 22.11.2004 taltio 2989; KHO 5.9.2008 taltio 2174 ja 2177).

Poikkeuksen mydntaminen edellyttad aina erityista syyta. Erityisen syyn lisaksi on lukuisia
muita oikeudellisia edellytyksid. Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus on eras oi-
keusk&ytdnnon kautta kehittynyt, poikkeamisharkinnassa vaikuttava lahtokohta. Poikkeamis-
paatoksen tekemiseen liittyy myos tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin ohjaavat
hallinnon yleiset periaatteet (hallintolain 6 8).

Yksittdin myonnettavien poikkeamispaatosten lisaksi kédytettavissa on myds alueellista poik-
keamista koskeva sdéntely. Laajemmalla kuin yhden rakennuspaikan kasittavalla alueella poik-
keaminen on mahdollista silloin, kun kysymys on asemakaava-alueella olemassa olevan asuin-
, liike- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkédyttéén tai muuhun ymparistéhai-
ridita aiheuttamattomaan kayttoon.

Naapurien kuuleminen ulottuu poikkeamisasioissa laajemmalle kuin esimerkiksi rakennuslu-
pien yhteydessa. Tietyissd poikkeamistilanteissa tulee kunnan pyytaa lausunto elinkeino-, lii-
kenne- ja ympaéristokeskukselta.

Véahéainen poikkeaminen on mahdollista osana rakennuslupaa. Vahéaiseen poikkeamiseen tur-
vaudutaan melko usein. Vahaisen poikkeuksen tarpeeseen vaikuttaa muun muassa kaavoituksen
yksityiskohtaisuus. Rakennussuunnitelmat eivét uusienkaan asemakaavojen alueilla usein nou-
data kaikkia kaavaméaéarayksia. Jos vahaisen poikkeamisen mahdollisuutta ei olisi, jouduttaisiin
aikaa vievaan varsinaiseen poikkeamismenettelyyn, tai kaavan muuttamiseen.

2.6.5 Muutoksenhaku

Muutoksenhaku erilaisista lupapaatoksista noudattaa hallintovalituksesta saadettya. Viranhalti-
jan tekemista paatoksista, jotka muodostavat lukumaaréisesti enemmistén, haetaan ensin oikai-
sua kunnan asianomaiselta luottamuselimeltd. Poikkeuksen muodostavat tilanteet, joissa viran-
haltijan toimivalta perustuu suoraan kunnan hallintos&ant6on. Silloin valitus ohjautuu ilman
edeltavaa oikaisunhakua hallinto-oikeuteen.
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Valitusoikeuden laajuus on eri lupatyypeissé erilainen. Poikkeamispaatoksesté ja suunnittelu-
tarveratkaisusta valitusoikeus ulottuu muun muassa erindisiin rekisterdityihin yhdistyksiin.
Maisematy6lupaa ja purkamislupaa koskevasta paatoksesta valitusoikeus on kaikilla kunnan ja-
senilla. Suppeimmillaan valitusoikeus on rakennus- ja toimenpidelupapaétoksissa, joissa se kos-
kee asianosaisten liséksi lahinna vain naapurikiinteistdjen omistajaa ja haltijaa.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen aikaisempi yleinen valitusoikeus maisematy6lu-
vista poistui osana KARALUSU -lainmuutosta (230/2017). Purkamisluvissa ELY -keskuksen
valitusoikeus rajautui samassa muutoksessa koskemaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti
merkittavia kohteita. Poikkeamispédatoksista ja suunnittelutarveratkaisuista ennen KARALUSU
-muutosta ELY-keskukselle kuulunut rajoittamaton valitusoikeus muuttui noudattamaan ELY -
keskukselle sdadettyd, sen toimialaa koskevia asioita.

2.6.6 Rakentamisen laatu

Rakentamisen laadussa todettiin olevan parantamisen varaa jo maankaytto- ja rakennuslain saa-
tdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessa (HE 101/1998 vp). Rakentamisen ohjauksen ja val-
vonnan ajankohtaisten haasteiden arvioitiin tuolloin liittyvén ensi sijassa laadun kohentamiseen.

Mitdén tarkkoja tutkimustuloksia ei ole ollut k&ytettavissa silta osin, miten rakentamisen laatu
on maankaytto- ja rakennuslain voimassa ollessa kehittynyt. Rakennusten kosteus- ja homeo-
ngelmia kartoitettiin muun muassa Eduskunnan tarkastusvaliokunnan asiaa koskevassa rapor-
tissa (TrVM 1/2013). Raportin laskelmien mukaan merkittavia kosteus- ja homeongelmia koh-
distuisi kuudesta kolmeentoista prosenttiin rakennetusta kerrosalasta. Kosteusvaurioituneet ra-
kennukset ovat erés syys terveyshaittoihin. Vaikka kaikkia terveyshaittojen syntymekanismeja
ei tunneta, aiheutuu tutkimusten mukaan rakennusten kosteus- ja homevaurioista terveyshaitta-
kustannuksia 450 miljoonaa euroa vuositasolla. Kustannusrasitus jaa valtaosin kannettavaksi
julkisin varoin.

Yhteiskunnalla on néin ollen véliton ja kiistdmaton tarve kantaa huolta rakennusten terveelli-
syydestd. My0ds rakennusten turvallisuus ja siind olevat puutteet kiinnostavat julkista valtaa.
Sopimusvapauden nimissa ei ole suotavaa mahdollistaa ainakaan tietoisesti kdytantoja, jotka
valillisesti aiheuttavat kustannuksia ja haittaa muillekin kuin sopijapuolille.

Vastuun oikeudenmukaisella ja riittavélla kohdentamisella voidaan virheriskeja vahentda. Toi-
saalta taysin virheettémaén rakentamiseen ei liene koskaan mahdollista p&asta. Mutta jos vas-
tuuta koskevat sdénnokset ovat puutteelliset, on olemassa vaara virheiden todennéakdisyyden
lisddntymisesta.

Maankayttd- ja rakennuslaki lahtee rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuu-
desta. Viranomaisen eradna tarkeana tehtavana on valvoa, ettd hankkeeseen kiinnitetyt suunnit-
telijat ja tyonjohto ovat ammattitaitoisia, patevié ja kelpoisia. Rakentamisen tekniset maaraykset
asettavat vahimmaistason. Vahimmaistaso ei ole sama asia kuin laatu.

Viranomaiselle osaltaan kuuluvassa rakentamisen tyfnaikaisessa valvonnassa on todettu vaih-
telua kuntien valilla. Vaihtelu perustuu lain mahdollistamiin saannoksiin muun muassa silta
osin, millaisia tydnaikaisia katselmuksia viranomainen vaatii, kuinka paljon kéytetaan riippu-
matonta ulkopuolista tarkastusta ja vaaditaan esimerkiksi erityismenettelyd laadunvarmistuksi-
neen. Viranomainen suhteuttaa valvontansa hankkeen vaativuuden kautta ja ottaen liséksi huo-
mioon luvan hakijan ja hakijan hankkimien vastaavien henkildiden asiantuntemus. Jos viran-
omainen havaitsee, ettd hankkeeseen kiinnitettyjen asiantuntemus ja osaaminen on puutteellista,
on viranomaisella mahdollisuuksia ja tilanteesta riippuen myds velvollisuus asiaan puuttua.
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Rakennushankkeista noin 85 prosenttia on asuinrakennuksia ja niistd noin 75 prosenttia on pien-
taloja®. Nain ollen lukumaéaraisesti suurin osa rakennushankkeeseen ryhtyvista on kertarakenta-
jia, joista monellakaan ei ole sen enempaa rakennusalan kuin sopimusoikeuden osaamista. On
herannyt huoli siitd, ettd ei-ammattimaiseen rakennushankkeeseen ryhtyvaa koskee vastuu, joka
voi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen. Rakennusalan yleisissa sopimusehdoissa YSE 1998
tavanomainen takuuaika on kaksi vuotta, mind aikana kaikki virheet eivét vélttdmétta tule ilmi.

2.6.7 Rakennussuojelu

Rakennussuojelua koskeva yleislaki on laki rakennusperinndn suojelemisesta (498/2010; raken-
nusperintdlaki). Rakennusperintdlain 2 §:std ilmenevét rakennussuojelua koskevien eri lakien
soveltamisalojen paépiirteet. Jollei muuta saddetd, rakennusperinnén suojelemiseen sovelletaan
rakennusperintélakia.

Suhde maankéytto- ja rakennuslakiin on jarjestetty siten, ettd asemakaava-alueilla kaavan suo-
jeluméaaraykset ovat ensisijainen keino suojella rakennusperintda. Tasta syysta kaavamaarayk-
set ovat kaytanndssa huomattavasti yleisempi tapa suojella rakennusperintéa kuin rakennuspe-
rintdlakiin perustuvat paatokset. Kaavoituksessa suojeluasiaa tutkittaessa ja siitd paatettdessa
voidaan kuitenkin tukeutua rakennusperintolaissa maériteltyihin kohteen merkittavyyden arvi-
ointiperusteisiin. Niiden avulla suojelun kohde voidaan arvioida valtakunnallisesti, maakunnal-
lisesti tai paikallisesti merkittavéksi.

Rakennusperint6lain nojalla voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmia tai ra-
kennettuja alueita. Suojelu voi koskea my6s rakennuksen osaa, rakennuksen kiinteda sisustusta
taikka muuta rakentamalla tai istuttamalla muodostettua aluetta. Voimassa olevia rakennuspe-
rintdlain tai sitd edeltdneiden lakien nojalla annettuja suojelupdétdksia on tammikuussa 2021
yhteensé 331 ja ne kattavat yli 1 200 rakennusta. Kaavamaarayksin suojeltuja rakennuksia ar-
vioidaan olevan moninkertainen méaré, noin 15 000—20 000 rakennusta.

Lis&ksi noin 800 rakennusta koskee suojelu, joka perustuu rakennusperintélakia edeltaneen ra-
kennussuojelulain (60/1985) nojalla annettuun asetukseen valtion omistamien rakennusten suo-
jelusta (480/1985) ja sitd edeltdneeseen vastaavaan asetukseen. Kirkollisten rakennusten suoje-
lusta saddetdan puolestaan kirkkolaissa (1054/1993) ja ortodoksisesta kirkosta annetussa laissa
(985/2006). Kirkkolainsaadannolla suojeltuja rakennuksia on valtakunnallisesti vajaa tuhat.
Seurakunnan omistama muu kuin Kirkollinen rakennus, esimerkiksi pappila, voidaan suojella
kaavamaéarayksin tai rakennusperint6lain nojalla. Muinaisaikaisia hylattyja linnoja ja niiden
jaannoksia seka kirkkojen, kappelien, luostarien ja muiden huomattavien rakennusten raunioita
koskee muinaismuistolaki (295/1963).

Poikkeuksellisesti asemakaava-alueellakin voidaan antaa suojelupaétds rakennusperintdlain no-
jalla, jos kohteella on valtakunnallista merkitysté, kohteen sdilymisté ja suojelua ei voida turvata
maankaytto- ja rakennuslailla ja sen nojalla annetuilla sadnnoksilla tai maarayksilla taikka koh-
teen suojeluun rakennusperintflain mukaisesti on erityisid syitd asemakaavoitustilanteen
vuoksi. Useimmissa edelld mainituista tilanteista on mahdollista toteuttaa suojelu joko kaava-
madrayksin tai suojelupédatdksella. Sekin on mahdollista, ettd kohteen ulkoasu suojellaan kaa-
vamaarayksin, mutta sisatiloja koskee rakennusperintélain nojalla annettu suojelupaétds. Kay-
tanndssa on myos tapauksia, joissa samaa kohteen osaa koskee seké kaavan suojelumaérays etta
suojelupdatds. Esimerkiksi valtion omistamien rakennusten suojelusta annettuihin asetuksiin
perustuvia paatoksia on voimassa péallekkdin myéhemmén kaavasuojelun kanssa. Viimeisin
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asetus on kumottu vuonna 2010 sd&detyn rakennusperintdlain yhteydessd, mutta siihen perus-
tuvia suojelupdétoksid kumotaan ja korvataan uusilla paatoksilla padasiassa vasta kohteiden
omistuksen siirryttya pois valtiolta.

Rakennusperint6lain mukaisen paatoksen tekee elinkeino-, lilkenne ja ymparistokeskus. Suoje-
luasia voi tulla vireille omistajan, valtion viranomaisen, alueellisen vastuumuseon, kunnan,
maakunnan liiton tai rekisterdidyn yhteison seké saamelaiskéréjien tai kolttien kyldkokouksen
esityksestd taikka elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen omasta aloitteesta. Paatokseen
haetaan muutosta hallintovalituksella alueelliselta hallinto-oikeudelta. Ennen 1.1.2021 voimaan
tullutta lainmuutosta annetut suojelupédatdkset on alistettu ympéristoministerion vahvistetta-
viksi, joka on toiminut myds ensi asteen muutoksenhakuviranomaisena.

Asemakaava-alueita koskevat rakennusperintflain soveltamisen edellytykset ovat kdytdnnossa
osoittautuneet varsin tulkinnanvaraisiksi. Erityisesti k&sitys siitd, milloin kohteen sdilyminen ja
suojelu on turvattavissa maankaytté- ja rakennuslain keinoin, vaihtelee kulloisestakin kaava-
hankkeesta ja kunnan kaavoituskaytannosta riippuen. Asemakaavan soveltamisala rakennusten
sisatiloissa ei ole tarkkarajainen. Toiseksi asemakaavoitustilanteesta johtuvat erityiset syyt eivat
ilmene sddnnodksestd, vaan lainkohdan tulkinnassa on tukeuduttu hallituksen esityksen (HE
101/2009 vp) kirjaukseen, jonka mukaan lakia on mahdollista soveltaa esimerkiksi silloin, kun
asemakaavaa voidaan pitdd rakennusperinndn huomioon ottamisen kannalta vanhentuneena
eiké asian selvittdminen ja ratkaiseminen kaynnisty asemakaavamuutoksella. Hallituksen esi-
tyksen mukaan erityisena syyna voidaan pitad myos kaavoituksen viivastymista joko kunnan
ottaman kannan tai kaavoituksen resurssien vuoksi niin, ettd rakennuksen purkaminen tai ajan
kulumisesta johtuva kunnon rappeutuminen uhkaavat. Valtakunnallinen merkittavyys raken-
nusperintolain soveltamisedellytyksend on muita yksiselitteisempi. Useimmiten arvio merkitté-
vyydestd voidaan perustaa Museoviraston lausuntoon tai muuhun asiantuntevaan selvitykseen.
Epaselvyyttd on aiheutunut kuitenkin silloin, kun arvion tueksi ei ole ollut kdytettavissa riittavaa
selvitysta eika elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskus ole katsonut tarpeelliseksi hankkia mai-
nittua selvitysta ennen kuin suojeluasia on késitelty kaavoituksessa. Kaikissa edell& mainituissa
tilanteissa on melko tavanomaista, ettd rakennusperintélakiin perustuva suojeluesitys on kyt-
koksissa alueen kaavoitustilanteeseen. Molempien lakien mukaiset prosessit voivat olla vireilla
samanaikaisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisista lupamenettelyista purkamislupamenettely on erityisesti
sidoksissa rakennussuojelun menettelyihin. Voimassa olevan lain mukaan purkamisluvan
myontdmisen edellytyksend on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ympéristoon sisélty-
vien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen hévittdmista eika haittaa kaavoituksen toteuttamista.
Oikeuskaytannén mukaan purkamislupajarjestelmén tarkoitus on sen varmistaminen, etté ra-
kennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa ajassa maankaytto- ja raken-
nuslain vaatimukset tayttavalla kaavaratkaisulla tai rakennusperintdlain mukaisella suojelupaa-
toksella.

Purkamislupapéatoksissé joudutaan usein punnitsemaan rakennuksen kunnosta ja toisaalta kult-
tuurihistoriallisista arvoista kdytettavissé olevia selvityksia. Rakennuksen huonokuntoisuus voi
talldin olla perusteena purkamisluvan myontamiselle, vaikka se johtuisi maankaytto- ja raken-
nuslain mukaisen kunnossapitovelvollisuuden laiminlyomisestd, mik& oikeuskaytannén mu-
kaan ei voi olla ratkaiseva luvan myodntamisperuste. Purkamiseen saatetaan kuitenkin péatya,
koska rakennuksen vélttaméattomissa korjauksissa menetettdisiin sen kulttuurihistorialliset arvot
olennaisilta osin.

Toiseksi purkamislupakasittelyn kytkds rakennussuojeluun ja kaavoitukseen voi jaddé ohueksi
siten, ettd luvan edellytysten harkintaa ei padtosten perusteluissa eritelld kovinkaan laajasti eik&
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toisaalta mahdollinen purkamisluvan esteiden toteaminen johda suojeluharkintaan kaavoituksen
keinoin. Tastd voi seurata, ettd suojelusta tehdaan esitys elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kukselle rakennusperint6lain nojalla. Asemakaava-alueella ei kuitenkaan aina ole tarkoituksen-
mukaista soveltaa naiden kohteiden suojelemiseen rakennusperintdlakia.

Purkamislupapaétokseen voivat hakea muutosta asianosaisten lisaksi kunnan jasenet sek elin-
keino-, litkenne- ja ympéristokeskus silloin, kun rakennus on valtakunnallisesti tai maakunnal-
lisesti merkittava. Kéytannosséd muutoksenhaku ei usein riitd suojeluasian saamiseksi uudelleen
harkittavaksi maankaytto- ja rakennuslain nojalla, vaan suojeluasia on lisaksi pantava vireille
rakennusperintélain nojalla, jolloin elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus voi myds maaraté
rakennuksen vaarantamiskieltoon suojeluasian ké&sittelyn ajaksi.

Viranomaisilta edellytetddn pikaista reagointia purkamisasioihin erityisesti asemakaava-aluei-
den ulkopuolella, jossa purkaminen perustuu paaséantoisesti ilmoitusmenettelyyn. Rakennuk-
sen tai sen osan purkamisesta on, jollei purkamiseen tarvita lupaa, kirjallisesti ilmoitettava kun-
nan rakennusvalvontaviranomaiselle 30 paivaa ennen purkamistyéhén ryhtymistd. Jos raken-
nuksen tai sen osan purkaminen voi merkita historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaan
rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympariston turmeltumista, kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen tulee 14 paivéan kuluessa purkamisilmoituksen tai purkamiseen johtavan
rakennuslupahakemuksen saatuaan tiedottaa siitd kunnanhallitukselle ja elinkeino-, liikenne- ja
ympaéristokeskukselle. Viimeksi mainittujen viranomaisten reagointiajaksi jad ilmoitustapauk-
sissa vahimmillaan 14 péivaa, josta osa on voinut kulua ennen ilmoituksen saapumista asiaa
kasittelevélle taholle.

Toinen rakennussuojelun lainvalintatilanteisiin liittyvd lupamenettely on poikkeamislupame-
nettely. Kunta voi erityisesté syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen muun muassa raken-
nettua ympéristdd koskevasta kaavan suojeluméaarayksesta. Poikkeamistoimivalta siirrettiin
talta osin elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksilta kunnille vuonna 2016 voimaan tulleella
lainmuutoksella. Myds muita kuin suojelumaarayksia koskevissa poikkeamisasioissa luvan
myontdmisen edellytyksend on muun muassa, ettei poikkeaminen aiheuta haittaa kaavoituk-
selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdyton muulle jarjestamiselle eika vaikeuta rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. N&issé tilanteissa asia tulisi rat-
kaista poikkeamisluvan sijasta kaavamuutoksella. Kaytannossa kaavoitusresurssien puute ja
kaavoitusmenettelyn kesto ovat voineet aiheuttaa kunnissa painetta ratkaista asioita poik-
keamisluvalla. Tama puolestaan on voinut johtaa rakennusperintélakiin perustuviin suojeluesi-
tyksiin vastaavasti kuin purkamisasioissa.

Rakennusperintdlain korvaussaannoksié sovelletaan sekd rakennusperintélain ettd maankaytto-
jarakennuslain nojalla suojeltuihin rakennuksiin. Maankaytto- ja rakennuslain 57 §:n 3 momen-
tin mukaan asemakaavaan voidaan kaavamaaraysten kohtuullisuusvaatimuksesta poiketen ottaa
rakennusperintolaissa tarkoitetun kohteen suojelemiseksi tarpeelliset maaraykset, jolloin oikeu-
desta korvaukseen on voimassa, mitd rakennusperintolaissa asiasta sdadetaan. Korvausvelvolli-
nen muun kuin valtakunnallisesti merkittdvan kohteen suojelun osalta on kuitenkin kunta. Kun-
nalle voidaan myontad maksamiinsa korvauksiin avustusta valtion varoista talousarvion ra-
joissa.

Rakennusperint6lain 13 §:n mukaan, jos rakennuksen suojelusta tai vaarantamiskiellosta aiheu-
tuu rakennuksen omistajalle merkityksellista vahinkoa tai haittaa, hanelld on oikeus saada siitd
valtiolta taysi korvaus. Korvausvelvollisuutta ja korvauksen maaréa harkittaessa korvattaviksi
kustannuksiksi ei katsota maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai
muutoin rakennuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Jos omistajan
on suojelumadréysten johdosta ryhdyttdva erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen
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arvon sailyttamiseksi, tésta aiheutuvat kustannukset on korvattava valtion varoista. Vahingon
tai haitan merkityksellisyyttéd arvioitaessa otetaan huomioon suojelumaardyksen tai vaaranta-
miskiellon sisélto ja kesto.

Rakennusperintdlain 13 8:n 3 momentin mukaan oikeus korvaukseen koskee rakennuksen omis-
tajan liséksi rakennuksen omistajan vertaista haltijaa sekd rakennukseen kohdistuvan vuokra-
tal kayttooikeuden taikka muun néihin verrattavan erityisen oikeuden haltijaa. Kunnalle, valti-
olle ja valtion liikelaitoksille aiheutunutta vahinkoa tai haittaa ei kuitenkaan korvata. Maan-
kaytto- ja rakennuslain 57 §:n 3 momentissa séadetty kunnan korvausvelvollisuus ei koske jul-
kisyhteisjen omistamia rakennuksia.

Ympéristoministerio edustaa valtiota korvausasioissa. Korvauksen méérasta pyritdan rakennus-
perintdlain 15 §:n mukaan sopimaan korvaukseen oikeutetun tahon kanssa. Jos korvauksesta ei
voida sopia, toimitusta korvauksen maarédamiseksi voi hakea Maanmittauslaitokselta kahden
vuoden kuluessa siitéd, kun suojelua koskeva pééatos, johon korvausvaatimus perustuu, sai lain-
voiman. Korvauksen maéraédmiseen Maanmittauslaitoksessa sovelletaan lakia kiintedn omai-
suuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (jaljempénd myos lunastuslaki).

Korvauksia on edeltdneen rakennussuojelulain tai voimassa olevan rakennusperintélain nojalla
maksettu kaksi kertaa korkeimman oikeuden p&&toksella (KK0:1993:16 ja KKO:2003:85), ker-
ran maaoikeuden paatoksella sekd kaksi kertaa Museoviraston ja suojellun kohteen omistajan
valisella sopimuksella. Lisaksi kasittelyssa on ollut muutamia korvausta koskevia vaatimuksia,
jotka eivat ole johtaneet korvauksen maksamiseen. Korvaustapaukset ovat siten olleet harvinai-
sia, joskin yksittdisen korvaustapauksen késittely on ollut tyypillisesti pitkdkestoinen ja sisalta-
nyt periaatteellisten lainsoveltamiskysymysten ratkomista. Maksettujen korvausten méara on
vaihdellut noin 20 000 eurosta noin 1,1 miljoonaan euroon. Lunastuslain mukaisesti korvauk-
selle maksetaan korkoa, ja valtio padsadntoisesti vastaa toimituskuluista seka korvauksen vaa-
tijan kohtuullisista edunvalvontakuluista. Maankéaytto- ja rakennuslain nojalla toteutetusta suo-
jelusta ei ole toistaiseksi tiedossa kunnan tai valtion maksamia korvauksia.

Korvauksiin on kéytettavissa ymparistoministerion padluokassa valtion talousarvion momen-
tilla 35.20.64 oleva kolmevuotinen siirtomé&aréraha (Avustukset rakennusperinnon hoitoon),
jonka suuruus vuonna 2021 on 1,7 miljoonaa euroa. Sikali kuin madrarahaa ei tarvita korvauk-
siin, se osoitetaan ensisijaiseen kayttdtarkoitukseen eli rakennusperintdlain 16 8:ssa tarkoitet-
tuihin elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten jakamiin avustuksiin. Lisdksi momenttia saa
kayttaa rakennusperintdlain 17 §:n nojalla teetettdvien valttamattdmien kunnostustdiden ja en-
nalleen saattamistdiden kustannuksiin ja muihin suojelun toteuttamisesta valtiolle aiheutuviin
menoihin sekd avustuksiin kunnille niiden maksamiin korvauksiin. Ennen vuonna 2020 tehtya
tasokorotusta on méaararahan suuruus ollut 0,85 miljoonaa euroa 2000-luvun alussa, 2,35 mil-
joonaa euroa vuosina 2006-2011 ja 1,35 miljoonaa euroa vuosina 2012—-2014 seka jalleen 0,85
miljoonaa euroa vuosina 2015-2019.

Korvausten harvalukuisuus heijastelee rakennusperintolain ja sitd edeltdneiden lakien nojalla
annettujen suojelupéatdsten lukumaéraa ylipaataan. Rakennusperintlain voimaan tultua 2010-
luvun alussa suojelupaatoksia kertyi vahan. Huomattava osa rakennusperintélain nojalla suojel-
luista kohteista on myds ollut valtion luovuttamia rakennuksia, joissa kyse on ollut valtion omis-
tamien rakennusten suojelusta annetun asetuksen mukaisen suojelun korvaamisesta rakennus-
perintdlain mukaisella suojelupaétdkselld. Rakennusperintdlain soveltaminen on kuitenkin vil-
kastunut viime vuosina, miké voi tarkoittaa myos korvausvaatimusten lisdééntymistd. Sen, etta
korvauksia ei toistaiseksi ole maksettu maankayttd- ja rakennuslakiin perustuvan suojelun
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vuoksi, arvioidaan johtuvan asemakaavoituksen yhteen sovittavasta luonteesta, jolloin suojelu-
madrdykset eivdt kaavan kokonaisuuteen nahden péésaantdisesti muodostu maanomistajalle
kohtuuttomiksi.

Rakennusperintélaissa vuoden 2020 loppuun asti ollut alistusmenettely merkitsi sitd, ettad ym-
péristoministerié voi arvioida suojelupéatdksen vaikutuksia my6s korvausvelvollisuuden kan-
nalta. Eraissa tapauksissa ministerio on jattanyt suojelupdatoksen vahvistamatta tai valituksen
johdosta muuttanut sitd, kun yleisen edun ei ole katsottu asianomaisissa olosuhteissa edellytté-
van suojelun vahvistamista sellaisenaan. Alistusmenettelyn lakkaamisen myota tarve mahdolli-
simman selkedan lainsdadantéon korostuu, kun paatosten vaikutuksia arvioidaan alueellisissa
viranomaisissa. Liséksi velvoite pyrkid sopimukseen korvauksen maarésta tarkoittaa, etta val-
tion viranomaisten tulisi pystyé lainsaddannon perusteella arvioimaan korvausoikeuden synty-
misestd jo ennen Maanmittauslaitoksen tai muutoksenhakutuomioistuimen paatosta.

Voimassa oleva korvaussaantely on todettu tulkinnanvaraiseksi, miké vaikeuttaa suojelupaatos-
ten valtiontaloudellisten vaikutusten, samoin kuin suojeltavan rakennuksen omistajan ja haltijan
oikeudellisen aseman ennakoimista. Esimerkiksi 13 §:ssa ei ole aiemman rakennussuojelulain
vastaavassa saannoksessé ollutta edellytystd, jonka mukaan oikeus korvaukseen oli, jos raken-
nuksen omistaja suojelupadtoksen mukaisten suojelumaéraysten johdosta ei voinut kayttaa ra-
kennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyotyd tuottavalla tavalla. Rakennusperintélain esitoi-
den (HE 101/2009 vp) mukaan mainittua edellytystd tavanomaisen tai kohtuullista hyotya tuot-
tavan kéayttétavan estymisesta kuitenkin sovelletaan eika korvauskynnysta ollut tarkoitus muut-
taa. My0s suojelumaarayksista johtuvista erityisistd toimista aiheutuvien kustannusten asema
itsendisend korvausperusteena ja suhde maankaytto- ja rakennuslain kunnossapitovelvollisuu-
teen on jaanyt epaselvéksi. Rakennusperintdlain eduskuntakasittelyssé kiinnitettiin huomioita
muutoinkin séantelyn tasmallisyyteen (PeVL 6/2010 vp).

3 Tavoitteet
3.1 Yleiset tavoitteet

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tavoitteena (asettamispaatos 24.4.2018) on
uudistaa maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) siihen my&hemmin tehtyine muutoksineen si-
ten, ettd uudistuksessa otetaan huomioon alueidenkayton suunnittelun ja rakentamisen tulevai-
suuden haasteista, muuttuvasta toimintaymparistosta seka aluehallinnon rakenteiden muutok-
sista aiheutuvat kehittdmistarpeet. Liséksi tavoitteena on yksinkertaistaa alueidenkéytén suun-
nittelujérjestelmad, kehittdd rakentamista koskevaa ohjausjarjestelmaa seka selkeyttdd maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisia valmistelu-, paatdksenteko- ja toimeenpanotehtévié. Keskeisié
maankayttd- ja rakennuslain uudistuksen asettamispaatoksessa mainittuja toimintaympériston
muutoksia ja tulevaisuuden haasteita ovat muun muassa ilmastonmuutoksen hillinté ja siihen
sopeutuminen, aluerakenteen erilaistuminen, muutokset véeston ikarakenteessa, kaupunkiseu-
tujen kasvu ja kaupungistuminen, lilkkumisen ja liikenteen murros seka digitalisaatio.

Pa&ministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelman mukaisia maanké&ytt6- ja rakennuslain uudis-
tuksen paatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen
sekd rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistiminen. Lisaksi hallitusohjel-
massa todetaan seuraavaa:

”Hallitus rakentaa hiilineutraalia yhteiskuntaa pienentdmaélld rakentamisen, maankdyton ja lii-

kenteen hiilijalanjélked ja tukemalla kestdvad yhdyskuntarakennetta. Rakentamisen laatua pa-
rannetaan ja vahennetdan sisdilmaongelmia seka niista aiheutuvia terveyshaittoja. Liséksi on
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otettava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja taloudellinen kestavyys. Kuntien kaava-
monopoli ja kaavahierarkia sdilytetddn, kaavaprosessin sujuvuutta edistetddn ja kuntien maapo-
litiikkaa vahvistetaan. Kaavoitus perustuu kattaviin vaikutusarvioihin. Alueiden kéaytén lailli-
suuden valvonta sailyy viranomaistoimintana vahintaén nykytasolla.

IImastonmuutoksen torjunta otetaan huomioon niin kaavoituksessa, rakentamisessa kuin raken-
nuskannan yllapidossa. Yhdyskuntarakenteen tulee tukea ilmastonmuutokseen sopeutumista
sekd suosia kévelya, pyoréilya ja joukkoliikennettd erityisesti kaupunkiseuduilla. Vaalitaan
kulttuuriymparistoja ja vahvistetaan luonnon monimuotoisuutta myds kaupunkiymparistossa.
Parannetaan ihmisten osallistumismahdollisuuksia. Luodaan rakennetun ympériston valtakun-
nallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta, joihin maankéyttoa ja rakentamista koskevat paa-
tokset ja prosessit tukeutuvat. Edistetadn kunnissa rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden
luukun periaatetta ja sdhkoistd asiointia.”

3.2 Digitalisaatio

Maankayttd- ja rakennuslain uudistuksen tavoitteena on varmistaa digitalisaation potentiaalin
hyodyntaminen rakennetun ympériston suunnittelussa ja paatoksenteossa, tietojen saatavuuden
parantamisessa ja vuorovaikutuksen lisaédmisessé seké tiedolla johtamisessa. Ehdotettujen muu-
tosten tavoitteena on mahdollistaa rakennetun ympaériston digitalisaation edistyminen ja kehit-
tdmispotentiaali kunnissa, maakuntien liitoissa ja valtion viranomaisissa. Samalla tavoitellaan
sitd, ettd alueidenkayttdon ja rakentamiseen liittyva tieto olisi tulevaisuudessa hyddynnettavissa
sdhkoisesti, luotettavasti, kattavasti ja yhteentoimivasti koko yhteiskunnan toimintojen tukena.
Tavoitteena on, ettd yhteen toimivat tietovarannot ja digitaaliset palvelut sujuvoittavat ja tukevat
rakennetun ympdriston toimintaa, jossa toimijoina ovat valtio, kunnat, yritykset ja muut yksi-
tyiset toimijat ja kansalaiset.

Digitalisaatioon liittyvat ehdotukset luovat pohjaa hallitusohjelman kirjaukselle rakennetun ym-
paristdn valtakunnallisen rekisterin ja tietoalustan luomisesta. Rakennettu ymparisto tuottaa yli
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupééstoista. Nykyiselld epdyhteentoimivalla tiedonhal-
linnalla ei pystyta tehokkaasti todentamaan rakennetun ympériston elinkaaren kasvihuonekaa-
supéastoja tai erillisten paatosten yhteisvaikutuksia. Rakennetun ympariston tiedonhallinnassa
otetaan merkittava harppaus digitalisaatiossa tulevina vuosina, kun paallekkéisesta tiedon tuot-
tamisesta ja tallentamisesta pyritdan vaiheittain luopumaan ja saattamaan yhteentoimiva tieto
tehokkaaseen kayttéon. Uuden rakennetun ympaériston tietojarjestelman ja alueidenkaytén
suunnittelussa seka rakennusluvituksessa syntyvan yhteentoimivan tiedon avulla voidaan ylla-
pitad rakennettua ymparistoéd tehokkaammin, terveellisemmin ja turvallisemmin sek& arvioida
ja skeurata} maankaytén suunnittelun ja rakentamisen hiilijalanjalked ja materiaalivirtoja aiempaa
tarkemmin.

3.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteisty¢ ja valvonta kaavoituksessa
3.3.1 Osallistuminen

Kaavoitukseen osallistumista koskevat sadnnokset ovat lahtokohdiltaan toimivia nykyisessa
laissa. Esityksen tavoitteena on jatkossakin turvata jokaisen mahdollisuus vaikuttaa elinympé-
ristdadn koskevaan suunnitteluun ja paatoksentekoon. Tavoitteena on keskusteleva ja suora
osallistuminen, jossa kuntalaisten toiminta, aloitteet ja ehdotukset ndhdaén suunnittelun voima-
varana.

Kaavoitukseen osallistumisen ja vuorovaikutuksen keskeisia tavoitteita ovat:
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e joustavuuden sailyttdminen osallistumismenettelyissé;

e osallistumisen vaikuttavuuden ja oikea-aikaisuuden parantaminen ja tahan liittyen osal-
listumiskokemuksen parantaminen seka valitusten tarpeen vahentaminen;

e kaavoitusprosessien sujuvoittaminen tinkimatta vuorovaikutuksen laadusta ja osallistu-
misen vaikuttavuudesta mahdollistaen kaavan merkittavyys ja tarkoitus huomioiden oi-
kein mitoitettu ja ajoitettu vuorovaikutus seka

e sdhkdisen asioinnin ja osallistumisen edistaminen kaavoituksessa huomioiden menetel-
mien ja valineiden saavutettavuus ja tasa-arvoisten osallistumismahdollisuuksien edel-
Iyttdmat perinteiset menetelmat.

3.3.2 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia koskevien sdanndsten kehittamista koskee maankaytto- ja rakennuslain
uudistamisen yleinen tavoite suunnittelujarjestelman yksinkertaistamisesta sekd maankéytto- ja
rakennuslain mukaisten valmistelu-, paatéksenteko ja toimeenpanotehtdvien selkeyttamisesté.
Vaikutusten arvioinnin kannalta on térkedd, ettd arvioidaan oikeita asioita oikea-aikaisesti ja
oikeissa yhteyksissd. SOVA-direktiivin (2001/42/EY) vaatimukset on otettava huomioon s&én-
nosten kehittdmisessa.

3.3.3 Viranomaisyhteisty0 ja alueidenkayton valvonta

Ennakoiva ja neuvotteleva ote viranomaisyhteistytdssa séilytetddn myds jatkossa. Kehittdmis-
keskustelut, viranomaisneuvottelut ja lausuntomenettely ovat keskeisia viranomaisyhteistyon
keinoja. Menettelyjen joustavuutta ja oikea-aikaisuutta kehitetaan.

Paaministeri Marinin hallitusohjelman mukaan alueiden kaytén laillisuuden valvonta sailyte-
tadn viranomaistoimintana véhintdan nykytasolla.

3.4 Kaavojen toteuttaminen
3.4.1 Tontit
Esityksessa on tavoitteena tonttijakoa koskevan sdéntelyn toimivien kaytantdjen séilyttaminen.

Tonttijaon oikeusvaikutuksia lieventéva kokeilulaki on ollut voimassa yli 10 vuotta, joten ta-
voitteena on, etta siitd saadut kokemukset otetaan huomioon lakiuudistuksessa ja kokeilulaki
kumotaan samalla talta osin tarpeettomana. Tavoitteena on myds sdhkdisen menettelyn kdyton
edistaminen ja sddnnosten lakitekninen péivittdminen ja selkeyttaminen.

Tavoitteena on selkeyttdd kaavoitusta, tonttijakoa ja rakennuspaikkaa koskevaa saantelya pois-
tamalla oikeusvaikutuksettoman ohjeellisen tonttijaon késite laista. Lisaksi tavoitteena on lisat4
sdannosten lainalaisuutta, tasmallisyytta ja tarkkarajaisuutta.

Tavoitteena patevyyden osalta on vaatimusten paivittdminen koulutusuudistuksia vastaavaksi
ja séantelyn selkeyttdminen nykyisestd. Liséksi tavoitteena on séatdd patevyyksista siten, etta
ne ovat riittdvat mutta toisaalta mahdollisimman avoimet siten, etté ei tarpeettomasti vaikeuteta
muualta Euroopan unionista tulevien ammatinharjoittajien mahdollisuuksia harjoittaa ammatti-
aan Suomessa.
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3.4.2 Yleiset alueet

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

Tavoitteena on parantaa ihmisten osallistumisoikeuksia katujen ja puistojen suunnittelun ja to-
teuttamisen aikana. Lahiympaéristolla on tiivistyvissa kaupungeissa tarkea merkitys alueen asuk-
kaiden ja muiden alueella asioivien ja toimivien eldméassa ja hyvinvoinnin kannalta. On tarkoi-
tuksenmukaista vahvistaa ihmisten osallistumista oman yhteisen l&hiympéristdnsa suunnitte-
luun.

Tavoitteena on edistdd tiedonkasittelyn séhkoisid toimintatapoja asemakaavoja toteuttavassa
yleisten alueiden suunnittelussa ja toteutuksessa. Tavoitteena on edistda julkisen tiedon avoi-
muutta ja tiedon saatavuutta yleisesti ja paatoksenteon tukena.

3.4.3 Hulevedet

Esityksessa on tavoitteena tarkentaa sdéntelya saatujen kokemusten perusteella. Tavoitteena on
varmistaa kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden huomioon ottaminen hulevesien hallinnassa ja
maksuissa saantelyn alkuperdisten tavoitteiden mukaisesti.

3.4.4 Maapolitiikka

Esityksessa on tavoitteena lisatad kunnan maapolitiikan avoimuutta ja julkisuutta. Lisaksi tavoit-
teena on vahvistaa ihmisten mahdollisuuksia osallistua nykyista helpommin maapolitiikan lin-
jausten ja periaatteiden valmisteluun kunnassa. Tavoitteena on menettelyllisen oikeusturvan pa-
rantaminen ja yhteiskunnallisten ristiriitojen vahentdminen maapolitiikan alalla. Tavoitteena on
edistdd maapolitiikan keinojen vaikuttavuutta, kustannustehokkuutta, sujuvuutta, ennakoita-
vuutta ja hyvaksyttavyytta.

Tavoitteena on kuntien maapolitiikan vahvistaminen siten, ettd saantéjen tarkkarajaisuuden,
avoimuuden ja osallistumisen my6ta maapolitiikan hyvaksyttavyys ja sujuvuus lisaantyvat ja
sen asema yhteiskunnassa vakautuu.

Tavoitteena on luopua niistd maapolitiikan lakiséateisista julkiseen valtaan perustuvista kei-
noista, joita ei ole kdytetty ja joita ei pidetd tarkoituksenmukaisena tai perustusoikeusrajoituk-
sena valttaméattomana. Sellaiset sdédnnot, joita ei juuri sovelleta mutta jotka ilmaisevat maapoli-
tilkan kustannusvastuun jaon yleisen periaatteen, on kuitenkin tarkeaa séilyttaa laissa ja tarvit-
taessa selkeyttéa.

Tavoitteena on uudistaa julkisen vallan kaytton tai julkisen hallintotehtavan antamiseen perus-
tuvat maapolitiikan toimivaltasddnnokset perustuslain vaatimusten mukaisiksi.

Tavoitteena on varmistaa, ettd toteuttamismaksua (nykylain kehittdmiskorvaus) pidetaan val-
tiosdéntooikeudellisena maksuna jatkossakin.

Tavoitteena on, ettd mahdolliset perustuslaista johtuvat heikennykset joidenkin kuntien mah-
dollisuuteen saada katualueita ilmaiseksi vieruskiinteistdjen omistajilta kompensoidaan lisaa-
malla asemakaavoitettavien alueiden maanomistajilta kerattdvien maksujen maaraa ja kaytto-
alaa.
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3.4.5 Lunastaminen

Tavoitteena on sailyttda lunastamisen perusteet kutakuinkin nykyisen kaltaisina, mutta tarken-
taa niita sisallollisesti lainalaisuuden periaatteen vuoksi. Tavoitteena on kuitenkin luopua katu-
jen toteuttamista koskevasta ja poikkeuslakiin perustuvasta ilmaisluovutusjarjestelméasté.

Rakentamiskehotusta ja lunastusta tarkoittavia sdéannoksia uudistettaessa on tavoitteena varmis-
taa, etta siannokset ovat perusoikeusrajoituksia koskevan valttamattomyyden vaatimuksen mu-
kaisia ja muutoinkin perustuslain ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen vaatimukset tayttavia.

Tavoitteena on kirjoittaa saannokset lunastamisen edellytyksistd nykyista seikkaperdisemmin
lakiin ottaen huomioon perustuslain vaatimukset ja sdanndsten tadhanastinen soveltamiskay-
ténto. Tavoitteena on yllapitaa lainsaddannon selkeyttd poistamalla sellaiset kdyttamatta jadneet
lunastustoimivallan perustavat lainkohdat, joiden séilyttdminen laissa ei ole en&a tarpeen. Ta-
voitteena on selkeyttdd lunastamisen saannoksia lakiteknisesti.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelmasté luopumisen yhteydessa on tavoitteena saattaa sadntely ai-
neellisesti ja menettelyllisesti perustuslain vaatimusten mukaiseksi ja kumota poikkeukseen oi-
keuttanut valtuuslaki. Tavoitteena on siirtyméséannoksin huolehtia katualueiden ja rakennus-
kaavateiden lunastusten loppuunsaattamisesta ja edistaé viranomaisten yllapitdmien perusrekis-
tereiden ajantasaisuutta.

3.4.6 Haitankorvaukset

Esityksessa on tavoitteena varmistaa, ettd haitankorvaussaidnnokset ovat soveltamisalaltaan kat-
tavat ja turvaavat riittavasti ihmisten perus- ja ihmisoikeuksia, kuten omaisuudensuojaa, elin-
keinon ja ammatin vapautta, yhdenvertaisuutta ja oikeusturvaa. Tavoitteena on huolehtia, etta
korvaussaannokset ovat keskendan johdonmukaiset.

Liséksi tavoitteena on, ettd haitankorvaussaédnnostolla tuetaan ymparistoperusoikeuden toteutu-
mista ja hallitusohjelman luonnon monimuotoisuutta ja ilmastonmuutoksen torjuntaa edistévié
kirjauksia. Korvaussaanndksien avulla voidaan varmistaa oikeasuhtaisuuden ja yhdenvertaisuu-
den riittdva toteutuminen tilanteissa, joissa yleisen edun mukainen tarked ymparistévaatimus
toteutetaan maank&yton suunnittelun ja rajoittamisen keinoin.

Haitankorvaussaannosten uudistamisen tavoitteena on yhdenmukaistaa ja selkeyttda saéntelya
seké aineellisesti ettd menettelyn osalta siten, etté lain soveltaminen on nykyisté ennakoitavam-
paa. Tavoitteena on vdhentad haitankorvausmenettelyn monimutkaisuutta ja parantaa asian-
osaisten menettelyllista oikeusturvaa. Menettelyd parannettaessa on tavoitteena ottaa huomioon
koko menettely, haitan syntymisesta korvauksen saamiseen asti.

Haitankorvausséantelyn kehittdmisessé on tavoitteena ottaa erityisesti huomioon metsien kay-
ton rajoituksia koskeva ja osin lakien rajatkin ylittdva horisontaalinen yhdenvertaisuuden ta-
voite.

3.5 Rakentaminen
3.5.1 Rakennuksen vahahiilisyys
Suomi tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035 mennessé ja hiilinegatiivisuutta 2040-luvulla.

N&mé tavoitteet edellyttdvat merkittdvida kasvihuonekaasupaastévahennyksid myods rakenne-
tussa ymparistossd, koska rakentaminen, rakennusten lammitys ja sdhkonkéytto aiheuttavat yli
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30 prosenttia Suomen kasvihuonekaasupdaastoista. Esityksen tavoitteena on edistdd Suomen ra-
kennus- ja kiinteistdalaa koskevia ilmastotavoitteita vahentdmall rakennuksien, rakentamisen
ja rakennusmateriaalien hiilijalanjalked, joiden paastdosuus on noin neljannes yksittaisen ra-
kennuksen elinkaarelta hiilijalanjaljesta.

Rakennuksen vahahiilisyys esitetadn vietdvaksi vaikuttavalla tavalla osaksi rakentamisen séé-
dosohjausta siten, ettd mahdollistetaan hallitusohjelman mukaisesti uuden rakennuksen elinkaa-
ren aikaisen hiilijalanjéljen raja-arvoihin perustuva sdédddsohjaus 2020-luvun puolivaliin men-
nessa. Raja-arvo-ohjaukseen perustuva saadosohjaus on tunnistettu useissa raporteissa’® toimi-
vaksi ja vaikuttavaksi ohjauskeinoksi. Selvityksen mukaan véhahiilisen rakentamisen raja-arvo-
ohjauksella voitaisiin valttda vuosittain noin 0,5-1 miljoonan tonnin kasvihuonekaasupéaastot.
Tama vastaisi noin 3—7 prosenttia talonrakentamisen ja rakennusten vuosittaisista kasvihuone-
kaasupaastoista.

Esityksen tavoitteena on velvoittaa rakentamislupavaiheessa raportoimaan rakennuksen vaha-
hiilisyys: hiilijalanjélki ja hiilikddenjalki. Raportointia varten on kehitetty rakennuksen véha-
hiilisyyden arviointimenetelma ja kansallinen péastétietokanta. Sen liséksi, ettd vahahiilisyyden
raportointivelvollisuus on valttamaton raja-arvojen todentamisessa, on esityksen tavoitteena li-
sété eri toimijoiden tietoa rakennusten rakentamisen ja korjaustdiden ilmastovaikutuksista seké
rakennuksen elinkaaren hiilijalanjéljen arviointeihin liittyvaa tietdmysta. Tietoisuuden lisd&dmi-
nen niin rakennuksen paastoista kuin elinkaaren arvioinnista auttaisi eri toimijoita vahentdmaan
rakennusten ilmastovaikutuksia.

Ulottamalla selvitysvelvollisuus esityksen mukaisesti myds rakentamislupaa edellyttaviin laa-
jamittaisesti korjattaviin rakennuksiin saataisiin arvokasta tietoa olemassa olevasta rakennus-
kannasta ja sen péastoistda myos pitkan aikavalin peruskorjausstrategiatyota varten, jossa tavoi-
tellaan rakennuskannan muuttamista erittéin energiatehokkaaksi ja vahahiiliseksi vuoteen 2050
mennessa. Esityksen tavoitteena on tehdé ilmastoselvityksen raportointiin liittyvan hiilijalanjal-
jen ja -kédenjaljen arvioinnista riittavan yksinkertaista ja selkeda seké varmistaa arvioinnin luo-
tettavuus ja yhdenmukaisuus.

Rakennusten véhahiilisyyden sdédddsohjaus raja-arvojen avulla on jo k&ytdssd Hollannissa ja
Ranskassa. Ruotsi ja Tanska kehittavat parhaillaan vastaavaa sdéadosohjausta, ja rakentamisesta
vastaavat pohjoismaiset ministerit ovat sopineet tahan liittyvan saaddskehityksen harmonisoin-
nista.

3.5.2 Rakennuksen elinkaariominaisuudet seké rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Esityksen tavoitteena on juurruttaa elinkaariajattelu laajemmin osaksi rakennusalan toiminta-
kulttuuria siten, etté lakiin sisallytettéisiin velvoite ottaa nykyista laajemmin huomioon elinkaa-

10 Hakkinen & Vares, 2018. Rakennusten khk-paastdjen ohjauksen vaikutusten arviointi, VTT Techno-
logy 324.

Bionova, 2018. The embodied carbon review: Embodied carbon reduction in 100+ regulations and rat-
ing system globally.

Bionova, 2017. Tiekartta rakennuksen elinkaaren hiilijalanjéljen huomioimiseksi rakentamisen ohjauk-
sessa.
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riajatteluun perustuva, rakennusten elinkaaren hallinta ja rakentamisen kestava laatu. Elinkaa-
riajattelulla tarkoitettaisiin rakennuksen ja rakennustuotteiden koko elinkaaren ympaéristovaiku-
tusten arviointia.

Esityksen tavoitteena on nostaa, eritoten ohjausvaikuttavuuden tehostamiseksi, maankaytto- ja
rakennusasetuksen 55 §:n rakentamisen ekologisuutta koskeva sadntely laintasolle. Rakentami-
sen sdédosohjauksessa huomioitaisiin nykyistd painokkaammin rakennuksen koko elinkaari, ja
luotaisiin entistd paremmat edellytykset sille, ettd rakennukset suunniteltaisiin ja rakennettaisiin
resurssitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan ekologisiksi seka tavoitteelliselta tekniseltd
kayttoialtaan tarkoituksenmukaisesti pitkaikaisiksi.

Sen liséksi, etté esityksen tavoitteena on minimoida rakentamisen ja rakennusten kayton aiheut-
tamaa luonnonvarojen kulutusta ja luonnon monimuotoisuuden haittoja, on tavoitteena edistaa
muitakin kestdvan rakentamisen edellytyksid. Nditd ovat eritoten rakennuksen kaytettavyytta ja
kayttoikaa koskevat laatutekijat, kuten muuntojoustavuus ja rakenteiden ja jarjestelmien kayt-
toika sekd vaihdettavuus. Oleellista rakennuksen elinkaaren nédkdkulmasta on esimerkiksi ra-
kennuksen muunneltavuus, joka mahdollistaa rakennuksen, tilojen ja jarjestelmien sopeuttami-
sen eri kayttotarkoituksiin, elaménvaiheisiin tai teknisiin reunaehtoihin. Liséksi esityksen ta-
voitteena on, ettd rakennuksen tilat, tekniset jarjestelmat ja rakennusosat séilyisivat kéayttokel-
poisina mahdollisimman pitk&éan. Vaihdettavuuden painottamisella on puolestaan tavoitteena
luoda markkinoita myds uudelleenkaytettaville tuotteille. Elinkaarilaatu on nahtava esityksen
mukaisesti laajasti siten, ettd se sisaltdisi my0s rakennuksen omistajien ja kayttéjien tarpeiden
kehittymisen ajassa.

Esityksen tavoitteena on luoda nykyistd merkittavasti paremmat edellytykset rakennus- ja pur-
kumateriaalin hyddyntdmiselle seké vahvistaa perustaa rakentamisen kiertotaloudelle. Esityk-
sen mukaisen maaramuotoisen materiaalien ja tuotteiden luetteloinnin tavoitteena on edesauttaa
sitd, ettd voitaisiin arvioida tulevaisuudessa syntyvien jatelajien maaraa tarkasti seka ehkaista
rakennus- ja purkujatteen ennenaikaista syntymisté ja uusien materiaalien valmistamisen tar-
vetta. My0s rakennus- ja purkujateselvityksen nostaminen maankaytto- ja rakennusasetuksen
55 §:std esityksen mukaisin tarkennuksin laintasolle vahvistaisi perustaa rakentamisen Kiertota-
loudelle, koska sen avulla saataisiin nykyista tarkemmin tietoa syntyvista rakennus- ja purku-
materiaalivirroista. Esityksen tavoitteena on, ettd rakentamis- tai purkamisluvan hakemisen yh-
teydessa taikka purkamisilmoitusvaiheessa arvioitaisiin hankkeesta syntyvien rakennus- ja pur-
kujatteiden méaarat. Tiedot tulisi esityksen mukaisesti paivittaa hankkeen valmistuttua valtakun-
nalliseen rakennus- ja purkumateriaalirekisteriin. Laadukkaamman tilastoinnin avulla voitaisiin
kohdistaa tulevia kiertotaloustoimia tarkemmin kokonaisuuden kannalta oleellisiin rakentami-
sen jatevirtoihin ja hankkeisiin. Rakennus- ja purkumateriaalirekisteri on tarkoitus kytkea digi-
taalisten rajapintojen kautta materiaalien vaihdanta-alustoihin kuten Materiaalitoriin, mika luo
edellytykset purkumateriaalien markkinoiden vahvistamiselle. Lisaksi esityksen tavoitteena on
kiinnitt&a eri toimijoiden huomio entisté painokkaammin myos jatelainsd&ddédnnon velvoitteisiin.

3.5.3 Digitaalisuus

Yksi hallitusohjelman keskeisia tavoitteita on julkisen hallinnon digitalisointi. Rakennuslupa-
kasittely on jo valtakunnallisesti sahkdisessa muodossa ja paperiprosesseista on lahes luovuttu.
Esityksen tavoitteena on tietomalleilla tuotettujen suunnitelmien ottaminen kayttédén myos lu-
pakasittelyssd. Samalla tarkoituksena on keratd tietomallit tai muussa koneluettavassa muo-
dossa oleva tieto keskitetysti valtakunnalliseen rakennetun ympériston tietojarjestelmaan.
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Esityksen mukainen lupakasittelyssd tuotettava suunnittelumalli mahdollistaa lisdtyn todelli-
suuden kayttamisen rakentamislupien myontdmisen yhteydessa. Loppukatselmuksen yhtey-
dessa luovutettava toteumamalli siséltad hankkeen toteutuksen yhteydessé tuotetut rakennus-,
rakenne- ja talotekniikkasuunnitelmat seka tuotetietoja. Arkistoidut toteumamallit muodostavat
rakennuksen “Digitaalisen kaksosen” ja antavat suunnittelulle hyvian pohjatiedon rakennusten
tulevissa peruskorjauksissa.

Esityksen mukainen tietomallivaatimus mahdollistaa tekodlysovellusten ja lisatyn todellisuuden
kayttdmisen rakennusvalvontatydssa. Rakennusten ja rakennustuotteiden hiilijalanjalkilaskel-
mien sek& elinkaarivaikutusten viranomaisvalvontaa voidaan tehostaa tietomallien mahdollis-
tamien uusien tydkalujen avulla. Niistd on myds mahdollista tuottaa tietopalveluja laajemmin
kuin nykyisin esimerkiksi uusien ilmastomuutostavoitteiden pohjaksi.

Esityksen mukainen digitaalinen kdyttd- ja huolto-ohje antaa nykyistd paremman tyokalun ra-
kennuksen kunnossapidon ja elinkaaren hallintaan. Huolto- ja kdyttdohjeen digitaalinen muoto
luo myds mahdollisuuksia uusien rakennuksen yllépitoon liittyvien yksityisten palveluiden ke-
hittdmiseen.

Esityksen mukaan tiedot on toimitettava rakennetun ympariston tietojarjestelméén yhteentoimi-
vassa ja koneluettavassa muodossa. T&mé mahdollistaa eri tietojarjestelmien tietojen kayttami-
sen, yhdistamisen ja vertailun nykyistd paremmin. Pitkalla aikavalilla normisto selkeytyy ja tul-
kinnat yhtenéistyvét.

3.5.4 Sujuvoittaminen

Yksi hallitusohjelman keskeisid tavoitteita on prosessin sujuvoittaminen. Rakentamisen osa-
alueella sujuvoittamiseen pyritdan yksinkertaistamalla lupajarjestelmad, nostamalla lupakyn-
nysta ja tarjoamalla mahdollisuus ratkaista rakentamislupaan kuuluva sijoittamislupa erikseen.
Maankaytto- ja rakennuslain rakennus- ja toimenpideluvat yhdistetdan yhdeksi lupamuodoksi,
rakentamisluvaksi. Prosessi sujuvoituu, kun ei tarvita pohdintaa kahden eri lupamuodon valilla.
Rakentamisluvan lupakynnys nousee nykyisestd, silla lainsadtéja ottaa kantaa siihen, mitka
hankkeet luvan tarvitsevat. Kunnalle jaa liséksi tietyt edellytykset tayttavien rakennuskohteiden
osalta mahdollisuus vapauttaa rakennusjarjestyksella luvan hakemista.

Valtaosa rakentamisesta tapahtuu kaavoitetulla alueella kaavamaarayksia ja rakentamismaa-
rayksid noudattaen. Joissakin tapauksissa rakennushankkeeseen ryhtyvélla voi olla tarve selvit-
t&4, voisiko rakennushanke sijoittua sille aiottuun paikkaan ennen rakennuksen suunnittelemista
loppuun. Té&ll6in rakennushankkeeseen ryhtyva voisi pyytdd kunnalta, ettd rakentamislupaan
kuuluva sijoittamislupavaihe ratkaistaisiin erikseen omalla hallintopaatoksellaan. Nain luvan
hakija voisi sadstda suunnittelukustannuksissa, jos lupapéatds olisi Kielteinen. Kysymys olisi
poikkeuksellista tilanteesta, silla normaalitapauksessa rakentamislupa ratkaistaisiin vain yhtena
hallintop&atoksend. Tarve sijoittamisluvan ratkaisemisesta erikseen voisi syntyé esimerkiksi ra-
kennushankkeissa, jotka kuuluvat erdiden ympéristollisten lupamenettelyjen yhteensovittami-
sesta annetun lain (764/2019) soveltamisalaan ja tarvitsevat tdmén lain mukaisten lupien lisaksi
myaos esimerkiksi ymparistéluvan. Toinen esimerkki voisi koskea vaikka tilannetta, jossa halut-
taisiin selvittaa, voisiko vanhusten palveluasunto sijoittua vain asumista tai palvelurakennuksia
varten varatulle korttelialueelle.

Rakentamisen vastuut
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Hallitusohjelmassa on rakentamisen vastuukysymysta koskeva hyvin yksityiskohtainen kirjaus:
”Rakentamisen toteutusvastuu sdddetddn padurakoitsijalle”. Kirjauksen on tulkittu tarkoittavan
Sitd, ettd rakentamisen laatua pyritdan parantamaan saatamalla vastuu rakennustyon toteuttami-
sesta sille taholle, jolla tydmaalla on parhaat edellytykset huolehtia siita, ettd rakentaminen to-
teutetaan sddnndsten, maardysten ja hyvan rakentamistavan mukaisesti. Paavastuullista toteut-
tajaa koskevalla sddntelylld pyritddn parantamaan rakentamisen laatua siten, ettd yhden tahon
olisi otettava vastuu toimintaketjun alihankkijoiden urakoiden vaihtumiskohdista sek& tunnus-
tamalla se tosiasia, ettd tilanteissa, joissa rakennushankkeeseen ryhtyva on yksityishenkild,
hankkeeseen ryhtyvéll ei aina ole tosiasiallista osaamista huolehtia rakennustyén etenemisesté
tyomaalla.

Ehj& kokonaisuus

Maankaytto- ja rakennuslakia on uusittu lukuisia kertoja sen parikymmenvuotisen voimassa-
olon aikana. Perustuslaki on uusittu maankayttd- ja rakennuslain voimaantulon jalkeen ja lakiin
on lisatty lukuisia uusia pykalia pykélien valiin. Rakentamisen puolella on 2010-luvulla toteu-
tettu kaksi isompaa osauudistusta, olennaiset tekniset vaatimukset sekd kelpoisuusvaatimukset.
Néissd osauudistuksissa ei kuitenkaan ole otettu huomioon toimintaympéristdn muutoksista
johtuvia asioita, mit4 voidaan tarkastella paremmin kokonaisuudistuksen yhteydessé. Kokonais-
uudistus tarjoaa mahdollisuuden myds pykalien Kirjoitusasun ajanmukaistamiseen ja yhdenmu-
kaistamiseen, jolloin aiempi fragmentoitunut laki voidaan Kirjoittaa ehjaksi kokonaisuudeksi.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Alueidenkayton suunnittelujarjestelma

Alueidenkayton suunnittelujarjestelma ja kaavahierarkia ehdotetaan séilytettavéksi pitkalti
ennallaan. Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaan kuuluisivat nykyiseen tapaan valtakunnal-
liset alueidenkayttttavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Néiden liséksi laissa
saadettavilla kaupunkiseuduilla olisi laadittava kaupunkiseutusuunnitelma, joka voitaisiin laatia
myo6s muilla kaupunkiseuduilla.

Valtakunnalliset alueidenkaytttavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ehdotetaan sdilytettdvan osana alueidenkaytdn suun-
nittelujarjestelmaa siten, etta niiden sisaltéd, valmistelua ja oikeusvaikutuksia koskevat saan-
nokset sailyisivét padosin nykyisen kaltaisena.

Valtakunnallisten alueidenkéyttétavoitteiden tehtdvana olisi jatkossakin varmistaa ja edistaa
alueidenkayton kansainvélisten ja valtakunnallisten tarpeiden toteutumista alueidenkaytossa ja
sen suunnittelussa. Tavoitteet liittyisivat aluerakenteen tai alueidenkaytdn valtakunnalliseen ke-
hittdmiseen tai asioihin, joilla on valtakunnallisesti merkittavia vaikutuksia muutoin. Tavoit-
teissa kasiteltaviin asioihin ehdotetaan lisattdvéaksi nimenomaisesti ilmastonmuutoksen hillinta
ja siihen sopeutuminen, milld halutaan korostaa valtakunnallisen alueidenkdyton ohjauksen tar-
vetta ilmastonmuutoksen hallinnassa ja sit4 koskevien kansainvélisten sopimusten taytantoon-
panon edistamisessa.

Valtakunnallisten alueidenkaytt6tavoitteiden toteutumisen kannalta on tirkeaa, ettd ne otetaan
oikeusvaikutteisesti huomioon valtion viranomaisten toiminnassa ja kaikessa kaavoituksessa.
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Maakuntakaavoituksen merkitysté tavoitteiden konkretisoijana ja vélittdjand kuntakaavoituk-
seen ei enda erikseen korostettaisi, koska maakuntakaavoitus keskittyy maakunnallisiin kysy-
myksiin ja koska kuntakaavoituksella, varsinkin yleiskaavoituksella on keskeinen rooli tavoit-
teiden toteuttamisessa. Tavoitteiden vaikuttavuuden kannalta on keskeista myos se, etta valta-
kunnallisia tarpeita ja tavoitteiden ajantasaisuutta seurataan ja arvioidaan alueidenkéyton tilan-
teen ja kehitysndkymien kannalta ja ett4 tavoitteita voidaan antaa erilaisia tarpeita vastaaviksi
joko alueidenkéytt6d suuntaavina ja tarvittaessa kohdennetummin tiettyyn asiaan, alueeseen tai
toteuttajatahoon liittyen.

Maakuntakaava

Alueidenkéayton suunnittelujarjestelman merkittdvimmat muutokset koskisivat maakuntakaa-
van siséltoa ja suhdetta muuhun suunnitteluun. Esityksessé ehdotetaan, ettd maakuntakaavan
rooli muuta suunnittelua ohjaavana kaavana olisi uudessa alueidenkayton suunnittelujarjestel-
massé nykyista rajatumpi. Maakuntakaavassa korostuisi suunnittelun yleispiirteisyys ja kohden-
tuminen vain merkitykseltdan valtakunnallisten ja maakunnallisten asioiden kasittelyyn. Ehdo-
tetuilla muutoksilla pyritdan yksinkertaistamaan alueidenkayton suunnittelujérjestelmaé ja edis-
tdmaan kaavaprosessin sujuvuutta.

Esityksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettdva kehittdmisen periaatteet koskien maakun-
nan aluerakennetta, valtakunnallista ja maakunnallista liikennejarjestelmda ja -verkkoa seka
maakunnan viherrakennetta. Muutos voimassa olevaan saantelyyn olisi huomattava, koska ny-
kyisin maakuntakaavaa koskevissa sdannoksissé ei ole sddnndosté siitd, mit4 asioita maakunta-
laavassa tulee kasitell&. Liséksi maakuntakaavassa voitaisiin esittdd myos muita maakunnan ke-
hittdmisen kannalta tarpeellisia asioita. Kaikkia mainittuja asioita kasiteltéisiin maakuntakaa-
vassa vain siltd osin ja silla tarkkuudella kuin alueiden kayttdd koskevien valtakunnallisten tai
maakunnallisten tavoitteiden kannalta on tarpeellista.

Muutos nykytilaan verrattuna koskisi myos maakuntakaavan oikeusvaikutuksia eli maakunta-
kaavan ohjeena olemista muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle. Nykyisin maakunta-
kaava on kokonaisuudessaan ohjeena muulle suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle, erityisesti
kunnan kaavoitukselle. Uudessa suunnittelujarjestelméassa maakuntakaava olisi ohjeena muulle
suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle vain maakunnan aluerakenteen kehittdmisen periaattei-
den, valtakunnallisen ja maakunnallisen liikennejarjestelmén ja -verkon kehittdmisen periaat-
teiden sekd maakunnan viherrakenteen kehittdmisen periaatteiden osalta. Tama korostaisi maa-
kuntakaavoituksen roolia pitkan aikavalin yleispiirteisend suunnitelmana.

Yleiskaava ja asemakaava

Yleiskaava ja asemakaava séilyttéisivat pitkalti nykyiset roolinsa alueidenkdyton suunnittelu-
jarjestelméassd, mutta niihin ehdotetaan eraita kaavaprosessin sujuvuutta lisdavia muutoksia.

Y leiskaavan tarkoitusta ja siséltoa koskevassa sdanndksessa ei voimassa olevasta laista poiketen
enda mainittaisi tarpeellisten alueiden osoittamista. Muutoksen tarkoituksena olisi antaa val-
jyytta yleiskaavojen esittamistavalle ja kannustaa kehittaméaan yleiskaavoitusta strategisempaan
suuntaan erilaisin kehittdmisperiaatemerkinndéin, joissa ei osoiteta varsinaisia aluevarausmer-
kintoja.

Esityksen mukaan asemakaava voitaisiin perustellusta syystd laatia tai muuttaa sisélloltdén

yleiskaavan ohjausvaikutuksesta poiketen, jos yleiskaava on vanhentunut. S&annos olisi nykyi-
sen lain vastaavaa sdédnnosté joustavampi, koska siing ei enéda edellytettéisi, ettd asemakaavan
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on sopeuduttava yleiskaavan kokonaisuuteen eikd sitd, ettd yleiskaava on ilmeisen vanhentunut.
Ehdotetuilla muutoksilla lisattdisiin yleiskaavan ohjausvaikutuksen joustavuutta tilanteissa,
joissa asemakaava voidaan perustellusti yleiskaavan vanhentuneisuuden takia laatia yleiskaa-
vasta poiketen.

Uudeksi menettelyksi ehdotetaan yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittelyd. Yleiskaava ja
asemakaava voitaisiin laatia yhta aikaa ja hyvéksya samalla paatokselld. Tarkoituksena olisi
keventdd kaavojen laatimiseen ja hyvéksymiseen liittyvad menettelyé ja hallinnollisia proses-
seja tilanteessa, jossa samalla alueelle on tarpeen laatia samaan aikaan seka yleiskaava etta ase-
makaava. Y hteiskasittely olisi mahdollista seka uusilla kaava-alueilla ettd olemassa olevien kaa-
vojen muutosalueilla.

My®os yleiskaavan hyvaksyminen ja alueella voimassa olevan asemakaavan kumoaminen voi-
taisiin esityksen mukaan tehda samalla paatokselld. Tarkoituksena olisi helpottaa menettelyjé
tilanteissa, joissa alueiden kaytdn ohjaustarpeeseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyviin velvoit-
teisiin ndhden asemakaavatasoista suunnittelua voidaan pitda tarpeettomana ja korvata yleis-
kaavatasoisella suunnittelulla. Téllainen tarve liittyisi lahinna véestédan menettaviin alueisiin,
joilla ei ole erityisia rakentamispaineita.

Yleiskaavan laatimisen ajaksi madrattdvien rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen enim-
maiskestoaikaa lyhennettaisiin nykyisesta 15 vuodesta 10 vuoteen ja yleiskaavan hyvéksymista
koskevaa valtuuston paatdsvaltaa voitaisiin siirtad kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Myds
nailla muutoksilla pyritd&n sujuvoittamaan kaavaprosessia.

Liséksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi pykéla kunnan jasenen oikeudesta tehdd kunnalle perus-
teltu aloite asemakaavan laatimiseksi. Kunnan olisi késiteltdva aloite ilman aiheetonta viivy-
tystd ja viimeistdan neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta.

Kaavojen laadulliset vaatimukset

Laissa ehdotetaan sadédettdvén kaavojen laadullisista vaatimuksista, joihin kaavoja laaditta-
essa olisi Kiinnitettdva erityistd huomiota ja jotka olisivat perusteena kaavan sisallon laillisuu-
den arvioinnille. Laadulliset vaatimukset korvaisivat nykyisessa laissa kaavoille asetetut sisal-
tovaatimukset. Laadulliset vaatimukset ovat keskeisessa asemassa lain uudistamiselle annettu-
jen sisallollisten tavoitteiden toteutumisessa.

Maakuntakaavan laadullisia vaatimuksia muutettaisiin ja tdsmennettdisiin voimassa olevassa
laissa saadettyihin maakuntakaavan sisaltovaatimuksiin nahden erityisesti silta osin kuin maa-
kuntakaavan muutettaviksi ehdotetut tarkoitus ja sisaltd edellyttavat. Laadullisia vaatimuksia
myd0s teravoitettaisiin luonnonarvojen ja luonnon monimuotoisuuden sekéd kulttuuriperinnén
huomioon ottamisen osalta nykyisiin maakuntakaavan siséltévaatimuksiin nédhden.

Yleiskaavan laadullisia vaatimuksia tdsmennettdisiin voimassa olevassa laissa saddettyihin
yleiskaavan siséltdvaatimuksiin ndhden. Uusia vaatimuksia annettaisiin palvelujen, tydpaikko-
jen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, liikennejarjestelmén toimivuutta, keskusta-alueiden
palveluiden kehittamisedellytyksid, viherrakenteen jatkuvuutta, asuntotuotannon riittdvyyden ja
monipuolisuuden edellytyksid, asuinalueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisyé,
kiertotalouden edellytyksi& sek& luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista koskien.
Kaupunkiseuduille kohdistettaisiin uusi vaatimus, jonka mukaan laadittaessa yleiskaavaa kau-
punkiseuduilla olisi kiinnitettdvd huomiota myds seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuu-
teen, taloudellisuuteen ja kestévyyteen.
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Asemakaavan laadullisia vaatimuksia tdésmennettdisiin voimassa olevassa laissa sdédettyihin
asemakaavan sisaltovaatimuksiin ndhden. Uusia vaatimuksia annettaisiin koskien asuinalueiden
monipuolisuutta ja alueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisyd, keskusta-alueiden
palveluiden kehittamisedellytyksi, liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta seka vé-
hahiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja pyordilyn edellytysten toteutu-
mista sek& viherympariston riittavyytté kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympéristossa.

limastonmuutoksen hillinté ja siihen sopeutuminen

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi pykald ilmastonmuutoksen hillinndsta ja siihen sopeutumisesta
kaavoituksessa ja rakentamisessa. Pykéla koskisi kaikkia kaavatasoja ja sen tavoitteena olisi
hallitusohjelman mukaisesti edistdd ilmastonmuutoksen hillintda ja siihen sopeutumista. Myds
osa kaavakohtaisista laadullisista vaatimuksista painottaisi ilmastonmuutoksen torjuntaan ja sii-
hen sopeutumiseen liittyvia nakokohtia.

Luonnon monimuotoisuus

Luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista kaavoituksessa tiukennettaisiin nykylakiin
verrattuna. Muutos koskisi muun muassa kaavojen luonnon monimuotoisuutta koskevia laadul-
lisia vaatimuksista, joihin olisi kiinnitettavé erityista huomiota kaavoja laadittaessa. Liséksi la-
kiehdotuksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettava maakunnan viherrakenne ja sen kehit-
tdmisen periaatteet. Se olisi osa maakunnan oikeusvaikutteista siséltod ja siten ohjeena kunta-
kaavoitukselle.

Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat toiminnot kaavoituksessa ja rakentamisessa

Lakiin ehdotetaan lisattdvaksi sadnnds suuronnettomuusvaaraa aiheuttavista toiminnoista kaa-
voituksessa ja rakentamisessa. Suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset ja toiminnot olisi
sijoitettava riittdvan etéélle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista ja luonnon kannalta her-
kistd alueista. Suuronnettomuuksien vaara olisi otettava huomioon kaavoituksessa ja rakenta-
misessa olemassa olevien suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien tuotantolaitosten ja toimintojen
laheisyydessa.

Maailmanperintdkohteet

Lakiin ehdotetaan siséllytettavaksi maailmanperintda koskeva pykald. Maailmanperintéa kos-
kevien saannosten tarkoituksena olisi turvata maailmanperintokohteiden yleismaailmallisten
erityisarvojen huomioon ottaminen ja vaaliminen alueidenk&yton suunnittelussa ja lupakdytan-
noissa.

Saamelaisten oikeudet

Lakiin ehdotetaan lisattaviksi saannokset saamelaisten oikeuksien huomioon ottamisesta. Saan-
nosten tarkoituksena on varmistaa saamelaisten oikeuksien huomioon ottaminen kaavojen si-
séllossa, kaavoitusprosessissa seké rakentamisen lupamenettelyssa.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Laissa ehdotetaan sd&dettavaksi kaupunkiseutusuunnitelmasta. Kaupunkiseutusuunnitelma olisi
uusi osa alueidenkayton suunnittelujarjestelmaé. Tavoitteena olisi lisatd kaupunkiseutujen
suunnittelun toimivuutta ja vastata tata kautta toimintaymparistén muutoksiin ja tulevaisuuden

105



haasteisiin kuten ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen, kaupunkiseutujen kas-
vuun ja kaupungistumiseen sek& litkkumisen ja liikennejérjestelman muutoksiin ja kehittamis-
tarpeisiin. Kaupunkiseutusuunnitelmalla parannettaisiin myos osallisten mahdollisuuksia osal-
listua kaupunkiseudun suunnitteluun ja sen vaikutusten arviointiin.

Kaupunkiseutusuunnitelma olisi pakollinen seitsemall& suurimmalla kaupunkiseudulla (Helsin-
gin, Turun, Tampereen, Oulun, Jyvaskylan, Lahden ja Kuopion kaupunkiseudut), mutta se voi-
taisiin kuntien yhteisestd sopimuksesta laatia myos muille kaupunkiseuduille. Pakollisuus néilla
seuduilla perustuu vaestomaaraltaan suurimpien seutujen merkitykseen ehdotetun lain tavoittei-
den toteutumisen kannalta ja niiden tarpeisiin seudullisen yhdyskuntarakenteen, liikennejérjes-
telmén seka viherrakenteen ratkaisujen yhteensovittamisessa yli kuntarajojen. Kaupunkiseutu-
jen merkitys korostuu ilmastonmuutoksen hillinnan seké yhdyskuntarakenteen toimivuuden, ta-
loudellisuuden ja kestavyyden toisiinsa kytkeytyvista nakdkulmista.

Kaupunkiseutusuunnitelmalle ei olisi oikeusvaikutuksia. Tdma tarkoittaa sit4, ettd kaupunkiseu-
tusuunnitelmalla ei olisi ohjausvaikutusta kuntien yleis- ja asemakaavoitukseen tai valtion vi-
ranomaisten toimesta tapahtuvaan alueidenkéyttéa koskevaan suunnitteluun esimerkiksi liiken-
nejarjestelmén osalta. Oikeusvaikutuksettomuudella olisi tarkoitus korostaa kaupunkiseutu-
suunnitelman roolia seudun tarpeista lahtevana joustavana ja sopeutuvana suunnitelmana, jonka
toteuttaminen tapahtuu kuntien yleis- ja asemakaavoituksen sekd muiden viranomaisten suun-
nitelmien ja toimenpiteiden kautta. Taman vuoksi kaupunkiseutusuunnitelmalle ei mydskaan
asetettaisi laadullisia vaatimuksia, kuten kaavoille. Kaupunkiseutusuunnitelma keskittyisi seu-
dun kehityksen kannalta keskeisten teemojen ja niiden yhteen sovittamisen edellyttdmien toi-
menpiteiden maarittelyyn maakuntakaavaa lyhemmaélla aikavélilla ja konkreettisemmin.

Oikeusvaikutuksettomanakin kaupunkiseutusuunnitelmalla olisi merkitystd seudun yhteisen
tahtotilan ja sen saavuttamiseksi tarvittavien keskeisten linjausten ja toimenpiteiden méaaritta-
jana kuntien kaavoituksen, muiden viranomaisten suunnittelun seka sopimusmenettelyjen tar-
peisiin. Seudun kuntien yhdessa ja yhteistytssa valtion viranomaisten kanssa laatima kaupun-
kiseutusuunnitelma olisi myos tarkeéa selvitysaineistoa tarkasteltaessa yleiskaavan kaupunki-
seutuja koskevan, seudullisen yhdyskuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestavyyttéa
koskevaa laadullista vaatimusta ja sen toteutumista.

Kaupunkiseutusuunnitelman osalta noudatettaisiin laissa maériteltyja kaavoituksen osallistavia
menettelyja ja vaikutusten arviointia koskevia vaatimuksia sekd muutoksenhakua koskevia
sdénnoksid. Koska suunnitelmalle ei kuitenkaan laissa asetettaisi omia laadullisia vaatimuksia,
muutoksenhaku rajautuisi kaytanndssa menettelytapakysymyksiin.

Vahittaiskaupan suuryksikot

Vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevia sdédnnoksié ehdotetaan yksinkertaistettaviksi. Vahit-
téiskaupan suuryksikkoja koskevasta saantelystd maakuntakaavoituksessa luovuttaisiin. Vahit-
téiskaupan suuryksikkojd koskevat erityiset vaatimukset koskisivat yleis- ja asemakaavaa.
Yleis- ja asemakaavan laadullisiin vaatimuksiin sisaltyisi uutena vaatimuksena keskusta-aluei-
den palveluiden kehittdmisedellytysten erityinen huomiointi.

Tuulivoima

Esityksen mukaan tuulivoimarakentamista koskevat saannokset séilyisivéat nykyisen kaltaisina
yleiskaavan osalta. Yleiskaavoja koskevissa pykélissd saddettdisiin yleiskaavan kéytdsta suo-
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raan rakentamisluvan perusteena niill4 alueilla, joilla kaavassa on siitd erikseen méaarétty. Ny-
kyisessa laissa vastaava pykala on tuulivoimarakentamista koskevissa saannéksissa. Nyt saan-
nos ehdotetaan siséllytettavéksi kaikkia yleiskaavoja koskeviin sdannoksiin.

Rannat

Rantoja koskeva séantely ehdotetaan sdilytettavaksi padosin voimassa olevan lain mukaisena.
Ranta-aluekasitteeseen ehdotetaan kuitenkin yhdistettavaksi voimassa olevan lain rantavy6hyk-
keen ja ranta-alueen kasitteet. Kasitteiden yhdistamisella ei ole tarkoitus muuttaa tulkintaa siité,
mille laajuudelle rannan suunnittelutarve nykyisen oikeuskaytannon perusteella ulottuu. Lisaksi
ranta-alueita koskevia erityisié laadullisia vaatimuksia sovellettaisiin aina laadittaessa yleiskaa-
vaa tai asemakaavaa olemassa olevan kyldalueen ja sita tiiviimmin rakennetun tai rakennetta-
vaksi tarkoitetun alueen ulkopuolella olevalle ranta-alueelle.

Kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaantulo

Esityksen mukaan kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaantuloa ei enaa kytkettaisi kuuluttami-
seen, vaan ne tulisivat voimaan lainvoiman saatuaan. Kaavan ja rakennusjarjestyksen voimaan-
tulosta tulisi kuitenkin edelleen tiedottaa.

4.1.2 Digitalisaatio

Keskeiset ehdotukset digitalisaation osalta liittyvat kuntien ja maakuntien liittojen tuottamien
rakennetun ympariston tietojen tietorakenteiden yhtenéistamiseen ja tiedon koneluettavuuteen
sekd prosessien sahkdistdmiseen. Kuntien prosesseissa syntyy iso osa rakennetun ympariston
tietoperustasta alueidenkdyton suunnitteluun liittyen. Kuntien osalta tietomallipohjaisen toimin-
nan ja suunnitelma- ja rakennustiedon tehokkaan ja monipuolisen hyddyntamisen kannalta kes-
keistd on yhteisesti madritettyjen tietorakenteiden kayttoonotto laajasti koko toimialalla. Yh-
teentoimivien tietorakenteiden kayttoonotto ja koneluettavuus on jaanyt toteutumatta nykyisen
lain mahdollistaessa kirjavat menettelytavat sen prosessien ja tietojen hallinnassa. Ehdotuksella
varmistetaan tiedon sailymista séhkdisend ja yhteentoimivana alueidenkdyton suunnittelun ja
rakentamisen prosesseissa. Ehdotuksella edistetddn tietovarantojen tehokasta hyddyntamista,
yhteisten tietovarantojen kehittymista ja tuetaan toimialan digitalisaatiota.

4.1.3 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyo ja valvonta kaavoituksessa
Osallistuminen

Kaavoituksen vuorovaikutteisuuteen liittyen esityksessa ehdotetaan kaavahankkeista tiedotta-
misen tehostamista sekd varhaisen vaiheen osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksien vahvista-
mista. Vuosittaisen kaavoituskatsauksen sijaan tulisi kunnan pitéa ylla jatkuvasti tietoaineistoa
kunnassa ja maakunnan liitossa vireilld olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista
ja my6s kuntaan saapuneista kaavoitusaloitteista seké niiden késittelyvaiheesta. Tiedon saavu-
tettavuuden turvaamiseksi kunnan olisi kuitenkin laadittava kerran vuodessa tietoaineistosta tii-
vistelmad ja tiedotettava siité tietoaineiston tarkoituksen kannalta sopivalla tavalla. Aineiston pi-
téisi olla saatavilla my0s yleisessa tietoverkossa. Tietoaineiston yhteydessa olisi tarjottava mah-
dollisuus esittdd mielipide kaava-asioiden kokonaisuudesta ja kaavoitus-aloitteista. Vastaava
velvoite koskisi myds maakuntien liittoja.
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Jokaisen kaavahankkeen vireilletulosta tulisi ilmoittaa aina niin kuin kunnalliset ilmoitukset
kunnassa julkaistaan. Nykyiseen tapaan olisi kaavoista laadittava osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma (OAS), ellei kysymyksessa ole vaikutukseltaan vahainen asemakaava. Osallisille olisi
varattava mahdollisuus esittad mielipiteensé osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Esitetyista
mielipiteistd seké niiden vaikutuksista OAS:n sisaltodn olisi laadittava yhteenveto, jonka tulisi
olla osallisten kéytettavissa kaavan valmistelun my6hemmissa vaiheissa. Osallisen maaritelmaé
tdsmennettaisiin SOV A-direktiivin (2001/42/EY) mukaiseksi.

Kaavan valmisteluvaiheessa osallisille olisi varattava mahdollisuus mielipiteensé esittamiseen
kaavan valmisteluun liittyvien keskeisten valintojen ja vaihtoehtojen sisélldsta, vaikutuksista ja
niiden perustana olevasta tietopohjasta kaavan tarkoituksen ja merkityksen edellyttamalla ta-
valla. Tam4 ei kuitenkaan olisi tarpeen, jos kaavalla ei ole todenndkdisesti merkittavia vaiku-
tuksia ja kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta riittava mahdollisuus osallistumiseen ja
vaikuttamiseen voidaan turvata kaavan aloitusvaiheessa seké ehdotusvaiheessa. Taltd osin har-
kintaa voisi tehdd muidenkin kuin edelld mainittujen véhaisten asemakaavojen osalta. Valmis-
teluvaiheen vuorovaikutuksen tarvetta ja toteutustapaa harkittaessa merkitysta olisi varsinkin
aloitusvaiheessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadulla palautteella ja valmisteluvai-
heessa kaavaa varten tehdyll4 suunnittelulla, selvityksill& ja alustavilla vaikutusarvioilla.

Jokainen kaavaehdotus olisi edelleen asetettava julkisesti néhtéville. Maakuntakaavoituksen
osalta palattaisiin siihen, ettd viranomaislausunnot pyydetdin samaan aikaan ehdotuksen néhta-
villa olon kanssa, ja viranomaisneuvottelu jarjestetaan taman jalkeen, kun lausunnot ja muistu-
tukset on saatu

Laissa s&adettéisiin myds kaupunkiseutusuunnitelmaan liittyvésté osallistumisesta ja vuorovai-
kutuksesta. SOV A-direktiivin vaatimukset koskevat myds kaupunkiseutusuunnitelmaa, ja sité
valmisteltaessa tulisi noudattaa vuorovaikutusta kaavoitusmenettelyssd, kaavan vireilletulosta
ilmoittamista ja OAS:aa seka kaavaehdotuksen nahtaville asettamista koskevia saannoksia.
Saannokset mahdollistavat kaupunkiseutusuunnitelman tarkoituksen, sisallén ja esitystavan
huomioon ottamisen vuorovaikutuksen jarjestdmisessd, kuten kaavojenkin osalta.

Saamelaisten perustuslain mukainen asema alkuperdiskansana ja heidan oikeutensa harjoittaa
ja kehittdd omaa kulttuuriaan ja perinteisia elinkeinojaan tunnistetaan lakiehdotuksessa voi-
massa olevaa lakia selkedmmin. Tahan liittyvét saannokset ehdotetaan lisattavaksi vuorovaiku-
tusta kaavoitusmenettelyssé kasitteleviin seka lausuntopyynt6jé koskeviin pykéliin

Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia koskevat saannokset sailyisivat padosin nykyisen kaltaisina. Vaikutusten
selvittdmisen kohdentumisesta ja laajuudesta saddettéisiin laissa nykyisen asetustasoisen séan-
telyn sijaan. llmastonmuutoksen hillintaan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen liittyva na-
kokulma ehdotetaan nostettavaksi vaikutusten arvioinnissa aikaisempaa selkedmmin esille. Li-
séksi vaikutusten selvittdmisen kohdentumista ja laajuutta koskevassa saannoksessa huomioi-
taisiin vaikutukset saamelaisten oikeuksiin. Vaikutusten arviointia koskevia sadnnoksié sovel-
lettaisiin myds kaupunkiseutusuunnitelmaan.

Menettelyt valtioiden rajat ylittavia vaikutuksia aiheuttavien kaavojen osalta sailyisivat padosin
nykyisen kaltaisina. Jotta SOV A-direktiivin vaatimukset tulisivat paremmin huomioon ote-
tuiksi, on saannoksié tdydennetty vaatimuksella tarpeellisessa maérin toimittaa toiselle valtiolle
my0s kaavan valmisteluvaiheen vuorovaikutuksessa kéytettdvad aineistoa.

Viranomaisyhteisty0 ja alueidenkayton valvonta
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Kuntien ja ELY-keskuksen vélilla kdytavan kehittdmiskeskustelun s&dnnosté ehdotetaan val-
jennettavéksi siten ettd nykyisin vuosittainen kehittdmiskeskustelu voitaisiin kdyda jatkossa va-
hintdan kerran kahdessa vuodessa. Kehittamiskeskustelu voitaisiin tarvittaessa kayda kuntaryh-
mittain.

Kaavojen viranomaisneuvottelujen ajankohtia koskevaa saantelyé ehdotetaan véljennettaviksi,
jotta ne parhaiten palvelisivat kunkin kaavahankkeen tarpeita. Maakuntakaavojen ehdotusvai-
heen viranomaisneuvottelu jarjestettéisiin nykyisestd poiketen vasta endotuksen néhtavilla olon
jalkeen.

ELY-keskuksen kuntien alueidenkéyttda ja rakennustoimea koskevaa edistamistehtévéaa ehdo-
tetaan tdsmennettdvéksi voimassa olevaan sdantelyyn verrattuna lisédmalla velvoitteet tiedottaa
kunnille alueidenk&yttoon ja rakentamisen ohjaukseen vaikuttavista lainsaddantdmuutoksista
sekd tukea kuntia alueiden kaytt6a ja rakentamisen ohjausta koskevien sd&nndsten soveltami-
sessa.

ELY-keskuksen valvontatehtdvad kaavoituksessa ja muussa alueiden kaytossa ehdotetaan laa-
jennettavaksi. ELY-keskuksen olisi jatkossa valvottava, ettd kaavoituksessa ja muussa alueiden
kaytdssé otetaan huomioon valtakunnalliset alueidenkéytttavoitteet ja noudatetaan tdmén lain
sdannoksid. TAméa palauttaisi ELY -keskuksen tehtévét valvonnan osalta I&helle ennen vuoden
2017 lakimuutosta vallinnutta tilannetta. Kuntien kaavoituksen ohjaustehtdvad ELY -keskuk-
sille ei esitetda, miké olisi selked ero 1.5.2017 edeltavaan tilanteeseen. Rakentamisen osalta val-
vontatehtdva poistettaisiin kokonaan.

4.1.4 Muutoksenhaku

Muutoksenhaku kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymispéaatokseen ehdotetaan séilytetta-
vaksi kunnallisvalituksena. Myds kaupunkiseutusuunnitelmasta olisi valitusoikeus kaavojen ja
rakennusjarjestyksen tapaan. Voimassa olevan lain 1918 &:n 3 momentissa oleva valitusoikeu-
den rajaus asianosaisiin vahaisten asemakaavamuutosten osalta esitetddn poistettavaksi. Lain
valmistelun yhteydessa tehtyjen selvitysten mukaan asemakaavavalitukset ovat selkeélta valta-
osaltaan asianosaisten tekemid. Valitusoikeuden rajaaminen vahdistenkdin asemakaavamuutos-
ten osalta ei kdytanndssa tdaman johdosta vaikuta merkittavasti valitusten maaraan, minka lisaksi
valitusoikeuden tutkiminen tuo yhden asian késittelyaikaa lisadvan lisdvaiheen tuomioistui-
messa.

Yhteiskunnallisesti merkittavaksi katsottavan asemakaavan valituksen kiireellistd késittelya
koskevaa séa@nnoksen osalta ehdotetaan, ettd voimassa olevassa laissa mainitun asuntotuotannon
lisdksi my0s elinkeinoeldman toimintaedellytysten kannalta tirked kaava katsottaisiin yhteis-
kunnallisesti merkittavaksi. Késittelyaika-arvion ilmoittamista koskevaa sdanndsté ei esiteta la-
kiin, koska asiasta sd&detédan oikeudenkdynnista hallintotuomioistuimessa annetussa laissa.

Lupapéatoksista valitettaisiin hallintovalituksella kuten tallakin hetkelld. Purkamisen mahdol-
listavan rakentamisluvan ja purkamisluvan valitusoikeuteen esitetddn yhtenevaisia sdédnnoksia
ja tdma tarkoittaisi rakentamisluvan valitusoikeuden laajentamista ja vastaavasti purkamisluvan
valitusoikeuden supistamista. Nykyiseen lakiin verrattuna museoviranomaisen ja jarjestdjen va-
litusoikeutta esitetaan laajennettavaksi erdissd lupamenettelyissd, joissa on kyse suojelun pii-
rissé olevasta rakentamisesta.

Kaupunkiseutusuunnitelman hyvéksymista koskevaan paatokseen sovellettaisiin samoja muu-
toksenhakua koskevia sd&nnoksid kuin kaavoihin ja rakennusjarjestykseen. Koska kaupunki-
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seutusuunnitelmalle ei esitetd séadettavéksi laadullisia vaatimuksia, eivétka sita koskisi valta-
kunnalliset alueidenkdyttotavoitteet tai muut lakiin kirjatut laadulliset vaatimukset, rajautuisi
muutoksenhaku kaupunkiseutusuunnitelmasta kaytanndssa menettelytapaan liittyviin kysy-
myksiin.

Valitusoikeutta kaavoista, kaupunkiseutusuunnitelmasta ja rakennusjérjestyksestd koskevaan
pykélaan esitetaan lisattavéaksi sddnnds saamelaiskaréjien valitusoikeudesta, jotta saamelaisten
oikeudet olisi laissa kasitelty ja otettu huomioon kattavasti kaikkien em. prosessien vaiheiden
osalta.

4.1.5 Kaavojen toteuttaminen
Tontit

Esityksessa ehdotetaan tonttijaon suunnittelusadnnodsten sailyvéan perusperiaatteiltaan nykyisen
kaltaisena.

Esityksessd ehdotetaan luopumista tonttijakoja koskevasta kokeilulain sd&nnoksesta ja siirty-
mistd yhtendiseen jérjestelmaén koko maassa. Tilalle ehdotetaan mallia, jossa on piirteita voi-
massa olevasta laista ja kokeilulaista.

Esityksessa ehdotetaan, etta tonttijako, jonka nimi ehdotetaan muutettavaksi tonttijakosuunni-
telmaksi, on hyvéksyttdva ennen rakentamisluvan myontamistd. Rakentamislupa voitaisiin
eréin edellytyksin myontaé kuitenkin ennen tonttijakoa. Rakennusta ei saisi ottaa kayttoon en-
nen kuin tontti on rekisterdity kiinteistorekisteriin.

Ehdotuksen mukaan asemakaavoituksen yhteydessé voidaan tehda tonttijakosuunnitelma sa-
massa menettelyssé kuten nykyisinkin. Vaihtoehtoisesti on annettava kaavamaarays sen teke-
misestd mydhemmin, jos suunnitelma on pakollinen.

Tonttijakosuunnitelman siséllon osalta ehdotetaan, ettd tonttijaossa ei enad osoiteta ajoyhteytté
tarkoittavia rasitteita tai muitakaan rasitetyyppisia varauksia ja etta lakisdateista tontin ajoyh-
teyden jarjestamisen sdéntda joustavoitetaan.

Tonttijakosuunnitelmien laatimisessa ehdotetaan otettavaksi kdyttoon kaavojen tapaan s&hkoi-
nen vakiomuotoinen tapa laatia suunnitelma tietomallina.

Ohijeellisen tonttijaon kasite ehdotetaan poistettavaksi laista. Jos ohjeellisia tonttijakomerkin-
toja edelleen osoitettaisiin kaavoissa, ne rinnastuisivat vaikutuksiltaan muihin ohjeellisiin kaa-
vamerkintgihin.

Esityksessd ehdotetaan, etta tonttijakosuunnitelman tekemisestd vastaavan virkamiehen — seka
laatimisen ettd hyvaksymisen osalta — méaardisi jatkossa kunta, ei kunnan kiinteistéinsinori.
Liséksi tonttijakosuunnitelman laatijan tutkintovaatimuksia ehdotetaan laajennettavaksi kaik-
kiin soveltuviin maanmittausalan korkeakoulututkintoihin.

Yleiset alueet

Esityksessd ehdotetaan asemakaavan yleisten alueiden suunnittelujérjestelmén séilyttdmista.
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Menettelyiden osalta ehdotetaan mahdollisuutta laatia ja hyvéksyé yleisen alueen suunnitelma
samanaikaisesti asemakaavan kanssa. Lisdksi ehdotetaan oikeutta poiketa asemakaavasta va-
héisessd maarin, jos se on tarpeen alueen toteuttamista ohjaavien periaatteiden edistamiseksi.

Esityksessa ehdotetaan varhaisen vaiheen osallistumisoikeuden lisddmistd seka sahkoisen il-
moituksen kayttamisté tiedoksiannoissa ja kuuluttamisessa. Lisdksi endotetaan yleista tiedoksi-
antoa tdydentdvad henkilokohtaista tiedottamista silloin, kun se on osallisten oikeusturvan kan-
nalta tarkeaa.

Esityksessa ehdotetaan nykyista tdsmallisempid sdannoksia siitd, milloin yleisen alueen kéytté
julkisena tilana alkaa ja milloin kadunpito paattyy.

Lisdksi taytantdonpanoon ehdotetaan saanndsta, jonka avulla yleistd aluetta voidaan ryhtya tar-
vittaessa suunnittelemaan ennen kuin sen pohjana oleva asemakaava on lainvoimainen.

Muilta osin esitetddn sadntelyd, joka vastaisi sisélloltaan pitkélti kumottavan lain ja asetuksen
sdannoksia. Liséksi joihinkin kohtiin esitetadn tasmentdvia ja harkinnan aukkoja paikkaavia tay-
dennyksid lain tarkkarajaisuuden vaatimuksen mukaisesti.

Hulevedet
Esityksessd ehdotetaan hulevesisadntelyn séilyttamista paaasiassa nykyisellaan.

Esityksessd endotetaan kuitenkin tarkennettavaksi kiinteiston hulevesien johtamisen sdédnnoksia
lisdédmalla lakiin harkintaa ohjaavia tdsmennyksia. Esityksessd ehdotetaan muutoksia liittymis-
velvollisuutta ja maksuvelvollisuutta koskeviin sdéannoksiin siten, ettd saadun kuivatushyédyn
ja kohtuullisuuden vaatimuksista saddetaan laissa. Muutokset koskevat padasiassa liittymisvel-
vollisuutta ja maksuvelvollisuutta koskevia pykalié.

Maapolitiikka

Esityksessa ehdotetaan kuntien maapolitiikan harjoittamista koskevan saantelyn séilyttamista
perusperiaatteiltaan nykyisen kaltaisena.

Esityksessd endotetaan kuitenkin luovuttavan erdistd vahéalle kaytolle jdaneistd tai perustuslain-
mukaisuuden arvioinnissa sadntelytavaltaan liian avoimiksi havaituista maapolitiikan julkisen
vallankayton keinoista. Naitd ovat kehittamisaluesaantely (MRL 110-112 8), kaavojen toteutta-
misen julkista hallintotehtavaa tarkoittavan toteutusvastuun osoittaminen yksityiselle (MRL 75,
84, 91, 112 8§) ja katujen ilmaisluovutuksen jarjestelma (MRL 94, 95, 104, 105, 107, 108, 109
ja MRA 102 §).

Esityksessd ehdotetaan, ettd maapolitiikkaa harjoittavat kunnat velvoitetaan valmistelemaan
maapolitiikan suuntaviivansa ja periaatteensa nykyista avoimemmin. Yleisolle ehdotetaan mah-
dollisuutta osallistua ja vaikuttaa paatoksentekoon ja lisdksi esitetddn neuvonnan parantamista
asiakastilanteissa. Lisaksi esitetdan tiedottamisen lisdamistd kunnan verkkosivuilla siten, etta
ihmisilla on paasy maapolitiikan ohjelmiin ja seuranta- ja taloustietoihin. Velvoitteet tarkentai-
sivat yleista sdantelya viranomaistoiminnan dokumentoinnista, julkisuudesta ja avoimuudesta.

Esityksessd ehdotetaan nykyisté tarkkarajaisempaa maanomistajan lakisdateisen kustannus- ja
maksuvastuun saantelyé.
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Saannoksid maanomistajan osallistumisvastuusta kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
siin ehdotetaan tdsmennettavéksi sen varmistamiseksi, etta julkisoikeudellisen maksun séénte-
lyperusteet osoittavat rahasuorituksen olevan valtiosaantdoikeudelliselta luonteeltaan maksu, ei
vero. Tata esitetaan tarkentamalla saannoksié vastikkeena olevan yhdyskuntarakentamispalve-
lun ajallisesta rajauksesta, palvelun toteuttamisajasta, kustannusarvioinnin korjaamisesta, sa-
mojen kustannusten huomioon ottamisesta myéhemmin, palvelun saamatta jaédmisesté ja mak-
sun kustannusvastaavuuden seurannasta.

Kehittdmiskorvauksen nimeksi esitetaan toteuttamismaksua.

Esityksessa ehdotetaan, ettd hallintoriidan kédyttdalaa maankayttdsopimuksia koskevissa rii-
doissa selkeytetddn. Esityksessa ehdotetaan muutoksenhakusaanndstd, jonka mukaan maan-
kayttdmaksua tai muuta julkisoikeudellisesta oikeussuhteesta johtuvaa etua, oikeutta tai velvol-
lisuutta koskeva riita-asia kasitellaan hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana.

Liséksi ehdotetaan, ettd kunnan oikeutta kerdtd maksuja laajennetaan. Edelleen maksun perus-
teena olisivat ne kustannukset, joita yhdyskuntarakentaminen tietyll4 asemakaava-alueella ai-
heuttaa kunnalle. Maanarvoon perustuvaa maksun ylarajaa ehdotetaan kuitenkin nostettavaksi
siten, ettd enintddn maksua voitaisiin perid 70 prosenttia kiinteiston arvonnoususta, nykyisen 60
prosentin maksimimaaran sijaan. Asuntorakentamisen perusteella maaréytyvaa maksullisuuden
alarajan kynnysarvoa ehdotetaan laskettavaksi nykyisestd 500 kerrosneliometrista 250 kerros-
nelidmetriin niin, ettd kunnat voisivat halutessaan kerata nykyista laajempialaisesti maksuja sel-
laisiltakin asemakaavaa-alueen Kiinteistonomistajilta, joiden kiinteistdjen rakennusoikeutta li-
s&tadn 251-500 kerrosneliometrid.

Esityksessa ehdotetaan, nykyistd sopimuskaytantod pitkalti vastaten, etté laissa sdédetyn yksi-
16idyn osallistumisvastuun perusteita ei tarvitse noudattaa maksun perusteena, jos maksusta so-
vitaan vapaaehtoisin sopimuksin. Sopimusperusteisista maksuista ehdotetaan kaytettavaksi
maankayttémaksun nimeé erotuksena hallinnollisin paatdksin maarattavasta toteuttamismak-
susta.

Ehdotuksessa esitetddn ennakoitavuuden ja avoimuuden lisdéédmiseksi, ettd kunnanvaltuuston tu-
lisi maapolitiikan ohjelmassaan péattad sellaisista maankayttdmaksujen perusteista, joilla poi-
kettaisiin laissa saadetyista toteuttamismaksun maaraytymisen perusteista merkittavasti. Lisaksi
maapolitiikan ohjelmassa voidaan esityksen mukaan paattaa toteuttamismaksujen lakisaateisten
yla- ja alarajojen muutoksista kunnan saamia maksuja supistaen.

Lunastaminen

Esityksessa ehdotetaan lunastussadnndsten sailyttamista padasiassa nykyisellaan kuitenkin si-
ten, ettd yleisen tarpeen perustetta tarkennetaan. Katujen ilmaisluovutussaantelya koskevat
sdannokset ja eraat kayttamattomaksi jaaneet lunastusperusteet ehdotetaan liséksi kumottavaksi.

Voimassa olevan lain lunastuslupasaannoksisté ehdotetaan jatettavaksi pois kdyttamatta jadneet
MRL 99 8:n 2 momentti, joka koskee lunastamista maakuntakaavan alueella, sekd MRL 100 §,
joka koskee lunastamista asemakaavan toteuttamiseksi. My6s maininta oikeusvaikutuksetto-
maan yleiskaavaan perustuvasta lunastamisesta ehdotetaan jatettavéksi laista pois. Kunnan oi-
keus ottaa korvauksetta haltuunsa yleiskaavan liikennealueella sijaitseva yksityistien alue
(MRL 92 8) ehdotetaan my6s kumottavaksi.
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Lakiin ehdotetaan nykyisenkaltaista asemakaavan toteuttamista koskevaa lunastusperustetta,
joka oikeuttaa lunastamaan alueen ilman lunastuslupaa ja joka on yleisimmin kaytetty lunastus-
peruste. Pykaldan tehtdisiin vain joitakin tekstia tarkentavia muutoksia.

Esityksessa endotetaan tarkennettavaksi ymparistoministerion toimivaltaan kuuluvien lunastus-
lupien myontamisen perusteita siten, etté yleisen tarpeen vaatimusta tarkennettaisiin nykyisesté
lisdédmalla sédannoksiin lunastamisen ajankohtaa ja lunastettavan alueen sijaintia, kokoa ja ra-
jausta koskevat harkintaperusteet. Lisdksi ehdotetaan, ettd yleisiin tarkoituksiin kaavassa varat-
tujen alueiden lunastaminen ja maapoliittiset lunastusperusteet erotettaisiin omiksi lainkohdik-
seen.

Esityksessd ehdotetaan katujen ilmaisluovutusjérjestelmastd luopumista ja sitd koskevan poik-
keuslain kumoamista. Katualueiden lunastamisen osalta ehdotetaan siirryttavaksi sédannonmu-
kaiseen yleisten alueiden lunastusmenettelyyn. Voimassa oleva asemakaava vastaisi talléin lu-
nastuslupaa. Julkisyhteisé voi toimeenpanna lunastamisen haluamanaan ajankohtana jattamalla
sitd koskevan hakemuksen Maanmittauslaitokseen.

Esityksessad ehdotetaan, ettd kaavaluonnoksesta ja —ehdotuksesta olisi ilmoitettava tiedoksisaan-
nin tehostamiseksi tietyissé osallistumisen vaiheissa Kirjeitse tai sdéhkoisesti alueen maanomis-
tajille. Velvollisuus olisi voimassa, jos kaava-alueelle osoitetaan sellainen kaavamerkintd tai -
madrays, joka synnyttada kaavan voimaantullessa lunastusperusteen tai joka voi olennaisesti ra-
joittaa alueen kayttamistd yksityiseen toimintaan. Tallaisen kaavan hyvédksymista koskevasta
paatoksesta olisi ilmoitettava omistajalle vastaavasti.

Rakentamiskehotuksen nimeksi ehdotetaan rakentamisvelvoitetta. Rakentamisvelvoitteen kayt-
téonoton edellytyksiin ehdotetaan lisattavaksi kaavan toteuttamisen ajankohtaisuuden ja térkey-
den seka yksittaistapauksellisen oikeasuhtaisuuden vaatimus. Lisaksi ehdotetaan sdanndsté vi-
ranomaisten Kiirehtimisvelvollisuudesta ja madraajan jatkamisesta, jos rakentamishankkeelle
annettu maaraaika uhkaa loppua kesken rakentamisen edellytyksené olevien viranomaisproses-
sien viivéstyessé.

Lunastuslupamenettelyyn ehdotetaan lisattavaksi mahdollisuus saada kohtuullinen korvaus
asiamiespalkkiosta. Tama tehtéisiin viittaamalla lunastuslain lunastustoimitusvaihetta koske-
vaan vastaavaan saannokseen.

Haitankorvaukset

Esityksessd ehdotetaan haitankorvaussaannosten sailyttdmista perusperiaatteiltaan nykyisen
kaltaisina kuitenkin siten, ettd jarjestelméan soveltamisala ehdotetaan vaikutusperusteiseksi. Li-
séksi haitankorvausjarjestelméan ehdotetaan ulottuvan soveltamisalaltaan rajoitetusti myds vali-
aikaisten maanké&yton rajoitusten aiheuttamiin menetyksiin nykyista laajemmin.

Korvaussédénndsten soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi valiaikaisten rajoitusten aiheut-
tamiin tilanteisiin siten, ettd korvauksen saamista koskeva lunastustoimitus voidaan panna vi-
reille aikaisintaan 15 vuoden kuluttua ensimmaisen maaraaikaisen rajoituksen voimaantulosta,
jos kyse on maankayton muutoksesta. Kaytdnrajoitus voi muodostua yhdesté tai useammasta
perékkaisesta valiaikaisesta rajoituksesta. Jos véliaikainen rajoitus koskee nykykayttod, syntyisi
oikeus hakea korvausta kuitenkin jo viiden vuoden kuluttua rajoituksen asettamisesta. Korvaus-
kynnys olisi valiaikaisten rajoitusten kohdalla sama kuin toistaiseksi voimassa olevissa rajoi-
tuksissa.
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Esityksessa ehdotetaan liséksi lain korvauskynnysten sanonnallista yhtenéistamisté ja korvaus-
sédannosten soveltamisalan laajentamista siltd osin, kuin se on tarpeen yhdenvertaisuuden
vuoksi. Soveltamisalan piirin ehdotetaan olevan laaja-alainen niin, ettd saanndsta sovelletaan
tasapuolisesti kaikkiin kaavoitusta ja kaavojen toteuttamista turvaaviin aineellisoikeudellisesti
toisiaan vastaaviin rajoituksiin. Luvanvaraisuutta ei esitetd endd soveltamisalaa maaraavaksi te-
kijéksi, vaan soveltamisala ja korvauskynnys olisi vaikutusperusteinen. Korvaus voidaan méaa-
rété vain, jos laissa saddetty korvauskynnys ylittyy.

Korvauskynnyksesta esitetadn saadettavaksi osittain entistd yhtendisemmalla tavalla. Voimassa
olevan lain 101 §:ssd sa&detty kohtuullista hyotyé tuottava maankéyttotapa esitetdén sdédetta-
vaksi edelleen haitankorvauskynnyksen perusteeksi. Kun haitankorvauskynnyssaannoksia esi-
tetddn sanonnallisesti yhtendistettavaksi, korvaisi mainittu peruste myds ehdollisia rakentamis-
rajoituksia koskevien voimassaolevan lain ilmaisun.

Metsankadyton kaavallisille rajoituksille esitetddn omaa korvaussaannosta. Siind ehdotetaan
kynnyksen osalta vastaavuutta metsalakiin. Tdméan seurauksena maankaytto- ja rakennuslaissa
jametsélaissa olisi metsankayton rajoituksista sadadetty haittaa ilmaisevan kynnyksen osalta yh-
tendisella tavalla. Kynnys olisi metsélain 11 §8:n mukainen. Korvausta ei voisi ehdotuksen mu-
kaan saada, jos menetys olisi alle 3000 euroa tai alle neljé prosenttia kiinteistonomistajan rajoi-
tuksenalaisen metsakiinteiston markkinakelpoisen puuston arvosta, sen mukaan kumpi lasken-
taperuste on kiinteistonomistajalle edullisempi.

Yleisessé haitankorvaussaannoksessa menetyksen korvaamisen kynnys ehdotetaan sidottavaksi
omistajan mahdollisuuteen kéayttaa rajoituksenalaista aluettaan hyvakseen yksityiseen rakenta-
mistoimintaan tai muuhun kohtuullista taloudellista hydtya tuottavaan toimintaan. Arvioinnissa
ja toimeenpanossa olisi sovellettava nykyiseen tapaan lunastuslain saannoksiéa.

Ehdotuksessa esitetdan haitankorvausaannosten keskittamistd padasiassa lain yhteen lukuun.
Luvussa olisivat haitankorvausta koskeva yleissaannos, metsankdyton rajoitusta koskeva hai-
tankorvausaannos ja yleiset korvausmenettelyéd koskevat sdédnnokset. Lisaksi haittojen korvaa-
miseen sovellettaisiin muilta osin lunastuslakia.

Korvausvaatimuksen menettelyn paaasialliseksi malliksi esitetdan voimassa olevan lain 101 §:n
kaltaista mallia. Malli on poikkeamista koskevan hakemuksen ja lunastustoimituksen yhdis-
telmé. Kuitenkin maisematy6lupaa edellyttavissé hankkeissa saa lunastustoimituksen korvauk-
sen saamiseksi panna vireille heti maisematydluvan epaamisen jalkeen. Hankkeissa, joissa asiaa
ei voida késitelld poikkeamisasiana tai joissa poikkeusta ei lain mukaan ilmeisesti voida myon-
taa, ei olisi tarvetta hakea lupaa poikkeamiselle.

Liséksi korvauslukuun ehdotetaan nykyisen kaltaisia mutta tarkempia saannoksia lunastami-
sesta korvauksen vaihtoehtona, omistus- ja kiinteistdjaotuksen muutosten vaikutuksesta, lunas-
tamisen laajentamisesta seké korvausvelvollisuudesta vapautumisesta kaavamuutoksen vuoksi.
Séinnéksié ehdotetaan yhtendistettaviksi ja etenkin lunastusperusteiden osalta tarkennettaviksi
nykyisesté.

Rakennusten suojelua, maisematy6luvan epaamista ja luonnonsuojelulain 66 §:n mukaista suo-
jelua turvaavat korvaussaannokset ehdotetaan jatettaviksi asiayhteyksiinsa lain eri lukuihin. Li-
séksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi maailmanperintékohteiden suojeluun liittyva haitankor-
vausséannos (7 8).
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4.1.6 Rakentaminen
Rakennuksen vahahiilisyys

Esityksessa esitetdan rakennuksen vahahiilisyyden viemisté vaikuttavalla tavalla osaksi raken-
tamisen séddddsohjausta. Samalla maankaytto- ja rakennusasetuksen 55 8:n 1 momentissa séa-
detty rakennusmateriaalien ja -tarvikkeiden aiheuttaman rakennuksen elinkaaren aikaisen ym-
péaristorasituksen selvitysvelvoite nousisi laintasolle.

Uuden rakennuksen elinkaaren aikaisen hiilijalanjaljen raja-arvoihin perustuva saaddsohjaus
toteutettaisiin esityksen mukaisesti siten, ettd maankaytto- ja rakennuslakiin lisattéisiin uusi ra-
kennuksen véhéhiilisyyden olennainen tekninen vaatimus. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tu-
lisi huolehtia siit4, ettd uusi rakennus suunnitellaan ja rakennetaan vahahiiliseksi. Uusi rakennus
katsottaisiin esityksen mukaan vahahiiliseksi, mikali se ei ylittaisi rakennuksen vahahiilisyyden
arviointimenetelmalld, kansallisen péastétietokannan tai arviointimenetelman mukaisia tietoja
kayttéen, laskettuna rakennukselle kayttotarkoitusluokittain séadettyé hiilijalanjaljen raja-ar-
voa. Esityksen mukaan raja-arvovaatimus ei koskisi sellaista uutta rakennusta, jota ei ole suun-
niteltava ja rakennettava nykyisen 117 g 8:n mukaan l&hes nollaenergiarakennukseksi taikka
erillispientaloa tai laajamittaisesti korjattavaa rakennusta.

Esityksessa ehdotetaan saddettdvaksi uuden tai rakentamislupaa edellyttdvan laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen hiilijalanjaljen ja hiilikddenjaljen raportointivelvollisuudesta rakenta-
misluvan yhteydessa laadittavalla ilmastoselvitykselld. Esityksen mukaan ilmastoselvitysta ei
tarvitsisi kuitenkaan laatia sellaiselle uudelle rakennukselle, jota ei ole suunniteltava ja raken-
nettava nykyisen 117 g 8:n mukaan lahes nollaenergiarakennukseksi taikka korjattaville erillis-
pientaloille tai laajamittaisesti korjattaville rakennuksille, joiden energiatehokkuutta ei ole ny-
kyisen 117 g §:n mukaan parannettava korjaustyon yhteydessa. Eli esityksen mukaan ilmasto-
selvitysvelvoite koskisi uusia erillispientaloja, mutta ei niiden korjauksia. Hiilijalanjaljen raja-
arvot eivéat koskisi erillispientaloja.

Esityksen mukaan ilmastoselvitykseen sisdltyvan hiilijalanjaljen ja —k&denjaljen arvioinnissa
olisi kaytettava rakennuksen véhahiilisyyden arviointimenetelmaa. Rakennuksen vahahiilisyy-
den arviointimenetelméaa sovellettaisiin my0ds laajamittaisesti korjattaviin rakentamislupaa vaa-
tiviin rakennuksiin. Arvioinnissa olisi lisaksi kaytettdva kansallisen paastotietokannan tietoja
tai muita arviointimenetelman mukaisia tietoja, jotta voitaisiin varmistaa arvioinnin luotetta-
vuus ja yhdenmukaisuus. Esityksessé ehdotetaan Suomen ympéristokeskuksen tehtévéksi ylla-
pitad kansallista tietokantaa, jonka olisi siséllettdva rakennuksen vahahiilisyyden arvioinnissa
tarvittavat yleisluontoiset ja ajantasaiset hiilijalanjéljen ja hiilikddenjaljen tiedot.

Rakennuksen vahahiilisyyden sdaddsohjauksen vaikuttava toteuttaminen edellyttaa asetuksen-
antovaltuuksista saatdmistd. Taman vuoksi esityksessa ehdotetaan séadettavéksi asetuksenanto-
valtuuksista, joiden nojalla voitaisiin tarkemmin s&atda uuden rakennuksen hiilijalanjéljen raja-
arvoista, ilmastoselvityksen laatimisesta, rakennuksen véhé&hiilisyyden arviointimenetelmésta
ja arvioinnissa kéytettavista tiedoista seké kansallisesta paastotietokannasta, sen yllapidosta ja
kehittdmisesta seka tietojen paivittamisesta.

Esityksessa ehdotetaan sdédettévaksi uusista maéritelmista: rakennuksen elinkaari, vahahiilinen
rakennus, hiilijalanjalki ja hiilikddenjalki.
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Kaavio 1 esittdd, miten ehdotetun lainsdadannon kasitteet ja sisallot liittyisivat toisiinsa:

Raja-arvot uudisrakennuksille
kayttotarkoitusluokissa 1d — 8

+
e e e mm— S
I 1
1 1
1 _— . !
limastoselvitys ! Hiilijalanjalki : Arviointi ymparistéministerién
y . ! ! arviointimenetelm3lld kayttden
lupaa edellyttaville uudis- ja e e e - - .
korjausrakennushankkeille kansallista paastotietokantaa
N . tai muita hyvaksyttavia tietoja
Hiilikddenjalki

Kaavio 1. Vahahiilisyyden lainsdadannon osatekijat.
Rakennuksen elinkaariominaisuudet sek& rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Esityksessd ehdotetaan séadettavaksi laintasolla uudesta rakennuksen elinkaariominaisuuksien
olennaisesta teknisestd vaatimuksesta. Kyse ei ole kuitenkaan tdysin uudesta saantelystd, silla
jo nykyisen lain 117 §:44n sisaltyy vaatimus, jonka mukaan rakennuksen tulee olla tarkoitustaan
vastaava, korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa. Liséksi esitykselld nostettaisiin jo ny-
kyiselladn maanké&ytto- ja rakennusasetuksen 55 8:n 1 momenttiin sisaltyvat rakentamisen eko-
logisuutta koskevat velvoitteet lain tasolle tavalla, jossa painotettaisiin elinkaariajatteluun pe-
rustuvaa, rakennusten elinkaaren hallintaa ja rakentamisen kestévéé laatua. Esityksen mukaan
rakennushankkeeseen ryhtyvan olisi huolehdittava, etta rakennus sen kayttotarkoituksen edel-
Iyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan resurssitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan
ekologiseksi seka tavoitteelliselta tekniseltd kayttoidltaan pitkaikaiseksi. Erityistd huomiota
olisi kiinnitettdvé pohjarakenteiden ja kantavien rakenteiden kestévyyteen seka rakennusosien
ja teknisten jarjestelmien kayttoikaan, kaytettdvyyteen, huollettavuuteen, korjattavuuteen ja
vaihdettavuuteen seké tilojen ja rakenteiden muunneltavuuteen. Esityksessa esitetdan saddetta-
vaksi asetuksenantovaltuudesta, jonka nojalla voitaisiin antaa tarkempia sdannéksia rakennuk-
sen tavoitteellisesta teknisestd kayttGiésta.

Esityksessa esitetdén saadettavéksi, ettd rakennuksen olisi oltava hyddynnettavissa olevin osin
purettavissa siten, ettd rakennusosia voitaisiin kdyttd4 uudelleen tai hyodyntad materiaalina. Ra-
kentamisessa kaytettavat materiaalit ja tuotteet olisi luetteloitava rakennettaessa ja korjattaessa
rakennusta. Esityksessa esitetaan saadettavaksi asetuksenantovaltuuksista, joiden nojalla voitai-
siin antaa tarkempia sadnnoksia rakennusmateriaalien ja -tuotteiden luetteloinnista ja luettelon
sédilyttamisestd sekd rakennuksen purettavuudesta ja sen osien vaihdettavuudesta.

Esityksessd ehdotetaan nostettavaksi maankéytto- ja rakennusasetuksen 55 §:n 2 momenttiin
siséltyvé rakennus- ja purkujétteen selvitysvelvoite tarkennuksin laintasolle. Esityksessa ehdo-
tetaan saadettavaksi, ettd rakennushankkeeseen ryhtyvén olisi rakentamis- tai purkamislupaa
haettaessa tai tehdesséan purkamisilmoituksen esitettava rakennus- ja purkumateriaaliselvitys,
josta tulisi k&yda ilmi arviot rakennus- tai purkuhankkeessa syntyvien purkumateriaalien, ra-
kennuspaikalta pois kuljetettavien maa- ja kiviaineksien ja vaarallisten rakennus- ja purkujat-
teiden maéristd. Maéarat olisi esityksen mukaan ilmoitettava rakennus- ja purkumateriaalien
osalta painona materiaalijakeittain, maa- ja kiviaineksien osalta tilavuutena seka vaarallisten
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jatteiden osalta painona jatelajeittain. Jotta voitaisiin luoda nykyista paremmat edellytykset ra-
kennus- ja purkumateriaalin hyodyntdmiselle materiaalina, ehdotuksessa esitetdén rakennus- ja
purkumateriaaliselvityksen laatimisvelvoitetta kaikille rakentamisluvan varaisille hankkeille.
Kuitenkin sellaisesta uudisrakennushankkeesta, johon ei sisélly purkamista, olisi rakentamislu-
pavaiheen selvityksessd ilmoitettava arvio ainoastaan rakennuspaikalta pois kuljetettavien maa-
Ja kiviaineksien méarésta. Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys olisi pdivitettdva rakennus- tai
purkuhankkeen valmistuttua, myds uudisrakennushankkeiden rakennusjateméaarat. Poiskulje-
tutun rakennus- ja purkujétteen, maa- ja kiviaineksen seka vaarallisen jatteen madrien lisaksi
olisi selvitykseen pdivitettava tiedot toimituspaikasta ja kasittelysta.

Selvitysvelvoitteen ulottamista myds pienten, purkamista sisaltavien hankkeiden piiriin perus-
tellaan tallaisten hankkeiden suurella méaaralla, jolloin niiden vaikutus rakennus- ja purkujattei-
den valtakunnalliseen kokonaisma&raéan ja hyodyntdmispotentiaaliin on suuri. Selvitys esitet-
taan ulotettavaksi koskemaan my6s maamassoja, silla niihin liittyy kuljetusten ja varastointiin
liittyen merkittdvia ymparistdvaikutuksia. Muutos saattaisi kannustaa hankkeeseen ryhtyvaa
pyrkimaan maamassatasapainoon tontilla seka luoda edellytyksia kaupungeille koordinoida
maamassojen kuljetuksia. Liséksi pykalassa olisi tarkoitus kiinnittaa eri toimijoiden huomio en-
tistd painokkaammin myds jatelainsd&ddannon velvoitteisiin. Esityksessa esitetddn saadettavaksi
asetuksenantovaltuudesta, jonka nojalla voitaisiin antaa tarkempia sd&nnoksia rakennus- ja pur-
kumateriaaliselvityksen sisallosta.

Rakentamisen ohjaus ja lupajérjestelméa

Rakennuskohteen on palveltava kéyttdjien tarpeita. Rakentamisen on perustuttava kulttuuriar-
voja luoviin ja sdilyttaviin ratkaisuihin. Historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita ra-
kennuksia tai kulttuuriymparist6ja ei saa turmella. Rakentamisessa mahdollistetaan myds uu-
sien arvorakennusten ja uusien kulttuuriymparistjen syntyminen.

Rakentamisen ohjauksessa korostuisi ilmastonmuutoksen hillinta ja kiertotalous. Suomen ym-
paristokeskuksen tehtavaksi tulisi yllapitad kansallista padstotietokantaa. Kansallinen paéstotie-
tokanta sisaltéisi rakennuksen véhahiilisyyden arvioinnissa tarvittavat yleisluontoiset hiilijalan-
jaljen ja hiilikadenjaljen tiedot. Kansallinen paastétietokanta olisi toimialan vapaasti ja mak-
sutta kaytettavissa.

Paastotietokannan tietojen avulla raportoitaisiin rakentamisen uudesta olennaisesta, rakennuk-
sen vahahiilisyyttad koskevasta vaatimuksesta. Raportointi tehtdisiin rakentamisluvan yhtey-
dessa laadittavalla ilmastoselvityksella.

Lupajarjestelméaa selkeytettaisiin yhdistamalla rakennuslupa ja toimenpidelupa rakentamislu-
vaksi. Tasmallisilla, 1ahinna koon kautta maaritellyilla kriteereilld saddettéisiin kaikissa tilan-
teissa rakentamislupaa edellyttavat uudet rakennuskohteet. Asuinrakennus vaatisi aina rakenta-
misluvan. Joustava, viime kddessé viranomaisvalvonnan tai yleisen edun tarpeen kautta sisal-
tonsé saava oikeusohje mahdollistaisi myds muilta uusilta rakennuskohteilta edellytettavaksi
rakentamisluvan. Kunnalla olisi kuitenkin rakennusjarjestyksessd mahdollisuus vapauttaa naita
muita kuin tdsmallisesti maariteltyja uudiskohteita rakentamisluvasta, jos hanketta voidaan pi-
taa vahaisend. Korjaamiseen tarvittaisiin tietyissa tilanteissa, kuten rakennuksen tai sen osan
olennaista kayttotarkoitusta muutettaessa seké suojeltua tai arvokasta rakennusta merkittavéasti
korjattaessa, aina rakentamislupa. Rakentamislupa tarvittaisiin myds korjaamiseen, joka koh-
distuu rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Korjaamisen luvanvaraisuuden séante-
lyyn jdisi tarvittavassa méaérin joustoa, koska korjausrakentaminen on sisalléltdan uudisraken-
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tamista vaihtelevampaa ja monimuotoisempaa. Verrattuna nykyiseen lupakynnys kaiken kaik-
kiaan nousisi. Viranomaisen voimavaroja voitaisiin suunnata paremmin yleisen edun kannalta
merkityksellisiin hankkeisiin ja luoda nain mahdollisuuksia muun muassa viranomaiseen anta-
maan hyodylliseen neuvontaan ja ennakko-ohjaukseen.

Rakentamisluvan mydntdminen olisi aina kunnan tehtéva. Hakijan toiveesta riippuen rakenta-
mislupa kasiteltéisiin joko yhtend tai kahtena hallintopadtoksenda. Alueidenkaytollisen tarkaste-
lun vaiheessa (sijoittamislupa) arvioitaisiin rakentamisen yleinen sallittavuus aiotulle rakennus-
paikalle, massoittelu, suhde naapurustoon seka kaupunki- ja ymparistokuva. Olennaisten tek-
nisten vaatimusten vaiheessa (toteuttamislupa) arvioitaisiin, tayttadké hanke siltd vaadittavat
valtakunnalliset rakentamismaaraykset. Korjaus- ja muutostyd, jolla ei ole vaikutusta sijoitta-
misluvan edellytysten tayttymiseen, ratkaistaisiin pelkalla toteuttamisluvalla. Arviolta valtaosa
uudishankkeista luvitettaisiin yhdell& hallintopaatoksella. Sijoittamisluvan alueidenk&ytollisen
tarkastelun vaihe voisi nopeuttaa hankkeita tilanteissa, joissa kaavoitus ei ole endd ajan tasalla,
hanke poikkeaa kaavasta tai alueella ei ole yksityiskohtaista kaavaa. Sijoittamislupa ei kuiten-
kaan muuttaisi vallitsevaa oikeustilaa siltd osin, milloin hanke edellyttad poikkeamisharkintaa
tai kaavan muuttamista.

Mahdollisuus purkamisluvan mydntamiseen laajenisi tilanteessa, jossa rakennukselle ei olisi
enéa osoitettavissa kayttotarkoitusta ja purettavaksi aiottu rakennus olisi huonokuntoinen eiké
sen korjaaminen olisi endd kustannustehokasta. Lisaksi purkaminen voisi tulla kysymykseen,
jos rakennus sijaitsisi alueella, jolla rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan.
Edellytyksena kuitenkin olisi, ettd purkaminen tarjoaa mahdollisuuden rakennustuotteiden uu-
delleenkdyttoon tai kierratykseen. Naissakin tilanteissa purkaminen kuitenkin estyisi, jos pur-
kaminen vaikeuttaisi rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.
Purkamisedellytysten laajennus ei ndin ollen ulottuisi tilanteisiin, joissa on kysymys suojeluta-
voitteiden vuoksi sdilytettavista kohteista.

Maisematy6lupaa koskeva sdantely pysyisi paaosin ennallaan. Tulkintakdytantdjen yhtendista-
miseksi ja epaselvyyksien vélttamiseksi lisattéisiin s&annos, jonka mukaan lainvoimaisen kaa-
van toteuttamiseen liittyvat, rakentamishanketta valmistelevat valttaméattomét toimenpiteet ei-
vat maisematyolupaa edellytd. Tallaiset valmistelevat toimenpiteet toteuttavat yleis- tai asema-
kaavaa, mutta on kuntia, joissa maisematydlupaa on talldinkin edellytetty.

Rakennussuunnittelu tapahtuu nykyéaan lahes yksinomaan koneluettavasti tai hyddyntamalla
suunnittelumalleja. My0s valtaosa kunnista on siirtynyt séhkoiseen lupakasittelyyn. Rakennuk-
sen suunnittelun ja toteutuksen yhteydessa kertyva tieto on maara kerata kansalliselle sahkoi-
selle alustalle. Tavoitteena on aikaansaada rakennetun ympériston “digitaalinen kaksonen”,
joka on sahkdiseen muotoon saatettu ja tallennettu ja ajantasaisesti taydentyvé tiedosto. Tiedos-
tomuodon tulee olla koneluettavaa. Lupavaiheessa viranomaiselle toimitettaisiin rakennussuun-
nitelmia vastaava suunnittelumalli tai tiedot koneluettavassa muodossa. Rakennuskohteen to-
teumamallin avulla suunnitteluvaiheen tiedot pdivitetddn vastaamaan toteutettua rakennuskoh-
detta. Rakennuskohteen omistajan tulisi huolehtia, ett4 toteumamalli tai koneluettavat tiedot yI-
lapidetéan ajan tasalla. Kunta vélittdisi tiedot rakennetun ympériston tietojarjestelméaén luvan-
varaisista hankkeista. Rakennuskohteen omistajan tulisi valittaa sellaiset tiedot, jotka edellyte-
taan pidettavan ajantasaisina vaestotietojarjestelmasta ja Digi- ja vaestotietoviraston varmenne-
palveluista annetun lain (661/2009) nojalla.

Suunnittelu- ja rakennustydn johtotehtaviin tulisi nykyisen neliportaisen vaativuusluokittelun

sijaan viisiportainen luokittelu. Vaativassa, erittain vaativassa ja poikkeuksellisen vaativassa
suunnittelutehtavassa suunnittelijalta vaadittaisiin ymparistoministerion valtuuttaman toimijan
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antamalla todistuksella osoitettu patevyys. Rakennusvalvontaviranomainen voisi liséksi arvi-
oida, riittavatko ilmoitetun suunnittelijan tai tyonjohtajan tosiasialliset voimavarat tehtavan suo-
rittamiseen. Tavanomaisessa ja vahdisessa suunnittelutehtévéssa riittdisi todistus vaaditun kou-
lutuksen suorittamisesta eikd todistusta tarvittaisi.

Myds kunnan rakennustarkastajan tulisi osoittaa patevyytensa ympéristoministerion valtuutta-
man toimijan antamalla todistuksella. Kunta jarjestaisi rakennusvalvontatoimen joko tavan-
omaiseen tai vaativaan tasoon. Rakennusvalvontaviranomainen olisi tavanomainen niiden olen-
naisten teknisten vaatimusten osalta, joiden erityisosaamista kunnan palveluksessa olevalla hen-
kilostolla ei olisi. Vaativan tasoinen rakennusvalvonta olisi yksikkdna, jos sen viranhaltijoiden
asiantuntemus kattaa rakennussuunnittelun, rakennesuunnittelun ja talotekniikan vaativan suun-
nittelutehtdvén edellyttdmén péatevyyden. Tavanomaisen tason rakennusvalvontaviranomainen
voisi ostaa yhden tai useamman olennaisen teknisen vaatimuksen osalta erityisosaamista vaati-
van tasoiselta rakennusvalvontaviranomaiselta. Rakentamisluvan ratkaiseminen jaisi kuitenkin
aina peruskuntaan riippumatta siitd, onko rakennushanke tavanomaisen vai vaativan tasoinen.
Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin tarkempia sddnnoksia rakennushankkeen vaativuu-
desta.

Viranomaisvalvonnan laajuus noudattaisi hyvéksi havaittua suhteutetun valvonnan periaatetta.
Rakennushankkeen vaativuus maérittaisi valvontatehtdvan laajuutta. Viranomaisen tehtavana
olisi sattumanvaraisin tarkastusmenettelyin valvoa, etta erikseen madritellyt vastuulliset tahot
tayttavat velvollisuutensa. Epaselvyyksien valttdmiseksi séadettaisiin, ettd viranomaisen on
puututtava havaitsemiinsa laiminlyonteihin. Rakentamisen laadusta viranomainen ei kuitenkaan
Vvoisi vastata.

Rakennustyon suoritusta koskeva sééntely perustuisi pitkalti voimassa olevaan lakiin. Erityis-
menettelyyn tulisi tdismennys, jonka mukaan sitd voitaisiin edellyttda vaativassa, erittain vaati-
vassa ja poikkeuksellisen vaativassa rakennushankkeessa. Rakennuksen kayttd- ja huolto-oh-
jeen merkitystd vahvistettaisiin niin, ettd rakennuskohteen omistajan tulisi vastata ohjeen ylla-
pitdmisestd ajan tasalla. Korjaus- ja huoltotoimenpiteet voitaisiin kirjata digitaaliseen kaytto- ja
huolto-lohjeeseen esimerkiksi korjaustoimenpiteen tehneen yrityksen toimesta. Viranomainen ei
tata valvoisi.

Rakentamis- tai purkamislupaa haettaessa tai purkamisilmoitusta tehtéessa tulisi esittaa selvitys
purkumateriaaleista mukaan luettuna rakennuspaikalta pois kuljetettavat maa- ja kiviainekset.
Selvityksessé olisi ilmoitettava purkumateriaalien paino materiaalijakeittain. Rakennus- ja pur-
kumateriaaliselvitys ja sen todentaminen muodostaisivat pohjan rakentamisen kiertotaloudelle.

Kéayttotarkoituksensa vuoksi suuren kayttajamaaran kaytossa oleva rakennus tulisi katsastaa
madréaajoin, joka ei saa olla pidempi kuin kymmenen vuotta. Asuinrakennuksia katsastus ei kos-
kisi. Rakennukset katsastettaisiin sertifioidun katsastajan toimesta. Asetuksella méaarattaisiin
tarkemmin katsastuksen madréajasta rakennusten kayttotarkoituksen perusteella ja muista kat-
sastukseen liittyvista yksityiskohdista.

Rakentamisrikoksen tunnusmerkistoon liséttaisiin torkedksi katsottava huolimattomuus. Pelkka
huolimattomuudesta aiheutunut rike ei oikeuskéaytanndssa ole tayttanyt rakentamisrikkomuksen
tunnusmerkistod (KKO 2004:81). Sanktioluonteista hallinnollista rikkomusmaksua ei esiteta.
Rakentamismaéaradysten rikkomus- ja laiminlyontitilanteissa viranomainen kayttdisi nykyiseen
tapaan vélillisia ja vélittdmia hallinnollisia pakkokeinoja (uhkasakko, teettdmisuhka, rakennus-
tyon keskeyttaminen).
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Vastuu

Lakiin lisattaisiin hallitusohjelman mukaisesti uutena saantelyna paavastuullisen toteuttajan to-
teutusvastuu. Rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuut séilyisivat ennallaan lukuun ottamatta
padvastuullisen toteuttajan rakennustyomaalla tapahtuvaa toimintaa. Liséksi rakennushankkee-
seen ryhtyvalla séadettéisiin velvollisuus huolehtia aikataulun maéarittelemisesta sellaiseksi, etta
olennaiset tekniset vaatimukset on mahdollista tayttad aikataulun puitteissa. Padvastuullinen to-
teuttaja olisi vastuussa rakennuskohteen toteuttamisesta sopimuksen, suunnitelmien, rakennus-
kohteen toteuttamista koskevien sadnndsten, lupaehtojen ja hyvén rakennustavan mukaisesti.
Vastuu suunnitelmien oikeellisuudesta sailyisi suunnittelijoilla. Padavastuullinen vastaisi omien
alihankkijoiden suorituksesta kuin omastaan. Rakennushankkeeseen ryhtyvé voisi kayttaa paa-
vastuullisen toteuttajan ohessa sivu-urakoitsijaa ja toimia halutessaan paévastuullisena toteutta-
jana. Toinen uusi taho olisi valvoja, joka vastaisi sopimuksensa mukaisesti laadunvarmistuk-
sesta. Paavastuulliselle toteuttajalle, pdasuunnittelijalle, rakennussuunnittelijalle ja erityissuun-
nittelijoille seka valvojalle sdadettaisiin viiden vuoden vastuuaika.

Rakennussuojelu

Esityksessa ehdotetaan nykyisen lainvalintajarjestelmén sailyttamista paapiirteissaan ennallaan.
Rakennusperint6lakia voitaisiin soveltaa asemakaava-alueella vain erikseen saadetyin edelly-
tyksin. Rakennusperinndn suojeleminen sailyisi siten kiintedna osana yksityiskohtaista aluei-
denkayton jarjestamisté ja siihen liittyvad kunnan tehtdvékenttad. Rakennusperintdlakiin perus-
tuva suojelupéatos olisi ainoana rakennusperinndn suojelemisen keinona alueilla, joita ei oteta
yksityiskohtaisen kaavoituksen piiriin.

Asemakaava-aluetta koskeviin rakennusperintdlain soveltamisedellytyksiin ehdotetaan kuiten-
kin tdsmennyksid, joilla edellytyksista tehtaisiin nykyista tarkkarajaisempia ja siirrettéisiin ny-
kyisin perusteluissa olevaa tasmentévaa siséltéd saannoksiin. Rakennusperintdlakia voitaisiin
soveltaa asemakaava-alueella sijaitsevan rakennusperintdkohteen suojelemiseen, jos kohteella
on valtakunnallista merkitystd, kohde ei sovellu suojeltavaksi kaavoitus- ja rakentamislailla ja
sen nojalla annetuilla saannoksilla tai maarayksilla tai kohteen suojeluun rakennusperintélain
mukaisesti on asemakaavan vanhentumisesta tai viivastymisesta johtuvia erityisia syitd. Muu-
tosten tarkoitus on selventdd myds suojeluesitysten tekijoille ja muille asianosaisille, milloin
rakennusperinttlakia voidaan asemakaava-alueella soveltaa.

Rakennusperintolain soveltamisen harkinnanvaraisuus séilyisi. Vaikka lain soveltamisen edel-
Iytykset olisivat olemassa, kohdetta ei silti valttamatta suojeltaisi rakennusperintélailla esimer-
kiksi sen vuoksi, ettd se tulisi suojeltua riittavalla tavalla asemakaavan maarayksin tai suojelua
ei muusta syysté pidettdisi tarkoituksenmukaisena. Rakennusperintdlain nojalla annettu suoje-
lupéétos voisi, kuten nykyisinkin, myds toimia asemakaavasuojelua tdydentévéna ratkaisuna.

Rakennussuojelun suhde purkamis- ja poikkeamislupamenettelyihin séilyisi nykyisen kaltai-
sena. Purkamisluvan edellytykset liittyisivat rakennussuojeluun ja menettelyn keskeinen tarkoi-
tus olisi varmistaa, ettd rakennuksen suojelua koskeva asia voidaan ratkaista kohtuullisessa
ajassa sita varten saddetyissd menettelyissa. Purkamislupamenettelyn yhteyttd kaavoitukseen
kuitenkin vahvistettaisiin siten, ettd purkamisluvan késittely asemakaava-alueella edellyttdisi
my0s asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia, jos purkaminen voisi vaikeuttaa rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista eika ennen 1.1.2000 laadittu ase-
makaava siséltaisi rakennettua ympéristod koskevia suojelumaérayksia. Séantelyn tarkoitus on
korostaa sitd, ettd asemakaava-alueella rakennussuojelu kuuluu padsaantoisesti kaavoitus- ja ra-
kentamislain keinoin tutkittavaksi ja ratkaistavaksi. Sédntelyn tarkoitus on siten myds vahentaa
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rakennusperintélakiin perustuvia suojeluprosesseja silloin, kun suojelu olisi tarkoituksenmu-
kaista ratkaista kaavoituksen keinoin.

Rakennussuojelua koskevaa korvaussdantelyd ehdotetaan tdsmennettavaksi. Suojelupaétok-
sestd johtuva rakennuksen kdyton estyminen ja suojelupaétoksen edellyttdmien toimenpiteiden
aiheuttamat kustannukset olisivat selkeésti kaksi itsendistd korvausperustetta.

Rakennuksen omistajalla olisi oikeus tayteen korvaukseen valtiolta, jos rakennusta ei suojelu-
paatdksen vuoksi voitaisi kayttaa kohtuullista hyotyéa tuottavalla tavalla. Korvausperuste kavisi
siis ilmi perustelujen sijaan suoraan lain sdédnnoksestd, mutta siitd poistettaisiin viittaus tavan-
omaiseen kayttoon, jonka katsotaan siséltyvan kohtuullista hyotya tuottavaan kayttoon. Kor-
vausperustetta sovellettaisiin esimerkiksi, jos suojelupdétds aiheuttaisi muutoksen rakennuksen
tai sen osan kayttoon liiketoiminnassa niin, ettei kohtuullista hyGtya tuottava kéytto olisi mah-
dollista.

Toiseksi omistajalla olisi oikeus korvaukseen myds sellaisesta haitasta ja vahingosta, joka joh-
tuisi suojelupaatoksen edellyttamista toimenpiteistd. Korvausperustetta koskisi kynnys, jonka
mukaan haitan ja vahingon tulisi olla vahaista suurempi tullakseen korvauksen piiriin. Korvat-
tavaksi voisi tulla muun muassa suojellun kiintedn sisustuksen entiséimiseen ja yllapitoon liit-
tyvid kustannuksia. Kuten nykyisinkin, korvausvelvollisuus ei koskisi kaavoitus- ja rakentamis-
lain mukaisesta kunnossapitovelvollisuudesta tai muuten tavanomaisesta kunnossapidosta joh-
tuvia kustannuksia. Viitattaessa kaavoitus- ja rakentamislakiin kéytettéisiin selvyyden vuoksi
kyseisessa laissa esiintyvad kunnossapitovelvollisuutta eika nykyisté korjausvelvollisuutta.

Samojen perusteiden nojalla omistaja olisi oikeutettu korvaukseen myds, jos rakennus suojelu-
asian vireilla olon vuoksi olisi asetettu vaarantamiskieltoon, vaikka rakennusta ei paatettaisi-
kaan suojella.

Omistajan lisaksi korvaukseen olisi, kuten nykyisinkin, oikeutettu myds rakennuksen omistajan
vertainen haltija sekd rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai kdyttooikeuden taikka muun néihin
verrattavan erityisen oikeuden haltija. Tallaisen oikeuden tulisi kuitenkin olla syntynyt ennen
suojelua tai vaarantamiskieltoa koskevan paatdksen antamista.

Valtion korvausvelvollisuus ei edelleenkddn koskisi kuntia, valtiota ja valtion liikelaitoksia,
mutta séantelyssa viitattaisiin julkisyhteisoihin, kuten kaavoitus- ja rakentamislaissa. Korvaus-
velvollisuus ei ulottuisi julkisyhteisjen omistamiin rakennuksiin riippumatta niiden hallinnoin-
titavasta. Julkisyhteison késite kattaisi mahdollisen muunkin julkishallinnon tason kuin kunnat
ja valtion. Poikkeuksena seurakunnat olisivat edelleen korvausvelvollisuuden piirissa silta osin
kuin niiden omistamia rakennuksia voidaan rakennusperintélailla suojella.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Vaikutuksiin liittyvat epavarmuudet

Vaikutusten arvioinnin epavarmuustekijét liittyvat mahdollisten vaikutusten toteutumiseen ja
siihen, kuinka merkittaviksi vaikutukset muodostuvat. Lakiehdotuksen tasmaéllinen vaikutusten
arviointi on haasteellista johtuen alueidenkayton suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen laaja-
alaisuudesta ja monikerroksisuudesta seké lakiin sisaltyvisté joustavista kasitteista.

Monet lakiehdotuksen vaikutukset syntyvat pitkien vaikutusketjujen kautta ja niiden toteutumi-
nen riippuu suurelta osin tekijoistd, joita laki ei yksistddn voi madrittdd. Arvioinnin tuloksiin
liittyy siis talta osin epdvarmuuksia.
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Rakentamista ohjaavan lainsaadannon vaikutukset riippuvat pitkélti siitd, miten rakentamisen
parissa toimivat muuttavat toimintaansa lainsdddanndn muuttuessa. Lakiin ehdotettavat muu-
tokset antavat myds mahdollisuuksia toimijoiden valita, milld tavalla muuttaa omaa toimin-
taansa, jolloin vaikutusten arvioiminen on epavarmaa ja perustuu ennakko-olettamiin naista toi-
mintamalleista. Paljon vaikutuksia méaarittad myos se, millaisessa toimintaymparistossa kukin
toimija toimii. Markkinoilla vallitseva dynamiikka yritysten valilla ja kilpailun toimivuus vai-
kuttavat paljon siihen, mill& tavalla alan toimijat muutoksiin reagoivat. Markkinadynamiikka ja
sen lainalaisuuksia ei tunneta taysin ennalta ja kaikilla osamarkkinoilla, misté syysté vaikutus-
ten arvioiminen kattavasti on haasteellista.

Vaikutusketjujen toteutumiseen vaikuttaa suuresti se, kuinka erilaisia intresseja painotetaan
kaavoituksessa. Saavutettaviin tavoitteisiin, esimerkiksi kasvihuonekaasujen péaastovéhennyk-
siin, vaikuttavat myds muut ohjauskeinot sekd ihmisten kayttaytymisen muutos. Lakiehdotuk-
sen yleispiirteisten (maakuntakaava, yleiskaava) kaavojen saannoksiin ehdotettujen muutosten
vaikutukset riippuvat pitkélti siitd, miten aktiivista kaavoitus tulee olemaan ja miten tulevaisuu-
dessa laadittavissa kaavoissa otetaan huomioon kaavoja koskevat laadulliset vaatimukset ja mi-
ten niita painotetaan kaavaa laadittaessa.

Eniten muutosvaikutuksia nykyiseen rakentamisen sdéddsohjaukseen aiheutuisi rakentamisen
vastuita, digitaalisuutta, vahahiilisyytta ja elinkaariominaisuuksia koskevista ehdotuksista. Vai-
kutuksia aiheutuisi myos lupajarjestelmaa ja rakennusvalvontaa, rakennus- ja purkumateriaali-
selvitystd, suunnittelijoiden ja tyonjohtajien patevyyden osoittamista, rakennustarkastajan pate-
vyytta ja rakennuksen katsastusta koskevista ehdotuksista.

4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Vaikutukset kotitalouksiin
Maakuntakaava

Maakuntakaavasta kotitalouksiin kohdentuvat taloudelliset vaikutukset ovat valillisia. Aluera-
kenteen seké liikennejarjestelman ja liikenneverkon kehittdmisen periaatteilla voi olla vaiku-
tuksia esimerkiksi liikkumisen kustannuksiin.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Ehdotetulla kaupunkiseutusuunnitelmalla on mahdollista tukea riittdvan asuntotuotannon edel-
Iytyksia koko kaupunkiseudun tasolla. Talla voi olla kotitalouksien asumisen kustannuksia alen-
tava vaikutus. Liikennejarjestelméan seututasoisella suunnittelulla yhdistettyna seudun yhdys-
kuntarakenteen kehittdmisen periaatteiden méérittelyyn voidaan vaikuttaa kotitalouksien liik-
kumistarpeisiin ja kulkumuotovalintoihin ja siten liikkumiskustannuksiin.

Yleiskaava

Ehdotetuilla uusilla palveluiden, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, kes-
kusta-alueiden palveluiden kehittdmisedellytyksia seka kaupunkiseuduilla seudullisen yhdys-
kuntarakenteen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestavyyttd koskevilla yleiskaavan laadullisilla
vaatimuksilla voidaan vaikuttaa kotitalouksien liikkumistarpeisiin ja kulkumuotovalintoihin ja
siten liikkumiskustannuksiin. Ehdotetulla uudella asuntotuotannon riittdvyytta ja monipuoli-
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suutta koskevalla yleiskaavan laadullisella vaatimuksella on mahdollista tukea riittdvan asunto-
tuotannon edellytyksia kunnassa, milla voi olla kotitalouksien asumisen kustannuksia alentava
vaikutus.

Ehdotetulla uudella keskusta-alueita koskevalla yleiskaavan laadullisella vaatimuksella seké vé-
hittaiskaupan suuryksikoité koskevilla erityisilla laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistéé kau-
pan ja muiden palveluiden toimintaedellytyksia keskusta-alueilla. VVaatimusten arvioidaan pa-
rantavan myos toimivan kilpailun edellytyksia silloin, kun huolehditaan riittdvastd ja monipuo-
lisesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Talla on valillisesti myonteisia taloudellisia vaikutuk-
sia kotitalouksiin.

Asemakaava

Ehdotetuilla uusilla palveluiden saavutettavuutta ja keskusta-alueiden palveluiden kehitta-
misedellytyksia seka liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta koskevilla asemakaa-
van laadullisilla vaatimuksilla voidaan vaikuttaa kotitalouksien liikkumistarpeisiin ja kulku-
muotovalintoihin ja siten liikkumiskustannuksiin.

Ehdotetulla uudella keskusta-alueita koskevalla asemakaavan laadullisella vaatimuksella seka
vahittdiskaupan suuryksikoita koskevilla erityisilla laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistaa

kaupan ja muiden palveluiden toimintaedellytyksia keskusta-alueilla. Vaatimusten arvioidaan

parantavan myos toimivan Kilpailun edellytyksid, jos samalla huolehditaan riittavésté ja moni-
puolisesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Talla on valillisesti mydnteisié taloudellisia vai-
kutuksia kotitalouksiin.

Ehdotetulla uudella laadullisella vaatimuksella koskien asuinalueiden monipuolisuutta ja
asuinalueiden haitallisen eriytymisen ehkaisyé voidaan tukea erilaisten kotitalouksien asumis-
tarpeita vastaavien asuntojen syntymista.

Tontit

Tonttijakosdanndsten muutoksilla ei arvioida olevan merkittavia taloudellisia vaikutuksia koti-
talouksille. Osa tontinomistajista voisi sdastaa tonttijakosuunnittelun kustannuksissa, kun kun-
nat eivat voisi jatkossa peria maksuja ensimmaisista tonttijaocista. Samalla ihmisten yhdenver-
tainen kohtelu maksujen madraamisessa kohenisi valtakunnallisesti.

Yleiset alueet

Yleisten alueiden toteuttamisen saadosmuutoksilla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia
kotitalouksiin.

Hulevedet

Muutokset lain maksullisen toiminnan perusteissa voivat valillisesti merkitd kunnan asukkaiden
taloudellisten suhteiden muuttumista. Kunnilla on oikeus valintansa mukaan keratd hulevesien
hallinnan aiheutuneet kustannukset verotuloilla, maankayttdmaksuilla ja liséksi hulevesien hal-
linnan vuosimaksuilla. Maksuperusteiden muutokset voidaan kunnassa ottaa huomioon naita
maarattaessa.
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Hulevesimaksun perustuminen omakustannushintaan tarkoittaa, ett4 toimintaa ei hinnoitella lii-
ketaloudellisesti. Periaate on voimassa jo nyt, vaikka sitd ei lue laissa, joten periaatteen kirjaa-
misella lakiin ei arvioida olevan taloudellisia vaikutuksia.

Hulevesien vuosimaksun olisi oltava kohtuullinen ja perustuttava rakennetun kiinteistén omis-
tajan tai haltijan saamaan hyotyyn. Kohtuullisuuden vaatimus on mainittu jo voimassa olevan
lain 103 m §:ssd ja perusteluilla, joten sdantelymuutoksen ei arvioida muuttavan kotitalouksien
asemaa merkittévasti. Joissakin yksittaistapauksissa kohtuullisuuden korostumisen arvioidaan
kuitenkin voivan vaikuttaa vuosimaksujen kohtuullisuuteen jatkossa vahaista suuremmassa
madrin. Kaytannossd osa maksuista on muodostunut muun muassa massamuotoisen hallinto-
menettelyn tai taksan kaavamaisten perusteiden vuoksi kohtuuttomiksi, ndissa tapauksissa arvi-
oidaan, ettd kunnan on lisattava taksaan kohtuullisuuden varmistavia perusteita siten, etta saant6
on voimassa poikkeuksetta. Tdman arvioidaan parantavan yksittéisten kotitalouksien asemaa.
Tallainen vaikutus voi kohdistua esimerkiksi sellaisiin yksittdisiin kansalaisiin, joiden raken-
nuspaikka sijaitsee useamman rekisterikiinteiston alueella, joiden kiinteistdjen nykyinen kayt-
totapa on muu kuin asemakaavassa osoitettu tai joiden rekisterikiinteistd on pinta-alaltaan suu-
rimmaksi osaksi rakentamaton. Muutoksen suunnan arvioidaan olevan talloin maksun tasoa las-
keva. Hulevesimaksut ovat kdytossé vain vdéhemmistdssa Suomen kunnista, joten keskimé&arin
vaikutuksen ei arvioida olevan suuri.

Katujen ilmaisluovutus

Katujen ilmaisluovutussaantelyn poistumisen arvioidaan vaikuttavan tulevien katujen varsilla
asuvien kiinteistonomistajien taloudellisiin odotusoikeuksiin pitkall aikavélilla. Ne kadunvar-
ren tontinomistajat, jotka voimassa olevan lainsdddannén mukaan voivat menettdd osan kiin-
teistostaan korvauksetta kunnalle, eivét jatkossa olisi enad tallaisen taloudellisen vastuuperus-
teen piirissa. Kunnissa on toteuttamattomia katualueita katuselvityksen taustakyselyn mukaan
keskimaarin kaksi hehtaaria kuntaa kohden, vaihteluvalin ollen nollasta 10 hehtaariin. Keski-
madrin noin puolet ndistd asemakaavojen katualuevarauksista on sellaisia, joiden kunnat eivat
arvioi toteutuvan seuraavan 10 vuoden aikana, kuntakohtaisen vaihtelun ollessa nollasta 100
prosenttiin.

Ihmisten valiset taloudelliset suhteet voivat muuttua eri tavoin riippuen siitd, miten kunnat rea-
goivat mahdollisiin muuttuviin kadunhankinnan kustannuksiin. Jos tarvittavat tulot hankitaan
esimerkiksi asemakaavamuutoksista kerattavilla maankayttdmaksuilla, maksavat naiden aluei-
den kiinteistonomistajat suhteellisesti nykyistd enemman. Jos taas nostetaan veroja, siirtyy vai-
kutus laajemmalle joukolle, mutta on madraltdén vahaisempi, keskiméaarin arviolta 64 senttié
asukasta kohden koko kuntakentdssa.

limaisluovutuksen saannén muuttumisella arvioidaan olevan yksittéisia merkittavia kertaluon-
teisia vaikutuksia joidenkin tonttien omistajille. Néin erityisesti, jos tontin arvo on korkea jo
ensimmaistd asemakaavaa toteutettaessa. Vaikutusta vahentéé se, ettd moniakaan asemakaavoi-
hin merkittyja katualueita ei ole tarkoitus toteuttaa. Vaikutuksen piirissé olevien kiinteiston-
omistajien maaré ei kyselyaineiston perusteella ole arvioitavissa.

Maankayttdsopimusten maksutason mahdolliset muutokset
Maankayttésopimusten kohteena olevien ihmisryhmien jakaumasta ei ole tietoa. Silta osin kuin

asemakaavamuutoksin lisatdadn vanhojen alueiden rakennusoikeutta, ovat maksun kohteena
kaikki tallaisilla alueilla maata omistavat ihmiset, yritykset ja muut yhteisét. Joukossa voi olla
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kiinteisto- ja rakennusalan yrityksié, muita yrityksid, yhdistyksid, asunto-osakeyhtioita ja yksi-
tyishenkiloilta. Mahdollinen taloudellinen muutosvaikutus on siten laaja-alaisesti erilaisia ih-
misryhmia koskeva. Vaikutuksia kotitalouksiin on kasitelty kattavammin yritysvaikutuksissa.
Samat vaikutukset koskevat myos kotitalouksia, silloin kuin kyseessa on kiinteiston omistaja.

Maksullisen toiminnan muutokset ja maksuvelvollisten piirin muutokset

Maksullisen toiminnan muutoksilla (70 prosentin arvonleikkaus, 250 kerrosnelidmetrin maksu-
kynnys) arvioidaan olevan taloudellisia vaikutuksia kuntiin sekd maanomistajien ja muiden
maapolitiikan vaikutuspiirissé olevien kansalaisten ja ihmisryhmien taloudelliseen asemaan.
(Vaikutusarviointia ndiden osalta tdydennetadn lausuntokierroksen jélkeen.)

Lunastus

Lunastamisen sadntdjen ehdotettujen muutosten ja yksityisteiden ilmaisen haltuunoton saan-
noksen (MRL 92 8) kumoamisella ei arvioida olevan merkittavia taloudellisia vaikutuksia yk-
sityishenkildille.

Haitankorvaukset

Ehdotettujen haitankorvaussddnndsten muutosten ei arvioida vaikuttavan merkittavasti yksityis-
ten talouteen. Taloudellisia vaikutuksia ihmisille on kuvattu julkista taloutta koskevassa koh-
dassa. Luvussa arvioidaan muun muassa esitykseen sisaltyvédn maaraaikaisen rakentamisrajoi-
tuksen saantelyd. Saanndsehdotuksen 15 vuoden odotusajan arvioidaan voivan muodostua ta-
loudellisesti tai omaisuuden kayttotarpeiden kannalta merkittavaksi taakaksi etenkin, jos raken-
tamislupaa ei myonneta erityisharkinta-alueella vaihtoehtoisiinkaan paikkoihin ja kiinteiston-
omistajan maat sijaitsevat kokonaisuudessaan téllaisella alueella. N&issé tapauksissa saannos-
muutos voi tarkoittaa maanomistajalle oikeusturvan heikennysta.

Rakennuksen vahahiilisyys

Esityksen mukainen velvoite laatia ilmastoselvitys uuden rakennuksen rakennushankkeessa
kasvattaa vahdisesti pientalorakentamisen kustannuksia. Rakennusten hiilijalanjéljen raja-arvo-
sdéntelyn ndhdaén tukevan siirtymista fossiilisesta energiasta muihin, uusiutuvasta energiasta
perdisin oleviin, lammaonlahteisiin asumisessa, kuten esimerkiksi maalampd6n. Taman ennakoi-
daan alentavan asumiskustannuksia jonkun verran®!,

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Normaalia pitkdik&isempi, muunneltavampi tai helpommin purettava ja uudelleenkéytettéva ra-
kennus tai rakennusosa lisaé ratkaisusta riippuen todennakdisesti jonkin verran rakennuskus-
tannuksia, mutta pienentdé rakennuksen elinkaaren aikaisia kustannuksia ja parantaa rakennuk-
sen tai sen osien uudelleenkéyttdarvoa. Muunneltava tai monikayttdinen asunto tai asuinraken-
nus joustaa asukkaiden erilaisten elamantilanteiden ja —vaiheiden mukaan ja ehkaisee siten
muun muassa ennenaikaisen asunnonvaihdon tarvetta. Esimerkiksi sivuasunto-konsepti mah-
dollistaa joustavan etatydn tekemisen, yritystoiminnan kodin yhteydessa tai ikaantyneen tai it-
sendistyvan perheenjasenen asumisen saman kotitalouden piirissa.

11 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021.
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Esityksen mukaan rakentamisessa kaytettavat materiaalit ja tuotteet olisi luetteloitava rakennet-
taessa ja korjattaessa rakennusta. Kyseisté rakennustuotteiden ja -materiaalien luetteloa kutsu-
taan tassa esityksessa tydnimella materiaaliseloste. Materiaaliselosteen lisatydmaara on vahai-
nen, koska se syntyy osana rakennuksen ilmastoselvityksen laatimista. Tdsta syysta velvoite
lisdd hyvin vahan tai ei lainkaan pientalorakentamisen kustannuksia. Kuitenkin materiaaliselos-
teella voi olla kotitalouksien ja kuluttajien ostokayttadytymistd ohjaavaa vaikutusta. Tieto raken-
nustuotteista ja niiden sisdltamista materiaaleista voi auttaa kuluttajia valitsemaan omaan vas-
tuullisuusajatteluun sopivia tuotteita ja ratkaisuja. Rakentamisen materiaalivirtojen tekeminen
nékyvaksi vastaisi avoimuuden ja lapindkyvyyden tavoitteita. Asunto on usein kotitalouksien
suurin yksittdinen hankinta. Sen materiaalisisdllon tuominen “tuoteselosteen” kaltaisena tietona
voi lisatd ymmarrysté rakentamisen resurssitehokkuudesta seka ohjata valintoja kiertotalouden
mukaisen rakentamisen suuntaan.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Velvoite laatia rakennusjateselvitys sisdltyy jo nykyiseen maankayttd- ja rakennusasetukseen,
mutta ehdotus laajentaa selvitysvelvollisuuden myds niihin hankkeisiin, joissa on aiemmin kat-
sottu syntyvan vain vahainen méaré rakennus- tai purkujatetta. N&issé pienissé purku- ja kor-
jaushankkeissa selvitys voi alkuun lis4td hankekustannuksia, mutta vaikutus on todenndkoisesti
hyvin pieni, koska uusien digitaalisten raportointivélineiden takia raportointi olisi nykyista hel-
pompaa. Mikali purkumateriaalien hyédyntaminen ja kysyntd odotusten mukaisesti lisdantyy,
purettavilla materiaaleilla olisi taloudellista arvoa, mika kompensoisi selvityksestd aiheutuvia
kustannuksia. Selvitys ja siihen liittyvéat digitaaliset vaihdantatietokannat voivat luoda edelly-
tykset materiaalien myymiseen ja sitd kautta nykytilannetta paremman taloudellisen kannusteen
sen asianmukaiseen laatimiseen.

Rakentamisen lupajarjestelma

Lupakynnyksen nouseminen ja toimenpideluvan poistuminen vahentéisi niiden rakennushank-
keiden lukumaaraé, joista tulisi hakea rakentamislupapaétds. Lupakynnyksen nosto véhentéisi
pieneltd osin tarvetta hankkia vahaisemmille rakentamistoimenpiteille viranomaishyvaksyntojé,
mista koituisi sadstda rakennushankkeeseen ryhtyville. Niissa kunnissa, jotka ovat nykyisen lain
mahdollistamalla tavalla rakennusjarjestyksen kautta luoneet mahdollisuuden hoitaa rakennus-
luvan sijaan ilmoitusmenettelylla myds suurempia kuin 30 neliometrin suuruisia talousraken-
nuksia, voisi lupamenettelyn piiriin sijoittua nykyista useampia kohteita. Kuntien rakennusjar-
jestyksissa on paikallisia méarayksid, jotka muuttuisivat tarpeettomiksi tai olisivat ristiriitaisia
lupakynnyksen nousemisen vuoksi. Kuntien olisi sen vuoksi péivitettdva rakennusjarjestyk-
sensa seka koneluettavan muodon ettd sisallon osalta. Kaiken kaikkiaan rakentamislupaa edel-
Iytettdvien rakennushankkeiden maara kuitenkin hienoisesti laskisi. Liséksi toimenpidelupa
poistuisi. Luvan hakemisen velvoittavuus myds yhdenmukaistuisi eri kunnissa, miké selkeyt-
taisi luvan hakemisen kaytantdja luvan hakijalle.

Rakentamisluvan hakija voisi niin halutessaan hakea rakennushankkeelle erillisen sijoittamis-
luvan, jossa rakennushankkeen alueidenkéytollinen tarkastelu tehtdisiin erikseen ja ennen olen-
naisten teknisten vaatimusten tarkastelun vaihetta. Luvanhakija saisi ennen suunnitelmien vie-
misté teknisesti yksityiskohtaiselle tasolle riittdvan varmuuden siitd, onko aiottu hanke ylip&a-
tdnsd mahdollista toteuttaa vai ei ja millaisia lupapaatoksia tarvittaisiin. Kun hankkeen kaavan
mukaisuus ja soveltuminen kaupunkikuvaan voidaan ratkaista aikaisessa vaiheessa, luvanhaki-
jan suunnitteluriski ja kustannukset ovat paremmin hallittavissa. Menettely olisi tarkoituksen-
mukainen vain harvoissa tapauksissa.
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Rakennusten suunnitelmat tuotetaan nykyisin lahes poikkeuksetta tietomalleilla. Muutoksella
hankkeen suunnitelmien tietomallit otetaan kayttoon myds rakennusvalvontatydssé. Tama mah-
dollistaa tekodlysovellusten ja lisatyn todellisuuden kayton lupakasittelyssa. Kiinteisto- ja ra-
kentamisalan hankkeiden yhteydessé Vantaalla ja Jarvenpadssa tehtyjen pilottitarkasteluiden
havaintojen mukaan lupakaésittely tehostuu, yhtendistyy ja nopeutuu kymmenill& prosenteilla.
Hankkeessa tuotetut suunnitelmat myds arkistoidaan toteumamallina avoimen l&hdekoodin ja
avoimien rajapintojen Rakennetun ympériston tietojarjestelmaan.

Lupakasittelyn yhteydessa tuotettu ja jarjestelméan vélitetty, avoin ja ajantasaisena saatavilla
oleva tieto toimisi my®6s tulevien korjausten pohjatietoina, mika toisi kustannussaastoja raken-
nusten ylldpito- ja korjausvaiheissa. Tiedon saatavuus ja ajantasaisuus mahdollistaisi tekoalya
hyddyntévien kiinteiston huoltoon ja yllapitoon liittyvien sovellusten kehittdmisen, minké&
avulla kiinteistdjen omistajat voisivat saada automaattisia herdtteita kiinteistdjen huoltotar-
peista. Tekoalysovellusten hyddyntdminen mahdollistaisi lukemattoman méadrén erilaisia hyo-
dyntamiskohteita ja palveluja Kiinteiston omistajille.

Suunnittelijoille ja tydnjohtajille ehdotettava keskitetty patevyyden toteamismenettely mahdol-
listaisi kotitalouksille nykyistad paremmat ja luotettavammat mahdollisuudet arvioida suunnitte-
lijoiden ja tydnjohtajien mahdollisuuksia suoriutua tehtévistansa.

Vastuut

Vastuuseen ehdotettavat muutokset toisivat kotitalouksille nykyistd enemman turvaa rakenta-
mishankkeissa syntyvien virheiden varalta. Varsinkin alkuvaiheessa saattaisivat suunnittelu-
palkkiot nousta. Vaikutuksia rakentamisen kokonaiskustannuksiin ei ole pystytty luotettavasti
selvittdmaan.

Padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu vahentdisi kuluttajan asemassa olevien rakennus-
hankkeeseen ryhtyvien vastuuta, sill4 padvastuullinen toteuttaja kantaisi toteutusvastuun tyo-
maatoteutuksesta. Lyhyelld tdhtdimella padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu nostaisi ra-
kennushankkeeseen ryhtyvén kustannuksia. Toisaalta parempi rakentamisen laatu véhentéisi
myohempid korjauskustannuksia. Vastuuaika kasvattaisi rakentamisen kustannuksia.

Myotavaikutusvelvollisuuden taloudelliset vaikutukset olisivat myénteisid. Suunnittelun ja ra-
kentamisen epakohtien toteaminen ajoissa véhentdisi korjauskuluja seka rakentamisvaiheessa
ettd rakennuksen kayttoonoton jalkeen. 12

Jos rakennushankkeeseen ryhtyva paattdisi nimeta hankkeeseensa valvojan, aiheutuisi siita kus-
tannuksia. Valvojan velvollisuuksien maarittdminen nostaisi todennéakoisesti valvontapalvelui-
den hintaa. Koska velvollisuuksien maarittdminen kuitenkin todennékdisesti nostaisi rakenta-
misen laatua, eivat kustannukset nousisi rakennuksen elinkaarikuluja tarkasteltaessa. Pdinvas-
toin, taloudelliset vaikutukset olisivat pitk&lla aikavalilla mahdollisesti positiiviset korjauskulu-
jen pienentyessa. 2

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Kunnan omista valinnoista riippuisi, hoitaisiko kunta julkista rakennusvalvontatehtdvaéansy it-
sendisesti vai eriasteisesti yhteistydssa yhden tai useamman muun kunnan kanssa. Talla hetkell&

12 Qval Group ja VTT, 2020, s. 23.
13 Oval Group ja VTT, 2020, s. 24.
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reilu 10 prosenttia kunnista on organisoinut rakennusvalvontayhteistyota yli kuntarajojen.
Yleensé yhteistyota tekevat kunnat ovat asukasluvultaan pienia. Kotitalouksien ja kuntalaisten
kannalta kuntarajat ylittava yhteistyd on voinut nakya lahinna sitd kautta, ettd omasta peruskun-
nasta ei valttaiméttd 16ydy “omaa” rakennustarkastajaa. Peruskunnan oma rakennustarkastaja on
usein mielletty kuntalaisille peruspalveluluonteista neuvonta- ja ohjaustointa tarjoavaksi viran-
haltijaksi. Nain on varsinkin niissd méaérallisesti lukuisissa kunnissa, joissa rakennustarkastaja
on kaytanndssa ainoa kunnan viranhaltija, jolla on teknisen alan koulutusta.

Asukasluvultaan pienissa kunnissa rakentamishankkeet painottuvat pientalo- ja lomarakennuk-
siin. Hankkeet ovat talléin lahtokohtaisesti vaativuudeltaan tavanomaisia. Jos kunta ei ole paat-
tanyt rakennusvalvonnan osalta kuntakohtaisesta yhteistydstd, hoitaisi peruskunta téllaisen ta-
vanomaisen tasoisen rakentamishankkeen viranomaisprosessin kokonaan itse. Tavanomaista ta-
soa vaativampia rakentamishankkeita esiintyy kotitalouksissa l&hinnd maataloutta ja mahdolli-
sesti matkailutointa harjoittavien keskuudessa. Usein silloin on kysymys jo yritystoiminnasta.
Tilastokeskuksen vuosia 2016 — 2020 koskevien lupatilastojen mukaan uudiskohteiden raken-
nuslupien vuosikeskiarvo oli koko maassa 28 658 kpl, joista alle 30 m2:n suuruisia kohteita oli
10 381 kpl. Kotitaloudet séastyisivat lupamaksusta kohteista, jotka alittaisivat lupakynnyksen.
Keskiméaaréinen lupamaksu alle 30 m2:n kohteissa on 200 euroa, jolloin lupamaksuja perittaisiin
vuosittain koko maassa 2 miljoonaa euroa vahemman.

Kotitalouksien nakékulmasta ja riippuen kunnan omista ja viime kadessa poliittisista valinnoista
esitys saattaisi tuottaa nykyista ennustettavampaa viranomaistoimintaa. Erityisesti tdhan suun-
taan voisi kehitys menna, kun tulkinnat eri kuntien valilla valtakunnallisista rakentamismaa-
rayksistad yhdenmukaistuisivat. Tulkintojen yhdenmukaistuminen edistyisi, kun kuntien yhteis-
toiminta tavanomaista tasoa vaativampien hankkeiden teknisten vaatimusten tarkastelun osalta
kasvaisi. Kasvava yhteistoiminta kuntien kesken rakennuksen olennaisten teknisten vaatimus-
ten soveltamisessa heijastuisi oletettavasti myds tavanomaisen tasoisiin rakentamishankkeisiin.
Suurempi tulkintojen yhdenmukaisuus helpottaisi myds rakennussuunnittelijoiden ty6ta. Suun-
nittelijoiden tyo ei useinkaan rajoitu vain yhden kunnan puitteisiin. Kun eri kunnissa maarayksia
tulkittaisiin yhdenmukaisemmin, voisi se vahent&d suunnittelijan tyépanosta, milla taas olisi
vaikutusta kotitalouksien maksamiin suunnittelupalkkioihin.

Kelpoisuudet

Kotitalouksien kannalta taloudelliset nettovaikutukset ovat vahaisesti positiivisia suunnittelijoi-
den tyGvoiman tarjonnan paranemisen ansiosta. Lahtokohtaisesti pientalot ovat tavanomaisia
suunnittelutehtavia, tosin padkaupunkiseudulla suunnittelutehtdva on usein vaativa johtuen kau-
punkirakenteen tiiviydesta, tonttien koosta ja tarpeesta vaalia kaupunkikuvaa.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeen olemassaolo ja sen mukaisesti toimiminen varmistaisi
rakennuksen ja sen osien saanndllisen huollon ja yllapidon, mika edesauttaa rakennusten kun-
nossa pysymisté ja pidentdd rakennuksen elinkaarta. Rakennuksen séaannéllisella huollolla on
rakennuksen arvoa sdilyttava vaikutus, mika on taloudellinen hyéty rakennuksen omistajalle.
Rakennuksen pysyminen kunnossa véhentéa yllattavien korjaustoiden tarpeellisuutta rakennuk-
sen elinkaaren aikana. Kun huolto- ja korjausty6t suunnitellaan ja toteutetaan oikea-aikaisesti,
voidaan valttyd myéhemmin tehtéviltd, usein huomattavasti kalliimmilta, korjauksilta. Kaytto-
ja huolto-ohjeen laatimisen ja yll&pitdmisen kustannukset ovat pienid verrattuna niihin saastoi-
hin, joita rakennuksen sadnndllisella ja oikea-aikaisella huollolla ja korjaamisella voidaan saa-
vuttaa. Ehdotus ndin ollen vahentaisi rakennuksen omistajalle rakennuksen elinkaaren aikana
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aiheutuvia kustannuksia ja toisi taloudellista hyotya rakennuksen arvon séilymisen muodossa.
Toisaalta tulee muistaa, ettd rakennuksen arvoon vaikuttavat myds monet muut seikat kuin sen
kunto, kuten esimerkiksi sijainti ja kysynta rakennuksille kyseisella alueella.

Kéyttd- ja huolto-ohjeen laatiminen digitaaliseksi ja koneluettavaan muotoon ja helpottaisi
kaytto- ja huolto-ohjeen paivittamisté sekd hyodyntamistd. Velvoite kaytto- ja huolto-ohjeen
siséltamien tietojen yllapitamiseksi ajantasaisina ja tehtyjen muutostéiden kirjaaminen ohjee-
seen sekd ohjeen vieminen rakennetun ympariston tietojarjestelmaan mahdollistaisi rakennuk-
sen ja sen sisdltdmien laitteistojen tietojen ajantasaisen saatavuuden. Kun rakennuksen ja sen
sisaltdmien laitteistojen huolto- ja korjaustiedot olisivat ajantasaisina saatavilla, helpottuisi kor-
jausten ja muutostdiden suunnittelu. Tama myds saastaisi aikaa ja kustannuksia tallaisten hank-
keiden suunnitteluvaiheessa seka vahentéisi yllatyksia ja suunnitelmiin tehtavia muutoksia ra-
kentamisvaiheessa.

Jatkuvasti taydentyvana kaytto- ja huolto-ohje muodostaa kattavan tiedoston rakennuksen koko
elinkaaren ajaksi. Rajapinnan kautta rakennuksen omistaja voi valtuuttaa esimerkiksi huoltotoi-
menpiteiden suorittajat merkitseméaan suoraan rekisteriin tehdyt toimet ja ndin ne tulevat luotet-
tavasti tehdyksi oikein. Sen avulla rakennuksen omistaja voi jatkuvasti seurata rakennuksen
huoltotoimia ja toisaalta sieltd 10ytyvat perustiedot rakennukseen sijoitetuista laitteista. Omis-
tajanvaihtotilanteissa uusi omista voi tarkastella rakennuksen koko huoltohistorian. Myos ta-
pauksissa joissa esimerkiksi huoltoyhtié vaihtuu omistaja voi sopimuspohjaisesti edellyttaa
huoltohistorian merkitsemista rakennetun ympaériston tietojarjestelmaan. Huoltohistorialla on
myos merkitystd mahdollisissa sisdilmaongelmien, kosteusvaurioiden, suuren energiankayton
tai muiden rakennuksen elinkaaren aikana tulevien poikkeuksellisten tilanteiden selvittelyissa.

Velvoite laatia kéytto- ja huolto-ohje myds loma- ja virkistyskayttoon tarkoitetuille rakennuk-
sille seké velvoite rakennusten omistajille huolehtia ndiden rakennusten kunnossa pysymisesta
tukisi naiden rakennusten nykyista pidempaa elinkaarta. Loma- ja virkistyskayttoon tarkoitet-
tujen rakennusten sdanndllinen huolto ja yllapito vahentéisi myos suurten korjausten tarvetta
téllaisissa rakennuksissa. Kéytto- ja huolto-ohjeen digitaalisuus helpottaa ohjeen paivittamista
ja yllapitoa sekd mahdollistaa sen saatavuuden kaikille sitd tarvitseville. My0ds rakennuksen
omistajalla olisi talléin nykyistd paremmat mahdollisuudet tulla tietoiseksi rakennuksen kor-
jaushistoriasta ja ymmartaa rakennuksen nykyinen kunto, mistd on hyotya esimerkiksi raken-
nusta myytaessa tai ostettaessa. Tama saattaisi vahentaa tarvetta teettdd rakennuksen myynti-
vaiheeseen nykyaan kiintedsti liittyvid kuntotarkastuksia, joiden kustannukset rakennuksen
omistaja tai uusi ostaja maksavat. Kaiken kaikkiaan kaytt- ja huolto-ohjetta koskevien muu-
tosehdotusten ndhdaén vahentavan rakennuksen omistajalle aiheutuvia kustannuksia rakennuk-
sen elinkaaren aikana.

4.2.2.2 Vaikutukset yrityksiin
Maakuntakaava

Maakuntakaavan oikeusvaikutusten rajaamisella vahennetéan kaavahierarkiaa niiden asioiden
osalta, joita maakuntakaavassa ei késitella oikeusvaikutteisesti. Maakuntakaavan oikeusvaiku-
tusten rajaaminen nopeuttaa erilaisten alueidenkayttdmuotojen ja hankkeiden toteuttamiseen
tarvittavaa kaavoitusta, koska suuri osa hankkeista voidaan toteuttaa suoraan kuntakaavoituk-
sella ilman tarkastelua maakuntakaavan tasolla. Jatkossa ndiden sijoittuminen ja sovittaminen
muuhun alueidenkayttdon perustuu yhtd kuntaa koskevaan tarkasteluun nykyisen koko maa-
kuntaa koskevan tarkastelun sijaan. Tdman voidaan arvioida nopeuttavan ja sujuvoittavan nai-
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den alueidenkdyttdmuotojen ja hankkeiden kaavoitusta, jolloin myds elinkeinoeldmén hankkei-
den ja investointien toteutus saattaisi sujuvoitua. Talla voidaan arvioida olevan myonteisia ta-
loudellisia vaikutuksia erityisesti elinkeinoelamén kannalta.

Oikeusvaikutusten rajaamisella voidaan arvioida olevan tietyissa tilanteissa myds Kielteisia ta-
loudellisia vaikutuksia. Maakunnan tason kokonaisvaltaisella yhteen sovittavalla suunnittelulla
saavutettujen valillisten kokonaistaloudellisten hyotyjen voidaan arvioida vdhenevén, koska
muutos koskisi myds niitd alueidenkdyttdmuotoja ja hankkeita, joiden tarkoituksenmukaiset si-
jaintiratkaisut edellyttéisivat useampaa kuin yhtad kuntaa koskevaa tarkastelua, vaihtoehtojen
vertailua ja vaikutusten arviointia. Taman voi arvioida heikentdvan mahdollisuuksia ymparistén
jatalouden kannalta optimaalisten sijaintiratkaisujen tekemiseen erityisesti silloin, kun kyseessa
on alueidenkéyttomuoto tai hanke, jonka optimaalisinta sijaintiratkaisua ei ole mahdollista 16y-
taa vain yhden kunnan puitteissa. Téllaisia voivat olla esimerkiksi useamman kunnan alueelle
sijoittuvat laaja-alaiset tai verkostomaiset toiminnot sekd useiden kuntien tai koko maakunnan
tarpeita palvelevat toiminnot. Tallaisia ovat esimerkiksi kaivostoiminnan alueet ja energiantuo-
tannon alueet.

Ehdotetulla uudella kiertotalouden edellytyksia koskevalla maakuntakaavan laadullisella vaa-
timuksella voidaan edistda kiertotalouden toimintaedellytyksid. Tdman arvioidaan parantavan
yritysten mahdollisuuksia kéynnista& kiertotalouden ratkaisuihin perustuvaa liiketoimintaa
seka tukevan kiertotalousliiketoiminnan kehittymista kansallisesti.

Viherrakenteen osalta maakuntakaavan sisalto ja oikeusvaikutukset vastaisivat padosin nykyi-
sen lain mukaisia maakuntakaavoja. Maa- ja metsdtalouden harjoittamiseen kohdistuvien vai-
kutusten voidaan arvioida olevan nykyisen lain mukaisten maakuntakaavojen kaltaisia. Osana
viherrakennetta osoitettavien uusien suojelualueiden voidaan arvioida heikentdvdn mahdolli-
suuksia naiden alueiden taloudelliseen hyddyntamiseen nykyisia kaavojen vaikutuksia vastaa-
valla tavalla.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Kaupunkiseutusuunnitelmalla olisi mahdollista tukea seudun tarpeiden mukaista riittdvaa asun-
totuotantoa, elinkeinoeldman toimintaedellytysten, kuten esimerkiksi liikenneratkaisujen paran-
tamista kaupunkiseuduilla seka palvelujen kehittamista yli kuntarajojen olemassa olevia raken-
teitakhydd?/ntéen. Edell& kuvattujen asioiden toteutumisella olisi myonteisia vaikutuksia yritys-
ten kannalta.

Yleiskaava

Ehdotettujen uusien yleiskaavan laadullisten vaatimusten arvioidaan parantavan elinkeinoelé-
man toimintaedellytyksid. Keskusta-alueiden palveluiden kehittdmisedellytysten huomioimi-
sella yleiskaavoituksessa arvioidaan olevan myonteisia vaikutuksia keskusta-alueilla toimivien
yritysten toiminta- ja kehittymisedellytyksiin seka keskusta-alueiden elinvoimaisuuteen. Té-
man edellytyksend on kuitenkin se, etta keskusta-alueiden tonttitarjonnalla pystytdan vastaa-
maan keskusta-alueilla toimivien yritysten tarpeisiin. Keskusta-alueiden palveluiden kehitta-
misedellytysten huomioon ottamisella arvioidaan olevan toisaalta kielteisia vaikutuksia kes-
kusta-alueiden ulkopuolella toimiviin palvelualan yrityksiin. Toimivan yhdyskuntarakenteen
ja saavutettavuuden huomioimisella arvioidaan tukevan yritysten tyévoiman ja asiakkaiden
saatavuutta.
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Ehdotetun uuden asuntotuotannon riittdvyyttd ja monipuolisuutta koskevan yleiskaavan laa-
dullisen vaatimuksen arvioidaan edistavan asuinrakentamisen parissa toimivien yritysten toi-
mintaedellytyksia, asuntomarkkinoiden toimivuutta ja toimivaa Kilpailua. Ehdotetun uuden
kiertotalouden edellytyksia koskevan yleiskaavan laadullisen vaatimuksen arvioidaan edista-
van Kiertotalouden parissa toimivien yritysten toimintaedellytyksid. Ehdotettujen uusien viher-
rakenteen jatkuvuutta sekd luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista koskevien
yleiskaavan laadullisten vaatimusten arvioidaan heikentdvan maanomistajien mahdollisuuksia
hyodyntad omistamaansa aluettaan taloudellisesti.

Lakiehdotuksen mukaan yleiskaavan laatimisen ajaksi maarattavien rakennuskiellon ja toi-
menpiderajoituksen enimmaiskestoaikaa lyhennettdisiin ja yleiskaavan hyvaksymista koske-
vaa valtuuston péatosvaltaa voitaisiin siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Naiden
muutosten arvioidaan sujuvoittavan kaavaprosessia, milla olisi myonteisié taloudellisia vaiku-
tuksia elinkeinoelamaan ja yrityksiin.

Asemakaava

Ehdotetuilla uusilla palveluiden saavutettavuutta ja keskusta-alueiden palveluiden kehitté-
misedellytyksia seka liikenteen jérjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta koskevilla laadulli-
silla vaatimuksilla voi olla myonteisia taloudellisia vaikutuksia elinkeinoelaman ja yritysten
nékokulmasta.

Ehdotetun uuden keskusta-alueita koskevan laadullisen vaatimuksen ja vahittaiskaupan suur-
yksikoité koskevien erityisten laadullisten vaatimusten arvioidaan parantavan valillisesti myds
toimivan kilpailun edellytyksia keskusta-alueilla, kun huolehditaan riittdvésté ja monipuoli-
sesta tonttitarjonnasta keskusta-alueilla. Vaatimuksilla voidaan edistaa vahittaiskaupan toimin-
taedellytysten lisaksi my®s muiden palveluiden kehittymista keskusta-alueilla. Taman arvioi-
daan vaikuttavan myoénteisesti elinvoimaisten keskusta-alueiden kehittymiseen. Talla voi olla
vélillisesti myonteisié taloudellisia vaikutuksia keskusta-alueilla toimiviin yrityksiin ja toi-
saalta Kielteisia vaikutuksia keskusta-alueiden ulkopuolella toimiviin yrityksiin.

Lakiehdotuksen mukaan kunnan jasenelld olisi oikeus tehdd kunnalle perusteltu aloite asema-
kaavan laatimiseksi. Kunnan olisi kasiteltdva aloite ilman aiheetonta viivytysta ja viimeistaan
neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Ehdotus parantaisi kiinteistbnomistajien
mahdollisuutta edistda hankkeitaan ja saattaisi nopeuttaa hankkeiden toteutumista.

Ehdotettu yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskésittely antaisi mahdollisuuden nopeuttaa kaava-
prosessia. Kaavoitusprosessin nopeutumisella olisi mydnteisia taloudellisia vaikutuksia elinkei-
noeldmaan ja yrityksiin.

Osallistuminen ja vaikutusten arviointi kaavoituksessa

Kaavoitusmenettelya sujuvoittavat muutokset mahdollistavat myds yritysten kannalta tarkei-
den kaavahankkeiden sujuvan etenemisen. Osallistumiskokemuksen parantuessa varhaisen
vaiheen osallistumista korostettaessa voidaan myds arvioida, etta edellytykset kaavaprosessien
joustavalle etenemiselle parantuisivat.

Elinkeinoeldmén toimintaedellytyksiin kohdistuvat vaikutukset siséltyvat vaikutusten arvioin-

tia koskeviin sdédnnoksiin aiempaa laajemmin. Tamé parantaa elinkeinoeldman ja yritysten
kannalta térkeiden vaikutusten tunnistamista kaavoituksessa.
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Muutoksenhaku kaavoituksessa

Esityksessa ehdotetaan yhteiskunnallisesti merkittavéksi katsottavan asemakaavan valituksen
kiireellista késittelya koskevaa saannosta tdsmennettavéksi siten, ettd myds elinkeinoeldman
toimintaedellytysten kannalta tarked kaava katsottaisiin yhteiskunnallisesti merkittavaksi.
Talla olisi joissakin tilanteissa vaikutusta kaavaprosessien nopeuteen ja kykyyn vastata jousta-
vasti elinkeinoeldman haasteisiin. TAm4 saattaisi joissain tilanteissa nopeuttaa elinkeinoeld-
man hankkeiden toteutumista.

Véahaisten asemakaavamuutosten vain asianosaisiin rajatun valituksen muuttamisella yhtene-
véksi muiden asemakaavojen valitusoikeuden kanssa ei arvioida olevan kuin enintdén vahaista
merkitystd asemakaavaprosessien sujuvuuteen, koska asemakaavavalituksista noin 90 prosent-
tia on asianosaisten tekemid. Valitusoikeuden tutkimiseen liittyvén vaiheen poistuminen osal-
taan nopeuttaisi asian kasittelyd tuomioistuimessa, joten muutoksella ei arvioida olevan mer-
kittavaa vaikutusta esimerkiksi elinkeinoelamén hankkeiden toteutumiseen.

Alueidenkayton suunnittelun digitalisaatio

Alueidenkéyton suunnittelun digitalisaation muutos vaikuttaa alueidenkéytén suunnittelujarjes-
telmien ja ohjelmistojen tietojarjestelmatoimittajiin. Tietojarjestelmatoimittajien taloudelliset
vaikutukset kohdistuvat oman henkildston osaamisen kehittdmiseen ja tietojarjestelmaratkaisu-
jen teknisen kehityksen seuraamiseen. Kustannukset eivét valttdmétta ole tietojarjestelmétoi-
mittajille lisdkustannus, vaan osa normaalia yrityksen ja sen henkildston kehittamistd. Ohjel-
mistoalan tyontekijoilta edellytetddn ajantasaista teknistd osaamista ja osaaminen voi vanheta
nopeasti teknologioiden kehitysvauhdin vuoksi. Ohjelmistoalalla on esiintynyt tyévoimapulaa
ja epavarmuutena alan yritysten kasvumahdollisuuksiin on tunnistettava osaavan tyévoiman
saatavuus.* Digitalisaatio on ohjelmistoalalla merkittava megatrendi, silla ohjelmistoalan osaa-
jat kehittavat ja toteuttavat muiden toimialojen ja julkishallinnon palveluita. Digitalisaatio mah-
d_olllisstaa uuden liiketoiminnan syntymisen, luo kilpailua yritysten valille ja kasvumahdollisuuk-
sia.

Yritykset kdyttavat alueidenkdytén suunnitteluun liittyvia tietoja osana nykyisia liiketoiminta-
prosesseja ja nakevat valtakunnallisesti yhteentoimivien digitaalisten alueidenkéytontietojen
kaytdssa erittdin suuria mahdollisuuksia. Rakennusteollisuus korostaa toiminnan tuottavuuden
paranemista ja metsésektori esimerkiksi kattavia valtakunnallisia digitaalisia kaavatietoja paa-
toksentekoprosessien automatisoinnin mahdollistajana ja siten tdrkeané osana tuottavuuden pa-
ranemista. Kansainvalisten sijoittajien on helpompi tulla Suomeen, kun kaava- ja muut paatos-
tiedot ovat helposti saatavilla ja kiinteistosijoittajat pystyvat vertailemaan Suomen tarjoamia
investointimahdollisuuksia muiden maiden tilanteeseen. Muutoksen seurauksena alueidenkéayt-
toon liittyvat tiedot ovat yhteentoimiva ja vertailukelpoisia valtakunnallisesti. Tiedon hyddyn-
tdminen helpottuu alueidenkayton tietoja hyddyntavien yritysten toiminnassa.

Alueidenkayton suunnittelun digitalisoitumisella on Kilpailua vahvistavia vaikutuksia alueiden-
kayton suunnittelun konsultaatiota ja jarjestelmié tuottaviin yrityksiin. Alueidenkéayton suunnit-
telun tietomallivaatimusten ja tiedonrakenteiden yhteentoimivuuden vaatimuksen seurauksina
tietojarjestelmatoimittajat ja alueidenkdyton suunnittelutoimistot joutuvat muuttamaan tietojar-
jestelmidan ja joutuvat alttiiksi uusien tietojarjestelmépalvelujen aiheuttamalle kilpailulle. Muu-
tokset eivat vaarista kilpailua, vaan vahentdvét kuntien jarjestelméa- ja toimittajariippuvuutta ja

14 Ty6- ja elinkeinoministerion julkaisuja 2020:6, s. 24-26.
15 Ty6- ja elinkeinoministerion julkaisuja 2020:6, s.46-47.
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edistavat siten kilpailua. Yhtenaiset tietomadritykset ja tietomalli voi parantaa kuntien ja maa-
kuntien liittojen asemaa suhteessa palveluntarjoajiin ja tietojérjestelmatoimittajiin. Muutoksen
seurauksena alueidenkéyton suunnittelujarjestelmiin markkinoiden keskittyminen véhenee, Kil-
pailu lisdantyy ja muutokset mahdollistavat pienten yritysten padsyn markkinoille. Muutos vah-
vistaa uuteen teknologiaan perustuvaa yritystoimintaa ja mahdollistaa uusien kaavasuunnittelu-
palveluiden tulon markkinoille.

Yleiset alueet

Yleisten alueiden toteuttamisen sddannosmuutoksilla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia
yritysten tai muiden yksityisten tahojen talouteen.

Siltd osin kuin uudistuksella edistetdén yhtenéisté tiedonhallintaa yhteiskunnassa, sen arvioi-
daan edistavén pitkalla aikavélilla kustannustehokkuutta kaikkien toiminnassa. Téllaisia ta-
loutta kohentavia vaikutuksia syntyy, kun yleisten alueiden suunnitelma- ja toteumatieto 16ytyy
valtakunnallisesti yhtenaisessd muodossa ja on kaikkien kehittajien ja kayttajien saatavilla. Yh-
tendinen tiedonhallinta edist&é tiedon ajantasaisuuden, laadun, 16ydettavyyden ja systeemisen
hallinnan tavoitteita. Yhtendinen avoin tiedonhallinta vahent&ad myas riskid, etta eri tahot raken-
tavat katualueelle perakkain eriaikaisesti. Tiedonhallinnan kehittyessa kunnalla olisi mahdolli-
suus varhaisilla vireilletuloilmoituksilla tiedottaa mahdollisten infrarakenteiden sijoittajille ka-
dun rakentamisesta ja saneeraamisesta siten, ettd ndma voisivat ajoittaa omat ajankohtaiset
hankkeensa samaan ajankohtaan.

Asemakaavan ja yleisen alueen yhteispaatdsmenettelyn arvioidaan vaikuttavan talouteen posi-
tiivisesti, etenkin jos viranomaiset ottavat menettelyn laajamittaisesti kayttéon. Yhteismenette-
lyn arvioidaan nopeuttavan asian kokonaiskasittelyaikaa ja keventavan menettelyité seka viran-
omaisten, yritysten ettd osallisten kannalta.

Varhaisen vaiheen kuulemisen arvioidaan hidastavan asian hallintomenettelyd, mutta mahdol-
lisesti nopeuttavan hankkeen etenemistd kokonaisuudessaan. Alkuvaiheen kuulemisen arvioi-
daan vélillisesti vaikuttavan ihmisten ja yritysten mahdollisuuksiin varautua kadunrakentami-
sen hankkeisiin ajoissa, talla voi olla valillisia taloudellisia positiivisia vaikutuksia.

Asemakaavojen toteuttamisen suunnittelussa (tonttien ja yleisten alueiden suunnittelu) ehdo-
tetaan paatdsten toimeenpanon sallimista ennen niiden lainvoimaa ja yleisen alueen suunnit-
telussa oikeutta aloittaa suunnittelu ennen asemakaavan lainvoimaa. Tallainen taytdnt6onpa-
non salliminen ennen péétdksen lainvoimaa on omiaan nopeuttamaan kokonaisprosessia, jos
toimija on valmis ottamaan riskin paatéksen muuttumisesta tuomioistuimessa. Asian laadusta
riippuen vaikutus voi kohdistua yksittaisen kotitalouden tai yrityksen talouteen, mutta myds
julkiseen talouteen ja kansantalouteen laajemminkin, vaikkakin véhaisesti.

Kokonaisprosessin nopeutumista pidetdadn yleensa taloudessa kustannuksia sdéstavana ilmiona.
Mahdollinen taloudellinen vaikutus syntyy aikaséastona ja palvelun nopeampana saamisena.
Kuunteleva vuorovaikutus voi lisata suunnittelun laatua siten, etta alue toteutetaan kerralla laa-
dukkaasti ja pitkaikaisesti. Tastd mahdollisesti syntyva kustannusséastd voi kompensoida ja
ylittdd vuorovaikutteisen suunnittelun vaatiman lisdajan synnyttamat kustannukset. Kustannus-
séésto tai lisd on kuitenkin lopulta kiinni viranomaisten toimintatavoista. Téllaisilla toimintata-
pojen muutoksilla on potentiaalisia positiivisia vaikutuksia koko kansantalouteen, silloin kun
muutosvaikutus on euromaaraisesti merkittava, mita ei kuitenkaan pidetd todennékoisend kaa-
vojen ehdotettujen toteuttamismenettelyiden véahéaisen roolin vuoksi.
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Hulevedet

Kunnilla on oikeus valintansa mukaan keratd hulevesien hallinnan aiheutuneet kustannukset
joko verotuloilla, maankayttdmaksuilla tai liséksi tassa luvussa saadettavilla vuosimaksuilla.
Maksuperusteiden muutokset eivét vaikuta kunnan kustannuksiin, joten mydsk&én kustannus-
perusteiset tulot eivat véhene. Sen sijaan maksut voivat merkita asiakkaiden vélisten taloudel-
listen suhteiden muuttumista, kun yhden maksun aletessa toisen maksu nousee.

Teollisuustonttien, liikerakennusten ja muiden yritystoiminnan kiinteistdjen hulevesien maksu-
perusteisiin ei taksoissa ole tyypillisesti maaratty samankaltaisia kohtuullistamisperusteita kuin
omakotitaloille. Maksun perusteena voi olla esimerkiksi kiinteiston asemakaavassa osoitettu
rakennusoikeus ja rekisteritiedoista ilmeneva kayttotarkoitus, jonka perusteella tyypillisille yri-
tyskiinteistoille on asetettu kertoimia. Hulevesivuosimaksut voivat olla elinkeinotoimijoille
huomattavia, Kiinteistoveron tasoon verrattavia maksuja, koska moni yritystoiminta tarvitsee
isoja rakennuksia ja piha-alueita. Kohtuullisuuden ja palvelusta saadun hyodyn nykyista selke-
ampi ilmaiseminen lain tekstissa voi osaltaan vaikuttaa joidenkin yritysten talouteen tai siihen
jakaumaan, jolla yritykset osaltaan vastaavat kunnan hulevesipalveluiden jarjestdmisen kun-
nalle aiheutuvista kustannuksista. Maksun perustuminen omakustannushintaan tarkoittaa, etta
toimintaa ei hinnoitella liiketaloudellisesti. Periaate on voimassa jo nyt, vaikka sitd ei lue laissa,
joten talla muutoksella ei arvioida olevan taloudellisia vaikutuksia.

Hulevesien vuosimaksun olisi oltava kohtuullinen ja perustuttava rakennetun kiinteistén omis-
tajan tai haltijan saamaan hydtyyn. Maksun perusteista péatettdessa olisi noudatettava vuoro-
vaikutteista menettelyd. Td&méan esiin tuominen lain tekstissé voi vélillisesti vaikuttaa yritysten-
kin talouteen sité kautta, ettd taksapaatoksia tehtdessd myds yritysten nakdkulmat tulevat arvi-
olta paremmin huomioiduiksi.

Katujen ilmaisluovutus

Katujen ilmaisluovutussaantelyn poistumisen arvioidaan vaikuttavan tulevien katujen varsilla
asuvien kiinteistbnomistajien taloudellisiin odotusoikeuksiin pitkalla aikavalilla. Silta osin kuin
tassé joukossa on yrittdjia, kohdistuvat vaikutukset yrityksiin. Ne kadunvarren tontinomistajat,
jotka voimassa olevan lainsaadannén mukaan voivat menettéa osan kiinteistdstaan korvauksetta
kunnalle, eivét jatkossa olisi enéa tallaisen taloudellisen vastuuperusteen piirissé.

Maankayttdsopimusten sopimuskumppanit ja maksujen vaikutus palvelun hintaan

Esitettyyn lakiin perustuvia maankdyttdmaksuja peritddn sopimuksin asemakaava-alueiden
kiinteistojen omistajilta. Lisdksi kunnat voivat perid maksuja itse omistamansa maansa kehit-
tdmishankkeista muuhun lainsdadantdon perustuen. Valmistelussa ei ole ollut saatavilla tietoa
siitd, kuinka iso osa maksullisista asemakaavahankkeista kohdistuu jalkimmaisiin tilanteisiin.

Maankayttdsopimuksia solmivat kdytdnndssa kaikki kiinteistokehittajat, kansainvalisista kiin-
teistosijoitusyhtitista pieniinkin kansallisiin rakennusliikkeisiin. Lakiin perustuvia maankayt-
tdmaksuja voidaan perid vain sellaisilta yrityksilta, jotka ovat asemakaavoitettavan alueen
maanomistajan asemassa. Maksun mahdollisena kohteena ovat kaikki téllaisilla alueilla maata
omistavat ihmiset, yritykset ja muut yhteisét. Joukossa voi olla kiinteistd- ja rakennusalan yri-
tyksid, muita yrityksia, yhdistyksia, asunto-osakeyhtidita ja yksityishenkil6ilta. Mahdollinen ta-
loudellinen muutosvaikutus on siten laaja-alaisesti erilaisia ihmisryhmié koskeva.
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Rakentamistoiminnassa maankayttomaksut ovat yksi tontin perustamiskustannuksia rasittava
menoerd. Maksu madrittad investointikynnyksen, jolla sopimusosapuolena oleva asukas, raken-
nusliike tai kiinteistosijoittaja lahtee hankkeeseen mukaan. Tontinomistajan, jonka kohdalle
hanke ilmenee lahinnd muiden tahojen kehittamishankkeiden sivuvaikutuksena, on tehtéva jar-
jestelyita rahoittaakseen maksun, joka on tyypillisesti useita tuhansia tai kymmenia tai satoja
tuhansia euroja kasvavissa kunnissa, joissa asemakaava-alueiden arvot ovat huomattavia, vaik-
kakin vaihtelevia.

Yleensa maankayttdmaksu ei vaikuttane markkinoilla suoraan tontin tai sill& olevan asunnon
myyntihintaan, silla hinta maaraytyy markkinoilla. Jos kysyntad on enemman Kkuin tarjontaa,
madraa ostajan maksuvalmius tuotteen hinnan. Maankéyttomaksu vaikuttaa talléin 1ahinna kat-
teeseen, jonka rakennuttaja voi saada myydessaan rakennuksen tai asunnot eteenpdin. Jos kate
ei ole riittava, ei investoija ehka ldhde sopimusperusteisesti hankkeeseen mukaan.

Osalla Suomen seuduista tonttien ja asuntojen hinnat ovat lahella tuotantokustannuksiaan, uu-
den rakennuksen markkinahinta voi olla jopa tuotantokustannuksia alempi supistuvilla seu-
duilla, joilla on paljon vastaavaa tarjontaa. Tallaisilla alueilla maankayttdmaksuja ei kayteta tai
ne eivat voi olla kovin suuria, koska vaihtoehtona on valmiin rakennuksen ostaminen. Jos mak-
suja otettaisiin kayttoon, se vaikuttaisi todennékoisesti ihmisten ja yritysten halukkuuteen ra-
kentaa, koska osalla halukkaista ei olisi hinnan noustessa varaa tai halua rakentaa.

Kasvuseuduilla tarjonta on monin paikoin niukempaa kuin kysyntd, jolloin rakennetun kiinteis-
ton valitén markkina-arvo ei ole niin riippuvainen kohteen tuotantokustannuksista. Tallaisilla
seuduilla maankayttomaksujen nostamisesta huolimatta kysynté ylittdnee tarjonnan. Kilpail-
lussa tilanteessa, jossa Katteet ovat pienet, maksuilla voi arvioida olevan olla vélillisesti asumi-
sen tai muun kiinteisttalouden kustannuksia nostava vaikutus. Jos maksut laskisivat, olisi vai-
kutus arviolta samalla maarélla painvastainen, tosin talouden lainalaisuuden hintojen nousun ja
laskun suhteen eivét aina ole ndin symmetriset.

Kuntien sopimuksin perimistd maankayttomaksuista tai muistakaan maapolitiikan tuloista ja
menoista tai niiden osuudesta kuntien tai yksitg/isten taloudessa ei keratd valtakunnallisesti kat-
tavaa tilastotietoa. Katukyselyn (YM 2020:9)* vastaajakunnissa (n=53-68, riippuen kysymyk-
sestd) maankayttosopimustulot muodostivat noin 10 prosenttia (73 miljoonaa euroa) maapoli-
tilkan tuloista 53 vastaajakunnassa keskimaarin vuodessa. Loppu 90 prosenttia maapolitiikan
kaikista arvioiduista tuloista (672 miljoonaa euroa vuodessa vastanneissa 60 kunnassa keski-
madrin vuodessa) oli kuntien saamia tonttien myynti- ja vuokratuloja.

Kuntaliitto on arvioinut mahdollisen laissa sdddetyn kustannusvastaavuuden periaatteen nou-
dattamisen vaikutuksia maankayttésopimustuloihin. Mikali oletetaan kaavoituksen ja rakenta-
misen sailyvan nykytasolla, jos kertaalleen toteutettujen alueiden osalta toteutuneita kustannuk-
sia ei voitaisi ottaa kustannustarkastelussa huomioon, Kuntaliiton tiedusteluun vastanneet noin
10 kaupunkia menettaisivét arviolta 50-70 prosenttia Kuntaliiton arvioimista 150 miljoonan
vuotuisista yhteenlasketuista maksutulostaan eli yhteensa arviolta noin 75-105 miljoonaa eu-
roa. (Ks. tarkemmin kohta Vaikutukset julkiseen talouteen). Vastaava painvastainen vaikutus
kohdistuisi niihin kotitalouksiin ja yrityksiin, jotka omistavat kiinteistdja jo kertaalleen asema-
kaavoitetuilla alueilla ja joiden tiivistaminen tai tdydennysrakentaminen toimeenpannaan tyy-
pillisesti hankekohtaisesti maankayttésopimuksiin turvautuen.

16 Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen: Taustaa, vaikutusarvioita, seurauksia ja rat-
kaisuja - Valto (valtioneuvosto.fi) TAI https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162187
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Kuntakohtaiset vaihtelut sekd maapolitiikan periaatteissa, sopimustoiminnassa ettd taloudessa
ovat erittain suuret, joten keskimaéraiset tulot ja menot eivat kuvaa lainkaan mahdollisia mak-
sutulomuutosten vaikutuksia yksittdisen kunnan tai yrityksen talouteen. Esimerkiksi Helsin-
gissa yhden sopimuksen mukainen maankayttdmaksu on véhintaan 350 000 euroa, kun se peri-
tdan ensimmaistd asemakaavaa laadittaessa tai suunnittelutarveratkaisua tehtéessa. Maksuna pe-
ritdédn maanomistajalta kaupungille maankayttdsopimuksella 50 prosenttia siita arvonnoususta,
joka ylittad seitseménsataatuhatta (700 000) euroa. (Maankayttdsopimukset, Helsingin kaupun-
gin  www-sivu, 28.1.2021: https://www.hel.fi/helsinki/fi/asuminen-ja-ymparisto/tontit/ton-
tit/maankayttosopimukset/).

Maksullisen toiminnan laajentaminen

Maksullisen toiminnan laajentamisella (70 prosentin arvonnousu ja 250 kerrosneliometrin mak-
sullisuuden kynnys) arvioidaan olevan taloudellisia vaikutuksia maanomistajien ja muiden maa-
politiikan vaikutuspiirissa olevien kansalaisten tai ihmisryhmien taloudelliseen asemaan keski-
maarin nyt tai tulevaisuudessa.

Vaikutusarviointia ndiden osalta tdydennetdan lausuntokierroksen jalkeen.
Lunastus

Lunastamisen sdanttjen ehdotettujen muutosten ja yksityisteiden ilmaisen haltuunoton s&an-
noksen (MRL 92 8) kumoamisella ei arvioida olevan merkittavié taloudellisia vaikutuksia. Ta-
loudellisia vaikutuksia on kuvattu luvussa Vaikutukset julkiseen talouteen.

Haitankorvaukset

Ehdotettujen haitankorvaussadnnosten muutosten ei arvioida aiheuttavan merkittavié taloudel-
lisia yrityksiin kohdistuvia vaikutuksia. Taloudellisia vaikutuksia on kuvattu luvussa Vaikutuk-
set julkiseen talouteen.

Rakentaminen

Ehdotettavien muutosten valittomét yritysvaikutukset kohdistuvat erityisesti rakennusliikkei-
siin, konsulttitoimistoihin ja rakennustuoteteollisuuteen. Vahahiilinen rakentaminen pakottaa
muuttamaan totuttuja rakentamistapoja, mika alkuvaiheessa aiheuttaisi rakennusliikkeille tar-
vetta hankkia uutta osaamista. Sama koskee konsulttitoimistoja, joille avautuisi myds uusia lii-
ketoimintamahdollisuuksia. Vaikutukset rakennustuoteteollisuuteen olisivat merkittavid. Jo nyt
on nahtavissa, ettd monet rakennustuotteiden valmistajat ovat ndhneet suuria taloudellisia mah-
dollisuuksia vahéhiilisten rakennustuotteiden kohdalla ja ovat lahteneet niitd kehittdmaén odot-
tamatta lainsdadantémuutoksia. Rakennustuotteiden Kierratys tulee myds luomaan uudentyyp-
pista ja kasvavaa markkinapotentiaalia.

Rakennuksen vahahiilisyys

Velvoite tehda rakentamislupavaiheessa rakennuksen elinkaaren aikaisen hiilijalanjaljen ilmai-
seva ilmastoselvitys ja velvoite, jonka mukaan uuden rakennuksen on taytettdva vaatimukset
hiilijalanjéljen raja-arvosta, ohjaavat rakentamisen suunnittelua ja rakentamista kohti nykyista
vahahiilisempid ratkaisuja. Rakennusten paastojen laskennan velvoittavuus kannustaa kehitté-
madan rakennusmateriaaleja ja -menetelmid, jotka mahdollistavat nykyista pienemmat elinkaa-
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riset hiilidioksidipaéstot sek& kehittdméaan vahahiilista rakentamista tukevia suunnitteluratkai-
suja. Raja-arvosaantelyn nadhdaén jouduttavan vahapéastoisten rakennusmateriaalien tuotantoa
ja lisddvan uusiutuvan energian tuotantoa, mika johtaa rakennusmateriaalien ja energiantuotan-
toratkaisujen kehittymiseen alallal’. Rakennusten paastojen laskennan velvoittavuus loisi uusia
mahdollisuuksia suunnittelualan yrityksille tarjota esimerkiksi hiilijalanjaljen laskentaan liitty-
vid palveluja ja osaamista tai vahahiilisten rakennusten suunnitteluun liittyvia palveluja tai rat-
kaisuja. Ympéristoministerion laatimaa hiilijalanjaljen arviointimenetelméa& testiluontoisesti
kayttaneet yritykset ovat kertoneet arviointimenetelman kayton luoneen uusia liiketoiminta-
mahdollisuuksia ja mahdollisuuksia tarjota uudenlaisia palveluja rakentamisen alan yrityk-
sille’®, Arviointimenetelmaa etunojassa kayttaneet yritykset kokevat, ettd ne ovat saaneet ima-
gohyotya arviointimenetelmén kayttamisestd. Nailla arviointimenetelmaa hyodyntévilla edella-
kavijayrityksilla on myos mahdollisuus taysien uusien liiketoimintamallien ja markkinoiden ke-
hittdmiseen. Koska hiilijalanjalkisaantely on tulossa osaksi pohjoismaista ja my6s eurooppa-
laista rakentamisen sddntelyd, uusien vahahiilisten ratkaisujen kehittdminen kotimarkkinoita
varten voi tuoda kotimaisille tuotteille Kilpailuetua eurooppalaisilla markkinoilla.

Rakennus- ja suunnittelualalla on jo jossain méarin valmiuksia vastata ehdotettavaan saante-
lyyn. Alalla ndhddén jo olevan jonkin verran kéytdssa tai verrattain nopeasti otettavissa kéyt-
toon rakennustuote- ja energiaratkaisuja, joiden kdyttod ehdotettavien muutosten luoma sééan-
tely kannustaisi®®. Ehdotettavien saanndsten merkittavin vaikutus olisikin siina, etta koko ra-
kentamisen alan pitdisi vastata tallaiseen siirtymaan. Vaikutukset talonrakennusteollisuuteen
olisivat merkittavia. Jo nyt on nahtavissa, ettd monet rakennusalan yritykset ovat néhneet suuria
taloudellisia mahdollisuuksia véahahiilisten rakennusten kohdalla ja ovat ldhteneet niita kehitta-
ma&n odottamatta lainsaddantdmuutoksia.

Raja-arvoséantely saattaa muuttaa suunnittelun ja rakentamisen kustannuksia ja niiden jakautu-
mista, ainakin aluksi, ennen kuin uudet ratkaisut ovat yleistyneet. Kun uudet ratkaisut yleistyvit,
kustannusten arvioidaan laskevan takaisin perustasolle. Rakentamisen toimialalla tapahtuu jat-
kuvaa kehittdmista samalla tavalla kuin muussakin yritystoiminnassa. Yritykset kohtaavat tar-
peita kehittad toimintatapojaan jatkuvasti eika tallaisia vahahiilisyyteen ohjaavan saantelyn ai-
heuttamia kustannuksia voi pitdd merkittavasti poikkeavana muista kehittdmiskustannuksista.
Alkuvaiheessa, kun vahéhiilisyyden laskenta- ja arviointimenetelméat ovat vield kehittelyn ja
opettelun asteella, aiheuttaisivat ne uuden rakennuksen suunnitteluvaiheessa pienen lisdkustan-
nuksen. Suunnittelun kustannusosuus rakentamisen kokonaiskustannuksista on kuitenkin enim-
milla&n noin 10-15 prosenttia, usein paljon véhemman. Kustannuslisdys suunnitteluvaiheessa
voisi arviolta olla noin puolen prosentin luokkaa. Laajamittaisen korjausrakentamisen osalta
kustannuslisays voi olla tatd hieman suurempi.

Rakennuksen vahahiilisyyden arviointimenetelméaa on testattu ja sitd on koekdyttanyt useampi
kymmenen yritystd Suomessa. Naiden yritysten palaute arviointimenetelmén kéaytosta kertoo,
ettd yritykset kokevat arviointimenetelman kéaytosté olevan paljon enemman hyétya kuin haittaa
naiden toiminnalle. On huomioitava, ettd menetelmaé pilotoineet yritykset ovat edellakavijéyri-
tyksid, joiden arvioiden voi olettaa olevan positiivisempia kuin mita ne olisivat koko rakenta-

17 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021

18 Finnish Green Building Council, vaikutusarvio ilmastoselvityksen laatimisesta rakennushankkeelle
2020

19 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021
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misen alan yrityskannassa. Arviointimenetelmaa pilotoineiden yritysten ndkemyksia arviointi-
menetelman hyodyisté ja kustannuksista on kartoitettu selvityksella?®. Selvityksen perusteella
yleinen asennoituminen ilmastoselvityksen laatimiseen osana rakennuslupaa on erittain positii-
vinen, eiké sen tekemisesta nahty koituvan merkittavaa haittaa rakennushankkeille. Arviointi-
menetelméaa kayttaneiden yritysten keskeiset huolenaiheet liittyivat laskennan luotettavuuteen
ja siihen, asettaako laskenta erityyppiset hankkeet eriarvoiseen asemaan.

limastoselvityksen laatimisen kustannus on Finnish Green Building Councilin selvityksen mu-
kaan noin 2 000-6 000 euroa riippuen rakennuksesta seké selvityksen laatijatahosta. Tietomallin
kayton arvioitiin keskiméaarin vahentavan materiaaliselosteen kokoamisen tyémaarasta 50 pro-
senttia. Tietomallinnuskaytantdjen kehittymisen uskotaan entisestdan tehostavan laskennan
prosessia ja pienentévén ilmastoselvityksen laadinnan aiheuttamia kustannuksia. Suomen ym-
péaristokeskuksen selvityksen mukaan ilmastoselvityksen laatimisen aiheuttamia kustannuksia
selvityksen laatijalle ei pideté toimialalla kovinkaan merkittavind koko rakennushankkeen mit-
takaavassa®l. Tulee huomioida, ettd rakentamisen tietomallipohjaisuuden kehittyessa ja siina
vaiheessa, kun hiilijalanjéljen laskeminen tulee vakiintuneeksi osaksi suunnitteluohjelmistoja,
hiilijalanjélkilaskenta rutinoituu osaksi suunnittelua ja suunnittelijoiden ammattitaitoa, jolloin
t&sta ei endd aiheudu ylimaaraisia kustannuksia yrityksille. Ilmastoselvityksen laatimisen suorat
kustannukset yrityksille voidaankin ndhdé olevan véliaikaisia ja muuttuvan osaksi yrityksen ta-
vanomaisia rakentamisen kustannuksia rakentamisen alan toimintatapojen kehittyessa kohti vé-
hahiilisyytta.

Raja-arvosaantely siis tukisi vahahiilisyytta tukevien uusien toimintatapojen ja innovaatioiden
syntymisté seké synnyttéisi uudenlaista kysyntéa vahahiilista rakentamista ja sen edellyttamia
ratkaisuja tunteville asiantuntijoille. Raja-arvosaantelyn arvioidaan ndin ollen luovan lisaa ty6té
rakennusalalle, etenkin vahahiilisten ratkaisujen suunnitteluun?.

Vaikka pientalot rakennetaan jo nykyiselladn padosin vahahiilisina eika uusien pientalojen raja-
arvo-ohjaus ole vélttdméatonta, voisi velvoite ilmastoselvityksen laatimiseen ohjata my6s pien-
talokantaa, sen tilaajia, tuottajia ja rahoittajia entisestadn ilmastomyodnteisempaén suuntaan. 1l-
mastoselvitys voidaan myds ndhda markkinointiviestinnallisend etuna pientalovalmistajille, ku-
ten yll& on kuvattu. llmastoselvityksen laatimisen aiheuttama hallinnollinen kustannus yrityk-
sille pienenisi suunnitteluohjelmistojen ja rakentamisen tietomallipohjaisuuden kehittyessa.

limastoselvityksen laatimisen kustannusta merkittavampi kustannus yrityksille syntyy siita, etta
niiden tulee kasvattaa osaamistaan ja kehittda toimintaansa vastaamaan vahahiilisen rakentami-
sen sééntelyd. Uusien toimintamallien ja ratkaisujen kehittdminen edellyttaa yrityksilta kehitta-
mispanostuksia. Toisaalta ndma ovat yrityksille investointiluonteisia menoja, joiden voidaan
olettaa tuottavan kassavirtaa, kun uudet, toimivat ratkaisut on kehitetty ja otettu yrityksissa kéyt-
téon. Jo velvoite laatia ilmastoselvitys kasvattaa arviointimenetelméaa hyddyntavien organisaa-
tioidenzts)saamistasoa, mika mahdollistaa liiketoiminnan kehittdmisen kohti vahahiilista raken-
tamista®.

20 Finnish Green Building Council, vaikutusarvio ilmastoselvityksen laatimisesta rakennushankkeelle
2020.

2L Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021

22 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021

23 Finnish Green Building Council, vaikutusarvio ilmastoselvityksen laatimisesta rakennushankkeelle
2020.
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Hiilijalanjéljen laskenta ja optimointi voi johtaa pienentyneisiin investointikustannuksiin hank-
keeseen ryhtyville, silld ratkaisut jotka pienentavat hiilijalanjalked, ovat usein myds taloudelli-
sia. Taman hyodyn toteutumisen edellytyksend on, ettd ilmastoselvityksen mukaista hiilijalan-
jéljen ja -kadenjaljen mukaista laskentaa hyddynnetaan rakennuksen suunnittelussa?*. Laskenta
tuo eri suunnitteluratkaisujen paastot nakyvéksi ja mahdollistaa materiaalien maarén véhenta-
misen tai korvaavien tuotteiden etsimisen. Koko elinkaaren hiilijalanjéljen arviointi ohjaa myds
optimoimaan energiankulutusta, mika alentaa rakennuksen kayton aikaisia kustannuksia raken-
nuksen omistajalle.

Velvoite kayttada vahahiilisyyden arviointimenetelmaa seké paastotietokantaa ilmastoselvityk-
sen laatimisessa luo kansallisesti yhdenmukaisen tavan arvioida rakennusten hiilijalanjalkea ja
hiilikddenjalked, mik& mahdollistaa rakennusten elinkaaristen hiilidioksidipaastojen vertailun.
Vertailtavuus parantaa mahdollisuuksia kehittdd uusia entistd vahapaastdisempid rakennusme-
netelmi& ja -materiaaleja, mik& voi osaltaan vaikuttaa vah&hiilisten rakennustuotteiden kysyn-
taan ja kehittdmiseen. Paastotietokannan sisaltdmat tyypilliset hiilijalanjalkiarvot kannustavat
rakennustuotetoimialaa kehittdméan pienen hiilijalanjéljen tuotteita ja laatimaan niille ymparis-
toselosteita. Tietokantaan luotavat rajapinnat mahdollistaisivat paastétietokannan tietojen hyo-
dyntdmisen tietomallipohjaisen rakennussuunnittelun ohjelmistoissa, jolloin ilmastoselvityk-
_selen tarvittavat tiedot saataisiin automaattisesti tietomallipohjaisen materiaaliselosteen poh-
jalta.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Rakennusten suunnitteleminen pitkaikéisiksi ja tilojen ja rakenteiden osalta muunneltaviksi
edistaisi rakennuksen pitka4 elinkaarta. Monikayttoisyys ja muunneltavuus mahdollistaisi eri-
laisia ja tarpeen mukaan muuttuvia tilojen kayttotarkoituksia. Rakennusten ennenaikaisen pur-
kamisen valttdminen riippuu hyvin monista eri tekijoista, eikd ehdotettavalla muutoksella pys-
tytd vaikuttamaan kaikkiin tekijéihin. Tama tarkoittaa kdytanndssa, ettd rakennuksen tilaaja
madrittda rakennukselle tavoitteellisen teknisen kéyttdian, joka tulee ottaa rakennuksen suun-
nittelussa ja toteutuksessa huomioon tilaajan vaatimuksena. Rakennuksen kayttdikasuunnitte-
lussa madritetddn, mink& rakennusosien ja rakenteiden tulee kestéé rakennuksen koko tavoit-
teellisen kéayttoian ajan sellaisenaan, ja mitkéa rakennusosat vaativat systemaattista kunnossapi-
toa ja ovat tarvittaessa vaihdettavissa. Toteutuessaan rakennuksen pitkaikaisyys ja muunnelta-
vuus ovat rakennuksen omistajan kannalta elinkaariedullisempi ratkaisu kuin rakennuksen en-
nenaikainen purkaminen ja uudelleen rakentaminen. Elinkaariominaisuuksilla on siten 1&ht6-
kohtaisesti taloudellisesti positiivinen vaikutus rakennuksen omistajalle. Toisaalta, uuden ra-
kennuksen suunnitteleminen ja rakentaminen pitkaikaiseksi ja muunneltavaksi saattaa olla ta-
loudellisesti kalliimpaa hankkeeseen ryhtyviélle verrattuna uuden rakennuksen nykyiseen raken-
tamiseen. Jos rakennus kaikesta huolimatta puretaan ennen teknisen kayttdikansa paattymista,
vaikka se on rakennettaessa suunniteltu pitkaikéiseksi ja muunneltavaksi, menevat tahan koh-
distetut panokset hukkaan, jolloin rakennuksen elinkaariset kustannukset olisivat rakennuksen
omistajalle suuremmat kuin nykyisenkaltaisessa uuden rakennuksen rakentamisessa. Taman
johdosta rakennuksen sijainnilla on suuri merkitys, kun rakennuksen tilaaja pohtii rakennuksen
tavoitteellisen teknisen kédyttéian pituuden tarkoituksenmukaisuutta.

Vaéliaikaiseksi tarkoitettujen rakennusten ja rakenteiden siirrettavyys pidentaa naiden elinkaarta.
Valiaikaisiin ja siirrettaviin rakennuksiin ja rakenteisiin liittyva kysynt& on viime vuosina li-
saantynyt ja néiden liiketoimintakonseptit ovat kehittyneet. Tyypillinen siirrettava rakennus on

24 Finnish Green Building Council, vaikutusarvio ilmastoselvityksen laatimisesta rakennushankkeelle
2020.
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esimerkiksi paivakoti tai koulu alueella, jonka véeston ikarakenteen tiedetdan ajan kuluessa
muuttuvan. Elinkaariominaisuuksien huomioiminen rakennuksen suunnittelussa lisdisi tarvetta
siirrettdvyydelle. Siirrettdvyyteen varautuminen suunnittelussa ja toteutuksessa aiheuttaa lisé-
kustannuksia, jotka siirrettavyyden mukanaan tuoma uudelleenkayttdarvo kompensoi.

Elinkaarilaadun kysynnén kasvattaminen niin, ettd rakennukset ja rakennusosat olisivat mah-
dollisimman pitkaikaisia ja huollettavissa sek& purettaessa eroteltavissa ja hyddynnettévissa,
kannustaisi rakennusalan ja rakennustuoteteollisuuden yrityksié kehittdméan rakennusten suun-
nitteluratkaisuja seké tuotteita vastaamaan tahdn muutokseen. Nykyiset rakennustekniset rat-
kaisut eivat monestikaan mahdollista osien sadstdvaa purkamista, erottelua ja hyodyntamista.
Tama edellyttdd suunnittelualan yrityksiltd uudenlaista osaamista ja liiketoiminnan kehitta-
misté.

Rakentamisen kustannukset saattavat ainakin aluksi kasvaa, sill4 uudenlaiset kayttdikasuunnit-
telun ja elinkaariominaisuuksien ratkaisut vaativat suunnitteluty6tad. Mikali rakennusosien uu-
delleenkaytettdvyys paranee ja uudelleenkaytto yleistyy, talla voi olla vaikutuksia rakennustuot-
teiden kustannuksiin. Rakennusmateriaalien kustannukset eivét kuitenkaan vélttamattd aina-
kaan suoraviivaisesti pienene, silla kierratysliiketoiminta saattaa tulevaisuudessakin olla suh-
teellisen tyovoimavaltaista. Toisaalta sekd uudenlaisten suunnitteluratkaisujen etté lisadntyvan
kierratysliiketoiminnan arvioidaan luovan rakennusalalle uusia innovaatioita sekd uutta koti-
maista ty6llisyytta?®. Rakennusten kayttoian pidentyminen ei vaikuttaisi rakennusalalla raken-
tamisen méaaraa vahentavasti vaan uuden rakennuksen rakentaminen saattaisi pitkalld aikavalilla
jossain maéarin korvautua korjausrakentamisella, mika sekin on materiaali- ja tyévoimaintensii-
Visté.

Rakennusten kayttoik&suunnittelu, muunneltavuus ja uudelleenkaytettavyys edellyttavét kiin-
teisto- ja rakennusalan yrityksiltd, erityisesti suunnittelutoimistoilta, uudenlaista osaamista. Toi-
saalta lisdadntyvat kayttotarkoituksen muutokset tai muut suuret muutostyot loisivat uudenlaista
tyota ja markkinoita rakentamisen toimialalle. Tallainen kehitys on ollut selkeésti suosittua, kun
esimerkiksi Helsingin keskustan hyvélla sijainnilla olevia entisi toimistorakennuksia on muu-
tettu laadukkaiksi hotelleiksi. Myo6s rakennusmateriaalien olisi téll6in kehityttava entistd pit-
kaikaisemmiksi, korjattaviksi ja helposti korvattaviksi, mika tukisi uusien rakennusmateriaalien
ja rakennejarjestelmien tuotekehitystd. Vaihdettavuus loisi markkinoita myds uudelleenkaytet-
taville tuotteille.

Rakennuksen materiaaliseloste syntyy rakennuksen ilmastoselvityksen laatimisen ohessa. Se on
luettelo, joka toimii I&ht6tietona rakennustuotteiden véhahiilisyyden arviointiin. Tasta syysta
materiaaliselosteen vaikutus on véahdinen niille yrityksille, jotka laatisivat ilmastoselvityksen.
Naihin kuuluisivat mahdollisesti sekd suunnittelutoimistot ettd rakennusliikkeet.

Rakennustuotteita valmistaville yrityksille materiaaliselosteen laatimisen velvoite ei suoraan
edellyta lisatyotd. Koska materiaaliseloste voitaisiin laatia avoimen, kansallisen tietokannan
tyypillisten materiaalitietojen pohjalta, yritysten ei tarvitsisi julkaista tietoja tuotteidensa mate-
riaalisiséllosta. Ne yritykset, jotka laativat vapaaehtoisia ympéristoselosteita, joutuvat tdssa pro-
sessissa joka tapauksessa toimittamaan ymparistoselosteen laatijalle tiedot tuotteiden sisalta-
mistd materiaaleista. Nama tiedot on usein julkaistu osana ymparistdselosteita. Omaehtoinen
halu ymparistéselosteiden laatimiseen syntyy useimmin markkinoiden tarpeista. Naista syista

% Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021
140



materiaaliselosteen laatimisvelvoite ei suoraan vaikuta rakennustuotteita valmistaviin yrityk-
siin.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Rakennus- ja purkumateriaalin selvitysvelvollisuuden nostaminen asetuksesta lain tasolle ko-
rostaisi rakennus- ja purkumateriaalien madran ja laadun arvioinnin merkitysta ja loisi edelly-
tykset purkumateriaalien Kiertotaloudelle. Selvitysvelvollisuuden laajentaminen kaikkiin luvan-
varaisiin rakennushankkeisiin toisi valtaosan maamme purkumateriaaleista raportoinnin piiriin
sekd mahdollistaisi kansallisen rakennus- ja purkumateriaalirekisterin syntymisen. Digitaalinen
tietokanta tarjoaisi mahdollisuuden tiedon jakamiseen purkumateriaalien markkina- tai vaih-
danta-alustoissa, miké tarjoaisi yrityksille mahdollisuuksia kehittdd rakennus- ja purkumateri-
aaleihin liittyvi& toimintojaan ja voisi synnyttéa uutta liiketoimintaa rakennus- ja purkumateri-
aalien hyddyntamiseksi. Rakennus- ja purkumateriaalin raportoiminen digitaaliseen tietokan-
taan ja taman avaamat uudet liiketoimintamahdollisuudet todennékdisesti loisivat tyota yrityk-
siin. Ehdotus sitd kautta tehostaisi jatteiden hyddyntamisen ohjausta seka edistdisi digitaalisten
raportointialustojen ja kauppapaikkojen valityksella rakennus- ja purkumateriaalimarkkinoiden
syntymista.

Verrattuna nykyisiin vaatimuksiin, rakentamisluvan yhteydessa annettu rakennus- ja purkuma-
teriaaliselvitys olisi myds paivitettdva hankkeen lopputarkastuksen yhteydessa. Talloin olisi il-
moitettava myds jatteen toimituspaikka ja kasittely. Paivitys koskisi myds uuden rakennuksen
rakentamisessa syntyvaa rakennusjatettd sisaltdvid hankkeita. Paivitys tapahtuisi p&&osassa
hankkeita jatelainsdadannon edellyttdman siirtoasiakirjan laatijan toimesta, digitaalisen rapor-
tointialustan kautta. Paivityksen tyollisyys- ja kustannusvaikutukset riippuvat erityisesti rapor-
tointialustan toimivuudesta ja kayttajalahtdisyydesta.

Rakentamisen lupajarjestelma

Luvan hakemisen velvoittavuuden yhdenmukaistuminen kunnissa selkeyttdisi luvan hakemisen
kaytantoja luvan hakijalle ja tata avustaville suunnittelijoille. Ehdotukset selkeyttéisivat erityi-
sesti korjaus- ja muutostdiden luvanvaraisuutta ja sitd, mitk& korjaushankkeet edellyttaisivat
rakentamislupaa. Sijoittamislupaharkinta ei voisi korvata kaavoituksen tarvetta, mutta voisi
séastda rakennushankkeeseen ryhtyvaltd kulut suunnittelumallin valmiiksi saattamisesta, jos ky-
seistd hanketta ei voisi aiottuun paikkaan toteuttaa. Jossain méaéarin rakentamislupaa edellytta-
vien hankkeiden méaarittelyssa voisi néin ollen esiintyd kuntakohtaista vaihtelua myds jatkossa.
Suunnittelutoimistot hyotyisivat kdytantdjen yhtenaistymisesta, silla myds suunnittelutoimistot
voisivat yhtenaistaa toimintatapojaan valtakunnallisetsi kuntakohtaisten erojen vahentyessa.
My®os pientalotehtaille muutos olisi merkittava, kun tuotannon suunnittelussa ei kuntakohtaiset
tulkinnat poistuisivat tai vahenisivat merkittavésti. Se edistdisi myos talotehtaiden kilpailua.

Rakentamisluvan hakija voisi niin halutessaan hakea rakennushankkeelle erillisen sijoittamis-
luvan, jossa rakennushankkeen alueidenkéytéllinen tarkastelu tehtéisiin erilladn ja ennen olen-
naisten teknisten vaatimusten tarkastelun vaihetta. Luvanhakijan kannalta sijoittamisluvan alu-
eidenkaytollisen tarkastelun vaihe voisi nopeuttaa hankkeita tilanteissa, joissa kaavoitus ei ole
ajan tasalla, hanke poikkeaa kaavasta tai alueella ei ole yksityiskohtaista kaavaa. Luvanhakija
saisi ennen suunnitelmien viemisté teknisesti yksityiskohtaiselle tasolle riittdvan varmuuden
siitd, onko aiottu hanke ylipaatansé mahdollista toteuttaa vai ei. Kun rakennuksen sijoittuminen
voidaan ratkaista aikaisessa vaiheessa, toteumavaiheen suunnittelua ei tilanteesta riippuen tar-
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vitse muuttaa toteutuslupapaatoksen yhteydessa sijoittumiseen liittyvien mahdollisten muutos-
ten takia, mika nopeuttaa rakentamisen suunnittelua ja vahent&a suunnitelmien muutostarpeita
sekd vahentaa suunnitteluun liittyvid kustannuksia.

Tietomallipohjainen suunnittelu véhentaisi tarvetta toimittaa tietoja erikseen. Siirtyméavaiheessa
suunnittelutoimistojen pitéisi paivittaa jarjestelmiadn vastaamaan yhteentoimivuusmaarittelyja.
Tietomallit vahentdvat myos suunnittelijoiden tyota rakennusten ilmastoselvityksen laatimi-
sessa ja rakennuksen hiilijalanjaljen arvioimisessa. Tietomallin kdyton arvioidaan véhentdvan
ilmastoselvityksen ja lupakasittelyn l&htaineistoksi tarvittavan maéraluettelon kokoamisen
tyomaara keskimaarin noin puolella. Tietomallinnuskaytantojen kehittyessa potentiaalia uskot-
tiin olevan entisestdaan merkittavasti tehostaa laskennan prosessia®®.

Lupakasittelyn yhteydessa tuotettu ja jarjestelméén vélitetty, avoin ja ajantasaisena saatavilla
oleva, tieto toimisi myos tulevien rakennushankkeiden, olivat ne sitten kéyttotarkoitusten muu-
toksia, laajennuksia tai korjauksia, pohjatietoina, mika toisi kustannussaastdja naiden hankkei-
den suunnitteluvaiheessa sekd myds rakennusten yllapito- ja huoltotehtévissa. Tiedon saatavuus
ja ajantasaisuus mahdollistaisi tekoalyd hyddyntavien kiinteiston huoltoon ja yllapitoon liitty-
vien sovellusten kehittdmisen, minka avulla kiinteistojen omistajat voisivat saada automaattisia
herétteité Kiinteistdjen huoltotarpeista. Tekodlysovellusten hyddyntdminen mahdollistaisi luke-
mattoman méaéran erilaisia hyddyntdmiskohteita ja palveluja kiinteiston omistajille seké uusia
markkinoita néita palveluja tarjoaville yrityksille. Esimerkkeja tallaisista tekodlyn soveltamis-
kohteista olisi esimerkiksi huoneistojen kalustosuunnittelu, energiantuotantotapojen tehokkuu-
den arviointi ja kiinteisttjen ajantasainen huolto.

Lupakasittelyn siirtyessa tietomallipohjaisuuteen mahdollistuisi sujuva ja yhdenmukainen ra-
kennustietojen kasittely niin rakennusten suunnittelussa kuin nédiden suunnitelmien viran-
omaiskasittelyssa. Tietomallipohjainen lupakésittely tukisi rakentamisen digitalisoitumista,
mika voisi lisatd rakennusalan tuottavuutta.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Yrityskentassa vaikutuksia aiheutuisi seka erilaista suunnittelu- ja konsultointipalvelua tarjoa-
kennusvalvonnan jarjestelylla on vaikutuksia. Jonkin verran vaikutuksia voidaan arvioida ole-
van myds tietojarjestelmien toimittajiin.

Kuntien rakennusvalvontaa on erityisesti yritysten taholta arvosteltu siitd, ettd valtakunnallisten
rakentamismaardysten tulkinnat eri kuntien vélilla vaihtelevat. Tulkintojen vaihtelu aiheuttaa
yrityksille muun muassa yliméaardisia suunnittelukustannuksia. Jossakin kunnassa maardykset
tayttavaksi arvioitu ratkaisu ei valttamatta kelpaa toisessa kunnassa. Tulkintojen vaihtelu tuottaa
ennakoimattomuutta viranomaisprosesseihin ja voi johtaa viivéstyksiin hankkeita toteutetta-
essa.

Kuntien vélilla kasvava yhteisty0 erityisesti tavanomaista tasoa vaativampien rakentamishank-
keiden valtakunnallisten teknisten madraysten soveltamisessa toisi tulkintoihin suurempaa en-

%6 Finnish Green Building Council 2020
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nustettavuutta. Suunnittelijoiden mahdollisuudet asioida ja keskustella tasaveroisesti méaarayk-
sid osaavien viranomaisten kanssa mahdollistaisi nykytilannetta parempaa ja lisdarvoa tuottavaa
neuvontaa.

Kaikki rakentamisen yksityiskohdat eivat valttamatta ole mukana suunnittelumallissa. Varsin-
kin tavanomaista tasoa vaativammissa hankkeissa suunnitteluratkaisut elévét ja kehittyvat koko
rakentamisprosessin ajan. Mitd osaavampi ja paremmin rakentamisméaarayksié tunteva viran-
omainen on, sitd enemman viranomainen pystyy edistaméan hankkeen kaikinpuolista teknista
onnistumista. Silloin kun asukasluvultaan pienessa kunnassa aktualisoituu tavanomaista tasoa
vaativampi rakentamishanke, eduksi olisi, ettd vain harvoin tallaisia hankkeita hoitava viran-
omainen saisi asiantuntija-apua taholta, jolla on kokemusta vaativamman tasoisista hankkeista.
Tavanomaista tasoa vaativampi rakentamishanke voisi olla esimerkiksi suurehko matkailuun,
maatalouteen tai muuhun yritystoimintaan liittyva rakennus.

Valtaosa uusista pientaloista toteutetaan eriasteisina valmistaloina. Pientaloteollisuus PTT Oy:n
mukaan yleisin tapa hankkia uusi omakotitalo on muuttovalmis talotoimitus, joka kattaa noin
70-80 prosenttia valmiista talosta. Perinteinen talopaketti, joka oli yleinen ratkaisu viela kym-
menkunta vuotta sitten, kattaa valmiin talon tyosta noin kolmasosan.?” Muutos pientalomarkki-
noilla on ollut nopea ja on entisestddn korostanut kysyntéa sille, ettd rakentamisméaéaraysten vi-
ranomaistulkinnoissa ei olisi tarpeetonta kuntakohtaista hajontaa.

Kiinteistdnkehittajien taholta tulevat odotukset rakennusvalvontaan painottuvat rakennusliik-
keitd enemman hankkeen alkuvaiheeseen. Usein kuitenkin jo hanketta alustavasti suunnitelta-
essa on tarkeda tietdd, millaisia rakennuskustannuksiin vaikuttavia méaraystulkintoja on odotet-
tavissa. Tavanomaista tasoa vaativampien hankkeiden toteutusvaiheen maaraystulkinnat halu-
taan tietdd jo hyvissa ajoin, jotta yllattaviltd kustannusmuutoksilta voidaan valttyd. Kuntarajat
ylittdva yhteisty6 on omiaan edistamaan tulkintojen ennakoitavuutta.

Tietojarjestelmid toimittavat yritykset arvostavat, jos eri kuntien viranomaisprosessit ovat
enemman yhdenmukaisia. Jarjestelmien luominen ja niiden kehittdminen on silloin helpompaa,
mik& myos alentaa jarjestelmien yksikkokohtaisia hankinta- ja yllapitokustannuksia.

Vastuut

Padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun taloudelliset vaikutukset voisivat olla merkittavi,
jos ei loytyisi toimijoita, jotka pystyisivat kantamaan vastuun. Huolena on pienempien toimi-
joiden poistuminen markkinoilta ja suurten yritysten suosiminen. 22 Merkittavia taloudellisia
vaikutuksia ei syntyisi mahdollisuudesta vaihtaa paavastuullista toteuttajaa vaiheittain. 2°

Koska esitys sallii sivu-urakat ja eri urakkamuodot, kuten allianssin, negatiiviset taloudelliset
vaikutukset jaisivat Owal Groupin ja VTT:n raportissa arvioitua pienemmiksi.

27 Kimmo Rautiainen: Pientaloteollisuus ja omakotirakentaminen muutosten keskelld. RY Rakennettu
Ymparistd 1:2020 s. 14-17.

28 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 15.

2% Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 16.
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Rakennushankkeeseen ryhtyvan aikatauluvastuu voisi nopeuttaa rakentamisen lapimenoaikoja,
milla olisi alan tuottavuutta parantava vaikutus. Aikataulun korostettu huomioiminen ja sita
kautta laadun parantaminen vahentaisi elinkaarikustannuksia.*

Vastaavaa tyonjohtajaa koskeva velvollisuus todistuksen hankkimiseen saattaisi aluksi rajoittaa
patevien vastaavien tyonjohtajien tarjontaa.®

Mydtavaikutusvelvollisuudella ei ole kielteisié vaikutuksia yritysten liiketoimintaan. Positiivi-
sia taloudellisia vaikutuksia yrityksille syntyy, koska virheiden tunnistaminen vahentaa raken-
tamisen aikaisia ja rakennuksen valmistumisen jalkeisia korjaustoita. Taméa vahentaa todenna-
koisesti myds ongelmien taustojen selvittamisestd syntyvia kuluja sekéd oikeudenkéyntikuluja.
Merkittavaa hyotyad syntyy myos prosessi-ja aikahyodyistd, kun korjausprosessit vahenevit.

Vastuuaika kasvattaisi kustannuksia mahdollisen vastuuvakuutuksen ottamisen myota. On to-
dennakdistd, ettd merkittdvimmat kustannukset kohdistuisivat yrityksille, joiden laadussa on
eniten puutteita. Vastuun realisoituminen poistaisi nditd yrityksia markkinoilta, mikd osaltaan
voisi parantaa rakentamisen laatua kokonaisuutena. Pidemmalla aikavélilla mahdollinen laadun
parantuminen johtaisi pienempiin korjauskustannuksiin, mista hyotyisivat kaikki osapuolet. %
Suunnittelijoiden vastuuvakuutukset olisivat vakuutusyhtididen ndkékulmasta huonoa liiketoi-
mintaa ja lyhyell& aikavélilla vastuuvakuutusten hinnat saattaisivat nousta todellisten vastuiden
kasvua enemman. Kustannuksia syntyisi takuuvirheiden syy-seuraussuhteiden selvittamisvai-
heessa kaikille osapuolille. Mahdollinen laadun paraneminen véhentaisi kuitenkin virheita ja
selvittamisen tarvetta. *

Kelpoisuudet

Suunnittelijoiden ja tyonjohtajien patevyyden osoittamiseen esitettdva keskitetty jarjestelma
edellyttéisi, ettd suunnittelijat ja tyonjohtajat voisivat hankkia patevyystodistuksen ympéristo-
ministeridn valtuuttamalta toimijalta. Maardaikaisen todistuksen hankkiminen maksaisi, hinta
Voisi asettua samaan tai tilanteesta riippuen korkeampaan tasoon kuin energiatodistuksen laati-
jan tarvitsema pakollinen péatevoittdmistodistus, joka maksaa noin 300 euroa. Tdmén lisaksi pa-
tevoitymista hakeva voi joutua tdydentdmaan osaamistansa maksullisilla kursseilla.

Koulutusjarjestelmén kannalta muutosehdotus lisdd mahdollisesti alemman korkeakoulututkin-
non kysyntad suhteessa ylempaéan korkeakoulututkintoon, mill& voi olla positiivinen vaikutus
alemman korkeakoulututkinnon suorittaneiden suunnittelijoiden palkanmuodotukseen. Positii-
vinen vaikutus palkkakehitykseen olisi myos sill&, ettd opinnoissaan erikoistunut suunnittelija
voisi toimia nopeammin vastuullisissa suunnittelutehtavissa.

Patevyyden osoittamisen esitetty jarjestelma lisdisi yritystoimintaa, silla alalle syntyisi yrityk-
sid, joka huolehtisivat rekistereistd. On myds mahdollista, ettd nykyiset yritykset tai jarjestot
ryhtyisivat huolehtimaan rekisteritehtavasta.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

30 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 13.
31 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 21.
32 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 23.
33 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 29.
34 Owal Group ja VTT, Rakentamisen vastuut MRL-uudistuksessa, 2020, sivu 32.
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Digitaalisen ja rakennuksen kunnon ajantasaisena huomioivan k&ytt6- ja huolto-ohjeen ole-
massaolo toisi uudenlaisia mahdollisuuksia rakennusten yllapito- ja suunnittelutehtéviin. Ra-
kennusten korjaus- ja muutostdissa vahenisi tarve selvittaa rakennuksen kuntoa nykyisessa laa-
juudessa erilaisin selvityksin, mika vahentéisi suunnittelukustannuksia. Suunnittelutyd hinnoi-
tellaan padosin tuntiperusteisesti, jolloin tdma vaikuttaisi suunnittelutydn hintaa alentavasti. Li-
séksi digitaalinen kaytto- ja huolto-ohje vahentéisi tarvetta kdydé erikseen tarkastamassa raken-
nuksen kuntoa ja sen siséltdmaa rakennustekniikkaa rakennusten ylldpidosta vastaaville yrityk-
silla. Esimerkiksi huoltotoimenpiteiden tilauksissa kdytto- ja huolto-ohjeessa olevat tiedot lait-
teista, huoltovéleistd ja tarvikkeista sadstavat sek& omistajan, etta yrityksen kustannuksia ja no-
peuttavat toimenpiteitad. Digitaalisen ja ajantasaisen kéytto- ja huolto-ohjeen olemassaolo tarjo-
aisi uudenlaisia liiketoimintamahdollisuuksia rakennusten yllapito-palveluita tarjoaville yrityk-
sille ja voisi synnyttaa taysin uudenlaisia palveluratkaisuja alalle. Mikéli k&ytto- ja huolto-oh-
jeen digitaalinen muoto saadaan yhdenmukaiseksi, voi kaytto- ja huolto-ohjeiden digitalisoimi-
nen hyvinkin todennakaisesti aiheuttaa uusia innovaatioita, esimerkiksi rakennuksen yll&pidon
ja huollon mobiilisovellusten kehittdmiseen.

Digitaalisen kayttd- ja huolto-ohjeen tietojen yhteentoimivuuden avulla varmistetaan, etté ra-
kennusten omistajilla on kaytettavissadn huolto- ja korjaustoimenpiteiden historiatiedot seka
mahdollisuus péivittaa naité tietoja nykyisten ohjelmistojen avulla rajapintojen valitykselld. Yh-
teentoimivien tietosisaltdjen avulla tietojen siirtdminen ja hyédyntdminen ei aiheuta yrityksille
merkittévid lisdkustannuksia.

Keskeinen hyoty digitaalisesta kdyttd- ja huolto-ohjeesta tulee rakennuksen omistajalle, jolla
olisi kulloinkin ajantasainen tieto rakennuksen kunnosta, sen korjaushistoriasta seké& néin ollen
parempi ymmarrys rakennuksen pitkaa elinkaarta tukevien huolto-, korjaus- ja yllapitotoimien
tarpeellisuudesta. Kayttd- ja huolto-ohjeesta ilmenisi myds aiempien omistajien tekemdt toi-
menpiteet. Rakennuksen ja sen siséltaman tekniikan sdannéllinen ja oikea-aikainen huoltami-
nen ja korjaaminen tuo taloudellista hyotya rakennuksen omistajalle ja tukee rakennuksen kun-
nossa pysymista seké pitkaa elinkaarta. Talla on myds rakennuksen arvoa séilyttava vaikutus.
Rakennuksen tarkoituksenmukainen kéytto saattaa pienentda rakennuksen kayttokustannuksia.
Kléiiyt_tfjgshuolto-ohjeen yllapidon kustannusten arvioidaan ja&van rakennuksen omistajalle mal-
tillisiksi®>.

Suurten kayttdjamaarien rakennusten katsastusvelvollisuus loisi kysyntéa téllaisia palveluja tar-
joaville yrityksille, mika liséisi tallaisten palvelujen tarjontaa ja kysyntaa tallaisia katsastuksia
suorittavista osaajista. Katsastus olisi luontevasti yhdistettdvissa muihin pakollisiin rakennuk-
sen teknisten jarjestelmien madraaikaistarkastuksiin, mista syysté sen ei arvioida aiheuttavan
merkittavia lisdkustannuksia rakennuksen omistajalle. Lahtokohtaisesti pakollisen katsastusvel-
vollisuuden piiriin tulevat rakennukset olisivat suhteellisen kookkaita, koska velvollisuus rajau-
tuisi suuren kayttajamaaran rakennuksiin. Halvimmillaan katsastus voisi maksaa noin kaksi-
kolmetuhatta euroa. Jos katsastusvali olisi kymmenen vuotta, olisi vuosikustannus luokkaa
kaksi—kolmesataa euroa.

Yrityksille, jotka omistavat suurten kayttadjamaarien rakennuksia velvoite tarkoittaisi korkein-
taan kymmenen vuoden valein toistuvaa kustannusta katsastuksesta. Katsastuksen ei arvioida
tuovan merkittavia lisakustannuksia rakennusten omistajille.*® Toisaalta katsastus edesauttaisi
rakennuksen rakenteiden ja jarjestelmien pysymistd kunnossa. Katsastuksesta saatava hyoty
ylittdisikin todennédkdisesti siita aiheutuvat kustannukset ainakin niiden yritysten tapauksessa,

3 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021
36 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021
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jotka eivat muutoin rakennuksen rakenteita ja teknisten jérjestelmien kuntoa seuraisi aktiivi-
sesti. Toisaalta hyotyjen toteutuminen on kiinni pitkalti siitd, minkalaisiin jatkotoimenpiteisiin
rakennuksen omistaja ryhtyisi katsastuksessa mahdollisesti havaittujen puutteiden osalta. Kat-
sastus vahintaankin toisi tallaiset puutteet ja korjaustarpeet nakyvaksi, miké edesauttaisi raken-
nuksen pysymista kunnossa. Rakennuksen sdilyminen riittdvassa kunnossa on usein myos sen
omistajan edun mukaista. Rakennuksen yllapito kuuluu omistajan vastuulle ja siitd aiheutuvien
kustannusten ei voida katsoa johtuvan katsastusvelvollisuudesta, vaikka katsastus itsessdan
toisikin korjaustarpeita esille.

Koska katsastuksen tulisi tehda sertifioitu katsastaja, liséisi tdma jossain maarin kysyntéa téllai-
sille osaajille. Katsastuksen edellyttdmaa ammattitaitoa omaavien osaajille koituisi kustannus
ammattipatevyytensa sertifioinnista. Koska tallaisia sertifikaatteja ei viela ole eiké niitd myon-
tavia toimijoita vield ole, ei ole mahdollista tassa vaiheessa arvioida, kuinka suuri tama kustan-
nus olisi. Kustannus olisi kertaluonteinen ja suuruudeltaan sertifikaatin hankintahinnan ja tois-
tuisi sertifikaatin umpeutuessa henkilon halutessa uusia ammattipatevyytensa.

4.2.2.3 Vaikutukset julkiseen talouteen
Maakuntakaava

Maakuntakaavoituksen vélittomat taloudelliset vaikutukset aiheutuvat kaavan laadinnan kus-
tannuksista. Niiden voidaan arvioida hieman vahenevan, koska kuntien alueidenkaytén yhteen-
sovittaminen ja yhdyskuntarakenteen suunnittelu eivat enda kuuluisi maakuntakaavoituksen
tehtaviin. Arviointiin liittyy kuitenkin huomattavaa epavarmuutta, koska lakiehdotus antaa maa-
kuntien liitoille laajan harkintavallan maakuntakaavan oikeusvaikutuksettoman sisallon laajuu-
desta, joka heijastuu suoraan kaavan laatimiskustannuksiin. Maakuntakaavan kohdentuminen
merkitykseltddn valtakunnallisten ja maakunnallisten asioiden kasittelyyn vahentéisi kuitenkin
suunnittelun paallekkaisyytta ja lisédisi kaavahierarkian joustoa. Tall4 voidaan arvioida olevan
myonteisié taloudellisia vaikutuksia ajatellen kaavoitukseen kaytettdva resursseja kunnissa ja
maakuntien liitoissa.

Maakuntakaavan oikeusvaikutusten rajaamisella vahennetaéan kaavahierarkiaa niiden asioiden
osalta, joita maakuntakaavassa ei késitella oikeusvaikutteisesti. Maakuntakaavan oikeusvaiku-
tusten rajaaminen nopeuttaa erilaisten alueidenkayttdmuotojen ja hankkeiden toteuttamiseen
tarvittavaa kaavoitusta, koska suuri osa niista voidaan toteuttaa suoraan kuntakaavoituksella il-
man tarkastelua maakuntakaavan tasolla. Jatkossa nédiden sijoittuminen ja sovittaminen muuhun
alueidenkayttdon perustuu yhta kuntaa koskevaan tarkasteluun nykyisen maakunnallisen tar-
kastelun sijaan. Talla voi arvioida olevan myonteisia taloudellisia vaikutuksia erityisesti elin-
keinoeldman kannalta.

Oikeusvaikutusten rajaamisella voidaan arvioida olevan myos kielteisia taloudellisia vaikutuk-
sia. Maakunnan tason kokonaisvaltaisella yhteen sovittavalla suunnittelulla saavutettujen vélil-
listen kokonaistaloudellisten hy6tyjen voidaan arvioida vahenevan, koska muutos koskisi myos
niitd alueidenkayttdémuotoja ja hankkeita, joiden tarkoituksenmukaiset sijaintiratkaisut edellyt-
taisivat useampaa kuin yhtd kuntaa koskevaa tarkastelua, vaihtoehtojen vertailua ja vaikutusten
arviointia. Tamén voi arvioida heikentdvan mahdollisuuksia ymparistdn ja talouden kannalta
optimaalisten sijaintiratkaisujen tekemiseen erityisesti silloin, kun kyseessé on alueidenkaytto-
muoto tai hanke, jonka parasta sijaintiratkaisua ei ole mahdollista 16yt vain yhden kunnan
puitteissa. Téllaisia voivat olla esimerkiksi useamman kunnan alueelle sijoittuvat laaja-alaiset
tai verkostomaiset toiminnot sekd useiden kuntien tai koko maakunnan tarpeita palvelevat toi-
minnot. Téallaisia ovat esimerkiksi kaivosalueet ja energiantuotannon alueet.
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Kaupunkiseutusuunnitelma

Kaupunkiseutusuunnitelman vélittdmat taloudelliset vaikutukset liittyvat suunnitelman laadin-
nasta aiheutuviin kustannuksiin. Kaupunkiseuduilla tehddén jo talla hetkellda seudullista suun-
nittelua mm. liikennejérjestelmén osalta. Seuduilla laaditaan my6s kuntien yhteisié lainsaadéan-
to0n perustumattomia maankayton rakennemalleja tai vastaavia suunnitelmia. Kaupunkiseutu-
suunnitelman voidaan arvioida lisd&vén seudulliseen suunnitteluun kohdistuvaa tyéméaaréa kun-
nissa jonkin verran mm. laissa maariteltavien suunnitteluprosessin aikaista osallistumista, vuo-
rovaikutusta ja vaikutusten arviointia koskevien vaatimusten johdosta. Tyémaaradn vaikuttaa
jossain maarin myos se, miten kaupunkiseudun kunnat paattavat suunnitelman laatimisen orga-
nisoida. Kaupunkiseutusuunnitelma kuitenkin korvaisi seuduilla nyt kdytdssé olevia lainsaadan-
toon perustumattomia suunnitteluprosesseja, eika olisi kokonaan uusi tehtévé entisten lisaksi.

Kaupunkiseutusuunnitelman laatimisen edellytetdén tapahtuvan tarpeellisessa méaarin yhteis-
ty6ssd asianomaisten viranomaisten kanssa, joten suunnitelmien laadinta edellyttad resursseja
mya0s ndilta viranomaisilta. Vaikutuksen ei kuitenkaan arvioida olevan merkittavéa, koska kysei-
set zj/ir_zillnomaiset osallistuvat jo nyt kaupunkiseutujen suunnitteluun, erityisesti MAL-sopimus-
seuduilla.

Toiminnallisen kaupunkiseudun kokonaisvaltaisella, yhteen sovittavalla suunnittelulla on mah-
dollista edistad toimivaa, taloudellista ja kestdvaa yhdyskuntarakennetta ja liikennejarjestelméaa
sekd ehkaista ennalta mm. kaupunkiseudun eri alueiden eriarvoistumiskehitysta ja sen negatii-
visia vaikutuksia. Suunnitelman arvioidaan parantavan asuntojen ja tydpaikkojen keskindista
saavutettavuutta, milld voidaan tukea asunto- ja tyémarkkinoiden toimivuutta sekd elinkeinoelé-
man toimintaedellytyksia kaupunkiseuduilla. Suunnitelmalla voidaan tukea my6s kaupunkiseu-
tujen olemassa olevien rakenteiden hyodyntamista sekéa edistavan palvelujen ja yhdyskuntatek-
nisen huollon kehittdmista yli kuntarajojen. Vaikutukset riippuvat suunnitelmassa tehtavista rat-
kaisuista ja niita yksityiskohtaisemmin toteuttavista kaavoista, mutta edelld kuvattujen asioiden
toteutumisella olisi myonteisid vaikutuksia julkisen talouden kannalta. Kuntatalouden nékokul-
masta kaupunkiseutusuunnitelman laatiminen mahdollistaisi seudun resurssien tehokkaan suun-
taamisen sek& toimivan elinkeinoeldman rakenteen, mill4 on vaikutusta kuntien verotuloihin.
Suunnitelman laatimisella olisi myds myodnteinen vaikutus seudun kuntien ja valtion kesken
mahdollisesti tehtdvien sopimusten syntymiseen ja sisaltoon.

Yleiskaava

Yleiskaavoituksen valittdmien kustannusten voidaan arvioida hieman kasvavan, koska aluei-
denkayton yhteensovittaminen seka esimerkiksi yhdyskuntarakenteen ja vahittaiskaupan suur-
yksikoiden ohjaus eivat endd kuuluisi maakuntakaavoituksen tehtaviin. Talla ei kuitenkaan ar-
vioida olevan kokonaisuutena merkittavia vaikutuksia julkiseen talouteen. Ehdotetut uudet
yleiskaavan laadulliset vaatimukset saattavat lisita selvitysten laatimisen tarvetta ja siten yleis-
kaavojen laatimisesta aiheutuvia kustannuksia. Kaupunkiseuduilla seudullisen yhdyskuntara-
kenteen taloudellisuuden huomioimisella voidaan tukea yksittéisten kuntien sijaan kaupunki-
seudun muodostaman toiminnallisen kokonaisuuden taloudellista kestavyytta. Riittdvalla ja mo-
nipuolisella asuntotuotannolla seké toimivilla ja kestavilla liikenneratkaisuilla voidaan edistaa
asuntojen ja tyopaikka-alueiden keskindistd saavutettavuutta ja tatd kautta edistad tyovoiman
saantia alueella sekd tukea alueen elinkeinotoimintaa, milla on myonteinen vaikutus alueella
syntyvaan tuotokseen ja verotuloihin.

Asemakaava
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Asemakaavoituksen vélittomat taloudelliset vaikutukset julkiseen talouteen liittyvét asemakaa-
van laatimisesta aiheutuviin kustannuksiin. Ehdotetut uudet asemakaavan laadulliset vaatimuk-
set saattavat lisata selvitysten laatimisen tarvetta ja siten asemakaavan laatimisesta aiheutuvia
kustannuksia. Ehdotetuilla uusilla palveluiden saavutettavuutta, keskusta-alueiden palveluiden
kehittdmisedellytyksia seka liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta koskevilla ase-
makaavan laadullisilla vaatimuksilla voi olla myonteisia vaikutuksia alueella toimiviin yrityk-
siin, alueen palvelutarjontaan ja tyopaikkojen maaraan, milla voi olla kunnan verotuloja ja jul-
kista taloutta tukeva vaikutus.

Osallistuminen kaavoituksessa

Osallisen kasitetta on ehdotettu hieman laajennettavaksi SOV A-direktiivin (2001/42/EY) vaa-
timukset huomioon ottaen. Koska osallisen késitettd on jo nykyisin sovellettu laveasti, muutok-
sella ei arvioida olevan vaikutuksia, jotka liséisivét kaavoituksen tydmaaraa aiheuttaen talou-
dellisia vaikutuksia julkiselle taloudelle.

Kaavahankkeiden tiedottamiseen ja aloitusvaiheen osallistumisen vahvistamiseen liittyvat muu-
tokset lisaisivat jonkin verran kaavoitustoimen tydmadrad ja aiheuttaisivat myos taloudellisia
vaikutuksia. Toisaalta sdannoksissé esitetddn mahdollistettavaksi nykyistd suoraviivaisempi
eteneminen kaavahankkeen aloitusvaiheesta ehdotusvaiheeseen niissa tilanteissa, joissa kaa-
vasta ei aiheudu merkittavia vaikutuksia eika osallistumisen tarve korostu, joten kokonaisuutena
osallistumiseen ja vuorovaikutukseen liittyvien sdédnndsmuutosten vaikutukset julkiselle talou-
delle olisivat vahaisid. Osallistumiskokemuksen parantuessa varhaisen vaiheen osallistumista
korostettaessa voidaan myds arvioida, ettd edellytykset kaavaprosessien joustavalle etenemi-
selle parantuisivat, milla olisi kaavoituksen resursseja sadstava vaikutus.

Voimassa olevaan lakiin verrattuna esitetyt osallistumista ja vuorovaikutusta késittelevat saan-
nokset korostavat jossain madrin enemman vaihtoehtojen vertailua ja arviointia. Sadnnokset ei-
vat kuitenkaan edellytd muodostamaan ja vertailemaan keinotekoisia vaihtoehtoja tilanteissa,
joissa aitoa vaihtoehtoasetelmaa ei ole. Lisdksi kaavoitukseen kuuluu jo téll& hetkell& varsin
yleisesti vaihtoehtojen vertailua ja arviointia, joten muutoksien vaikutus kaavaprosessien tyo-
madraan arvioidaan vahaiseksi, varsinkin ottaen huomioon, etta sddnnoksissa puhutaan keskei-
sista valinnoista ja vaihtoehdoista.

Vaikutusten arviointi kaavoituksessa

Kaavoituksen yhteydessé arvioitavat vaikutukset maariteltaisiin nykyista hieman kattavammin
korostaen mm. ilmastoon liittyvia vaikutuksia. Talla voidaan arvioida olevan jonkin verran vai-
kutuksia vaikutusten arvioinnin laajuuteen ja resurssien kayttdon. Koska vaikutusten arviointia
koskevat sédannokset kuitenkin painottavat aiempaa enemman vaikutusten selvittdmisen koh-
dentamista todennékdisesti merkittaviin vaikutuksiin ja mahdollistavat kaavan tarkoituksen ja
merkityksen huomioon ottamisen vaikutusten arvioinninkin osalta, on vaikutus melko véhéinen.
limastoon liittyen vaikutusten arvioinnin menetelmien kehittyminen tuo myds apua arviointien
kaytdnnon tekemiseen.

Viranomaisyhteistyd kaavoituksessa
Lakiehdotuksessa korostetaan viranomaisyhteistydn muotojen ja ajoituksen joustavuutta kunkin
kaavoitustilanteen tarpeen mukaisesti. Tama edistaisi kaavaprosessien sujuvuutta ja myoés niihin

kaytettyjen resurssien tarkoituksenmukaista suuntaamista. Kehittdmiskeskusteluja koskevan
saantelyn valjentaminen ja mahdollisuus kdyda niitd kuntaryhmittdin pienentad osaltaan jonkin
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verran kehittdmiskeskusteluiden resurssitarvetta. Kaavoista kdytavien viranomaisneuvottelujen
ajankohtia koskevan sééantelyn valjentdminen mahdollistaa viranomaisneuvotteluiden jérjesta-
misen kunkin kaavaprosessin kannalta tarkoituksenmukaisena ajankohtana, ja parantaa siten re-
surssien kayton tehokkuutta.

Muutoksenhaku kaavoituksessa

Esityksessa on ehdotettu yhteiskunnallisesti merkittavéksi katsottavan asemakaavan valituksen
kiireellista kasittelya koskevaa sédanndsta tasmennettavaksi siten, ettd myos elinkeinoeldman
toimintaedellytysten kannalta tarkeé kaava katsottaisiin yhteiskunnallisesti merkittavéksi. Talla
olisi joissakin tilanteissa vaikutusta kaavaprosessien nopeuteen ja kykyyn vastata joustavasti
elinkeinoeldméan haasteisiin. Elinkeinoeldmén hankkeiden toteutumisen nopeutumisella olisi
myonteinen vaikutus alueen yritystoimintaan, tyéllisyyteen ja verotuloihin.

Véhdisten asemakaavamuutosten vain asianosaisiin rajatun valituksen muuttaminen yhtene-
vaksi muiden asemakaavojen valitusoikeuden kanssa voi teoriassa lisata valitusten maaréa ja
viivastyttad kaavaprosesseja. Kéytannossé muiden kuin asianosaisten tekemien valitusten méa-
rén arvioidaan olevan naiden kaavojen osalta viel& keskimaaraista pienempi, joten muutoksella
ei olisi merkittavaa vaikutusta. Valitusoikeuden tutkimiseen liittyva kasittelyvaihe poistuisi sa-
malla, mika osaltaan sujuvoittaa valitusten késittelyd tuomioistuimissa.

Tontit

Tonttijakosdanndsten muutoksilla ei arvioida olevan merkittdvia vaikutuksia julkiseen talou-
teen. Maksuja koskevan séantelyn muutokset voivat vahentaa kunnalle kertyvia maksutuloja,
jos kunnassa on peritty maksuja ensimmaisista tonttijaoista ja ensimmaisten tonttijakojen vuo-
sittainen madra on kunnassa suuri. Vastaavasti osa tontinomistajista saastéisi kustannuksissa ja
yhdenvertainen kohtelu maksujen maardamisessa kohenisi valtakunnallisesti.

Kunnan palkkakustannukset voisivat tulevaisuudessa alentua, kun tonttisuunnitelman laatijoi-
den péatevyysvaatimukset laajenisivat. Jatkossa myds alemman maanmittausalan korkeakoulu-
tutkinnon suorittaneet olisivat patevia tehtavaan.

Yleiset alueet

Yleisten alueiden toteuttamisen saadosmuutoksilla ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia
julkiseen talouteen, kuntien talouteen eik& yritysten tai muiden yksityisten tahojen talouteen.

Siltd osin kuin uudistuksella edistetdén yhtendisté tiedonhallintaa yhteiskunnassa, sen arvioi-
daan edistavén pitkalla aikavélilla kustannustehokkuutta kaikkien toiminnassa. Tallaisia ta-
loutta kohentavia vaikutuksia syntyy, kun yleisten alueiden suunnitelma- ja toteumatieto 16ytyy
valtakunnallisesti yhtenaisessd muodossa ja on kaikkien kehittajien ja kayttajien saatavilla. Yh-
tendinen tiedonhallinta edistéa tiedon ajantasaisuuden, laadun, 18ydettavyyden ja systeemisen
hallinnan tavoitteita. Yhtendinen avoin tiedonhallinta vahentéa myads riskia, etta eri tahot raken-
tavat katualueelle perakkain eriaikaisesti. Tiedonhallinnan kehittyessé kunnalla olisi mahdolli-
suus varhaisilla vireilletuloilmoituksilla tiedottaa mahdollisten infrarakenteiden sijoittajille ka-
dun rakentamisesta ja saneeraamisesta siten, ettd ndma voisivat ajoittaa omat ajankohtaiset
hankkeensa samaan ajankohtaan.
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Asemakaavan ja yleisen alueen yhteispaatdsmenettelyn arvioidaan vaikuttavan talouteen posi-
tilvisesti, etenkin jos viranomaiset ottavat menettelyn laajamittaisesti kayttoon. Yhteismenette-
lyn arvioidaan nopeuttavan véahdisesti asian kokonaiskasittelyaikaa ja keventévén jonkin verran
menettelyitd sekd viranomaisten etté osallisten kannalta.

Asemakaavojen toteuttamisen suunnittelussa (tonttien ja yleisten alueiden suunnittelu) ehdote-
taan paatosten toimeenpanon sallimista ennen niiden lainvoimaa ja yleisen alueen suunnitte-
lussa oikeutta aloittaa suunnittelu ennen asemakaavan lainvoimaa. Téllainen taytant6onpanon
salliminen ennen paatoksen lainvoimaa on omiaan nopeuttamaan kokonaisprosessia, jos toimija
on valmis ottamaan riskin paatéksen muuttumisesta tuomioistuimessa.

Kokonaisprosessin nopeutumista pidetddn yleensa taloudessa kustannuksia sadstavana ilmioné.
Mahdollinen taloudellinen vaikutus syntyy aikas&astona ja palvelun nopeampana saamisena.
Kuunteleva vuorovaikutus voi lisata suunnittelun laatua siten, etta alue toteutetaan kerralla laa-
dukkaasti ja pitkaikaisesti. Tastda mahdollisesti syntyva kustannussééastd voi kompensoida ja
ylittdd vuorovaikutteisen suunnittelun vaatiman lisdajan synnyttamat kustannukset. Kustannus-
séésto tai lisé on kuitenkin lopulta kiinni viranomaisten toimintatavoista.

Hulevedet

Hulevesimaksua koskevien maksuperusteiden ja menettelyiden tarkentamisen ei arvioida vai-
kuttavan kuntien maksutuloihin merkittavasti. Kunnilla on oikeus valintansa mukaan kerata hu-
levesien hallinnan aiheutuneet kustannukset joko verotuloilla, osin maankayttomaksuilla ja li-
séksi tassd luvussa sadddettavilla vuosimaksuilla. Maksuperusteiden muutokset eivét vaikuta
kunnan kustannuksiin, joten mydskaan kustannusperusteiset tulot eivét vahene. Sen sijaan mak-
sut voivat merkité asiakkaiden vélisten taloudellisten suhteiden muuttumista, kun yhden mak-
sun aletessa toisen maksu nousee.

Maksun perustuminen omakustannushintaan tarkoittaa, ettd toimintaa ei hinnoitella liiketalou-
dellisesti. Periaate on voimassa jo nyt, vaikka sité ei lue laissa, joten tall4& muutoksella ei arvi-
oida olevan taloudellisia vaikutuksia.

Hulevesien vuosimaksun olisi oltava kohtuullinen ja perustuttava rakennetun kiinteistén omis-
tajan tai haltijan saamaan hydtyyn. Maksun perusteista paatettdessa olisi noudatettava vuoro-
vaikutteista menettelyd. Yleishallintolakeihin perustuvat menettelyt on ilmaistu jo voimassa
olevan lain perusteluissa, joten sdé&ntelyn ei arvioida muuttuvan silla tavalla, ett4 muutoksella
olisi merkittavia vaikutuksia talouteen. Kohtuullisuuden vaatimus on mainittu voimassa olevan
lain 103 m §:ssd, joten sdantelyn ei arvioida aineellisesti muuttuvan taltakaan osin, vaikka pe-
ruste mainittaisiin myds maksujen méaéradmisen saannoksessa.

Esityksessa ehdotetaan vuoden siirtymdaikaa taksan uusimiselle lain voimaantulosta. Uusimi-
nen olisi tarpeen vain, jos maksuperusteet eivét vastaisi ehdotettua sdanndsta riittavasti. Taman
arvioidaan antavan riittavasti valmisteluaikaa siten, ettd uudistuksen aiheuttama lisatyd ei muo-
dostaisi vahaista suurempaa hallinnollista taakkaa kunnissa. Muutoksia hallinnollisessa taa-
kassa kuvataan tarkemmin viranomaisvaikutuksissa ja yhteiskunnallisissa vaikutuksissa.

Maapolitiikka
Maapolitiikan ja kaavojen toteuttamista koskevien sadnngsten uudistamisen ei arvioida vaikut-

tavan julkiseen talouteen tai kuntien taloudelliseen asemaan yleisesti. Kunnille ei esitetd lisat-
tdvaksi uusia kaavojen toteuttamisen tehtdvid. Katujen ja puistojen rakentamisen tehtaviin ei
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esitetd muutoksia. Yleisten tonttien hankintaan, meluntorjunnan saéntelyyn tai pilaantuneiden
maaperan puhdistusvastuisiin ei esitetd uutta saantelya.

Kuntien vuotuiset kustannusvastuut mainituissa tehtavissé ovat rakentamisen, perusparantami-
sen ja rakenteiden yllapidon kustannuksina noin 1,5 miljardia euroa kaikissa kunnissa yhteensa.
Lain sd&nnokset yleisten alueiden toteuttamisen laatuvaatimuksista ovat siind méérin yleiset ja
joustavat, ettd muutoksilla ei arvioida olevan taloudellisia vaikutuksia néihin rakentamis- ja yl-
lapitokustannuksiin.

Kuntien hallinnollisiin menettelyihin syntyisi pienid muutoksia, kun verkkosivuilla olisi julkais-
tava mahdollinen maapolitiikan ohjelma ja kun jokaisen kunnan olisi kerran vuodessa tehtéva
kooste maapolitiikan kaytetyista keinoista verkkosivuilleen. Liséksi kirjanpidosta tai muin ta-
voin olisi koottava yleisolle tietoa kaava-alueen toteutumisesta ja sen rahoittamiseen kéytetyista
maksuista seka jarjestettava vuorovaikutusta maapolitiikan ohjelmaa laadittaessa. Hallinnolli-
sen taakan aiheuttaman véhaisen lisakuorman arvioidaan olevan osa kunnan maankéayttosekto-
rin hallintotoiminnan tavanomaisia kustannuksia. Sen ei arvioida olevan taloudellisesti merki-
tyksellinen ottaen huomioon, mita kuntien maapolitiikan hallinnollinen taakkalisa on suhteessa
maapolitiikan toiminnan kuntakohtaiseen volyymiin.

Maapolitiikan maksuséantelyn muutokset ja sdéntelyn tarkentaminen voivat vaikuttaa siihen,
milla tavalla kunta rahoittaa ja kerdé jaseniltdan rahasuorituksia tehtdviensa hoitamiseksi.
Koska kunnat rahoittavat maankayttésektorin toiminnan omista varoistaan, veroilla tai jasenil-
taan keraamilla asiakasmaksuilla, ei mahdollisilla muutoksilla maksuperusteissa ole lahtokoh-
taisesti vaikutuksia kunnan taloudelliseen asemaan. Kunta voi reagoida muutokseen. Maksupe-
rusteiden muutos tarkoittaa kuitenkin sit4, ettd kunnan on varauduttava maksutulojen muutok-
siin taloutensa ennakoinnissa riittavasti, jotta muutos olisi hallittu ja voitaisiin ottaa huomion
talouden suunnittelussa.

Taloudellinen heijastusvaikutus kohdistuu maksupohjan muuttuessa kunnassa maata omistaviin
kuntalaisiin eri tavoin kuin kunnan muihin jéseniin.

Maapolitiikan poistettavaksi esitettyjen keinojen avulla kunta on voinut tapauskohtaisesti va-
pautua kadunhankinnan tai yleisen alueen toteuttamisen kustannusvastuustaan, kustannusvas-
tuu on siirtynyt talléin alueen omistajalle tai haltijalle tai muulle yksityiselle taholle. Poistuvia
toteutusvastuun siirtokeinoja kayttaneita kuntia arvioidaan olevan vahén ja ndiden kuntien ar-
vioidaan kayttdneen keinoja vain kertaluontoisesti tai muutaman kerran. Osa keinoista, kuten
MRL 112 §, ei ole ollut kdytdssa missaan kunnassa. Jo tdimén kaytén véhaisyyden vuoksi muu-
toksen taloudelliset vaikutukset arvioidaan keskiméaéarin vahaisiksi ja suurimmassa osassa kuntia
neutraaleiksi. Vaikutus riippuu myds siitd, ovatko jo maaratyilla alueilla toteutusvastuuseen vel-
voitetut ehtineet toteuttamaan alueet vai onko toteutus vield kesken, kun tehtdva ehdotetaan
lakkaavaksi lain siirtyméséénndsten perusteella.

Vastaava taloudellinen pdinvastainen vaikutus kohdistuu siihen tahoon, jolle toteutusvastuu on
siirretty. Vaikutuksen arvioidaan voivan olla kertaluontoisesti merkittava sen kohdistuessa yk-
sittdisen henkilon, yhteison tai yrityksen talouteen.

Valmistelussa ei ole ollut saatavilla tietoa mahdollisten lakkautettavien velvoitteiden tarkem-
masta ajallisesta tai laadullisesta sisallosta eikd vastuun taloudellisesta merkityksesta tai vas-
tuutahoista. On mahdollista, ettd kaikki tallaiset jarjestelyt on toimeenpantu siihen mennessa,
kun siirtymasadnnoksen maarédaika on kulunut loppuun. Téllaisessa tapauksessa sadntelylla ei
olisi taloudellisia vaikutuksia.
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Kuntien tdhan lakiin perustuvat tehtavat eivat kuulu kunnan peruspalvelujen valtionosuudesta
annetun lain (valtionosuuslaki, S&4dK 1704/2009) 1 8:ss& lueteltuihin valtionosuustehtéviin.
Taten tehtavan tai siihen liittyvén rahoitustarpeen mahdollinen muuttuminen téssé esityksessé
ei aiheuta tarvetta tehdd mainitun lain 59 8:ss& tarkoitettua kustannusjaon tarkistusta. Valtion-
osuustehtdvien kustannuksina ei pidetda myoskéaén valtionaputehtavien toimeenpanossa tarvitta-
vien maa-alueiden hankkimista tai vuokraamista.

Taloudelliselta merkitykseltaan isoin kunnille téssa laissa saddetty tehtdva on katujen, puistojen
ja vastaavien rakentaminen. Lisaksi kunnan on hankittava omistukseensa asemakaavoissa 0soi-
tetut yleiset tontit, kuten péivakotien, koulujen, kulttuurin, liilkunnan ja sosiaalitoimen palveluita
varten osoitetut tontit. Maksuja ndiden kustannusten kattamiseksi saadaan kerété verojen lisaksi
pakkotoimisin julkisoikeudellisin toteuttamismaksuin, maankayttésopimusmaksuin ja huleve-
simaksuin. Lisaksi muualla lainsaddanndssa on voitu séataé katutilan kdyttomaksuista, tallainen
on esimerkiksi katujen kunnossapitolain 14 b 8:ssd sdédetty alueen tilapéisen kaytén maksu.
Kunnat kayttavat kustannusten perimiseen ajatuksellisesti myds sopimuksia, mutta ndissa mak-
suja ei yleensa ole sidottu siten, ettd ne valttamatta ohjautuvat lakisaateisille maksutuloille omi-
naisilla tavoilla menojen katteeksi.

Maapolitiikan tuloihin lasketaan yleensé kunnan omistamien tonttien vuokra- ja myyntitulot.
N&ité tuloja ei kuitenkaan ole tapana kohdentaa edelld kuvatulla tavalla menojen kattamiseen
toisin kuin lakisaateisia tai osin sopimusperusteisia maankayttémaksuja.

Katujen rakentamista varten keréttiin 1990-luvun alkupuolelle asti kunnallista kadunrakentami-
sen maksua. Tama ja erddt muut maksut ja verot korvattiin kiinteistoverolla vuonna 1993. Kiin-
teistoverolain hallituksen esityksen perusteluiden mukaan keskeinen kiinteistoveron taustana-
kodkohta oli, ettd kiinteistojen omistajat hyotyvét merkittavasti yhdyskuntarakenteeseen ja jul-
kisiin palveluihin tehdyista investoinneista. Nama voivat seké lisété kiinteistoistd saatavaa juok-
sevaa hyotyé ettd nostaa merkittavastikin Kiinteistdjen arvoja. Yhtend kiinteistojen verotukseen
vaikuttavana tekijana oli sen vuoksi syyté ottaa huomioon etu- eli hyétymisperiaate, jonka mu-
kaan oli perusteltua, etté kiinteistdjen omistajat osallistuvat kyseisten julkisten menojen rahoit-
tamiseen. (HE 50/1992, s. 3).

Vastaavasti kuin kiinteistdveroa saddettdessa todettiin, on veron méaarasta paattaminen edelleen
yksi mahdollinen keino, jolla kunta voi rahoittaa katujen toteuttamisen kustannukset. Veroa
voidaan kayttaa esimerkiksi katualueiden maapohjan hankintakuluihin, joiden arvioidaan nou-
sevan noin 0-3 eurolla kunnittain asukasta kohden vuodessa katujen ilmaisluovutusjérjestelméan
poistuessa. Kunta voi valintansa mukaan rahoittaa uuden menon kayttaméall& maapolitiikan va-
paita tuloja tai kunnallisverotusta. Kunta voi myos lykaté katujen ja puistojen rakentamista, jos
toteuttamisen lykkaaminen on kunnan taloudelliset edellytykset huomioon ottaen perusteltua
(MRL 90 8) tai kadun rakentamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia on pidettava kohtuutto-
mina (MRL 86 §).

Esityksen kustannusvastaavuuden seurannasta arvioidaan helpottavan jonkin verran kuntien
teknisten toimien investointibudjetointia. Esityksessé ehdotetun mukaisesti asemakaavoituk-
seen liittyvat maankayttomaksut olisi kohdennettava aiempaa selvemmin hankkeen asema-
kaava-alueen yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseen ja alue olisi toteutettava laissa
sdadetyssa maaraajassa. Tama ennustettavuus voi osaltaan helpottaa budjetointia asemakaava-
alueen toteuttamismenojen kattamiseksi.

Katukyselyn perusteella voidaan tehdd karkeita arvioita maank&yttdsopimustoiminnan volyy-
mist4. Noin 30-50 prosentissa Suomen kunnista maankayttémaksuja ei arvioida kerattavan lain-

152



kaan. Vajaassa viidesosassa kuntia maksujen maaran arvioidaan olevan 01 euroa asukasta koh-
den vuodessa, runsaassa viidesosassa 1-10 euroa asukasta kohden vuodessa ja runsaassa 10 pro-
sentissa kunnista noin 10-50 euroa asukasta kohden vuodessa. Espoossa, joka kayttda maan-
kayttosopimuksia laaja-alaisimmin myos raakamaa-alueilla eika lunasta maata yhté paljon kuin
muut, maksujen arvioidaan olevan noin 100 euroa asukasta kohden vuodessa.

Niissé kaupungeissa, joissa asemakaavoitus synnyttad maapadomalle huomattavaa arvonnou-
sua, kuntien maankéyttésopimusmaksutulot voivat olla huomattavat, Kuntaliiton arvion mu-
kaan Helsingin, Espoon, Vantaan, Tampereen, Oulun, Turun, Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden
yhteenlasketut maankayttésopimustulot ovat noin 150 miljoonaa euroa yhteensa vuodessa. Val-
mistelun aikana ei ole ollut saatavilla tarkempaa tietoa siita, milta osin sopimusmaksut vastaavat
laissa séadettyja kehittdmiskorvauksen (jatkossa toteuttamismaksun) perusteita ja milta osin
kunnat noudattavat néité perusteita vapaaehtoisessa sopimuskéytanndissadn. Nain ollen toteut-
tamismaksua koskevien muutosehdotusten vaikutusten tarkka arviointi sopimustoimintaan ei
ole mahdollista. Kuntaliitto on kuitenkin arvioinut mahdollisen laissa saadetyn kustannusvas-
taavuuden periaatteen noudattamisen vaikutuksia sopimustuloihin. Mikéli oletetaan kaavoituk-
sen ja rakentamisen sdilyvan nykytasolla, kaupungit menettéisivat, jos sopimuksissa olisi nou-
datettava toteuttamismaksusta saddettyja perusteita, oman arvionsa mukaan 50-70 prosenttia
edelld kuvatusta 150 miljoonan euron maksutulostaan. Nama kunnat kerdévét nyt sopimusmak-
suja laajemmin, kuin mitéd lakis&ateisin maksuin olisi mahdollista keratd. Ndin ollen voidaan
arvioida, ettd muutokset lakisaateisten maksujen maksuperusteissa eivat ainakaan naissa kun-
nissa aiheuta merkittavia taloudellisia vaikutuksia. Jos vaikutuksia ilmenee, vastaava painvas-
tainen vaikutus kohdistuisi ennen kaikkea niihin kotitalouksiin ja yrityksiin, jotka omistavat
kiinteistoja jo kertaalleen asemakaavoitetuilla alueilla, joita tiivistetdan ja tdydennysrakenne-
taan ja, joissa sopimusmaksuja tyypillisesti keratéan.

Muutokset maksuissa koskevat ylipaataan vain osaa kunnista kaytannossa. Osa kunnista ei juuri
kerad maankayttomaksuja, osa kunnista omistaa puolestaan asemakaavoitettavat maa-alueet
sill tavoin itse, ettd maksusaannos ei tule sovellettavaksi.

Ihmisten muuttaminen kaupunkeihin on megatrendi, joka tarkoittaa ihmisten muuttoa isoihin
kaupunkeihin ja kaupunkikeskuksiin ja joka luo kaupungeille kehittdmispainetta. Tamé aiheut-
taa naissd muuttovoittokaupungeissa paineen nopeatahtiseen yhdyskuntakehityksen ohjaami-
seen asemakaavoituksen keinoin sekd paineen rakentaa alueet nopeasti valmiiksi ja jarjestaa
palveluita kunnan uusille asukkaille ja elinkeinoille. Taméan vuoksi myds asemakaavoitukseen
kytketyt maankdyton maksut ja sitd koskevat sdéntelymuutokset kohdistuvat p&aasiassa olosuh-
teiltaan tdméan Kaltaisiin kuntiin. Maankaytto- ja toteuttamismaksujen soveltamisalasta on s&a-
detty siten, ettd maksuja voidaan kayttad vain kunnan asemakaavatoimivallan kayttdmisen yh-
teydessa. Talléin mahdolliset sdantelymuutokset maksujen perusteissa koskevat kuntia, jotka
asemakaavoittavat uusi alueita tai muuttavat asemakaavoja vanhoilla alueilla siten, ettd kaavoi-
tuksen kohteen olevien maa-alueiden arvo nousee. Maksuperusteiden muutosten vaikutusten
arvioidaan kohdistuvan siten p&éasiassa muuttovoittoisiin kuntiin.

Katujen ilmaisluovutus

Katujen ilmaisluovutuksen poistumisen ei arvioida vaikuttavan kuntatalouteen kokonaisuudes-
saan, vaikutuspotentiaalia on kuvattu tarkemmin edelld. Katujen lunastusjérjestelman muuttu-
misen hallinnollinen vaikutus kohdistuu yksilollisesti sellaisiin kuntiin, joissa vielé laaditaan
uusia ja toimeenpannaan vanhoja ensimmaisia asemakaavoja. Vaikutus realisoituu, kun kunta
rakentaa uusia katuja ensimmadisten asemakaavojen katualueille ensimmaéisen kerran.
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Kunnan viranhaltijoiden tehtdvat muuttuvat, kun haltuunottoja ty6tehtdvindan suorittaneet hen-
kilot jatkossa eivat endd hoitaisi néita tehtavié. Sen sijaan samat henkil0t oletettavasti tekisivét
kiinteistokauppoja tai panisivat vireille lunastuslupahakemuksia Maanmittauslaitokselle ja
edustaisivat kuntaa naissa prosesseissa, jotka korvaavat haltuunottoprosessin. Jarjestelmamuu-
toksen arvioidaan karkeasti olevan kunnan taloudessa neutraali. Joissain kunnissa muutos voi
lisata tai vahentad kustannuksia riippuen siitd, hoituuko kadun pakkolunastusta tarkoittava me-
nettely kokonaisuudessaan tehokkaammin kunnassa vai lunastustoimituksessa. Kunnat ovat ar-
vioineet kannanotoissaan kunnan taloudellisen aseman heikkenevan merkitsevasti, mutta euro-
madrien valossa ja ottaen huomioon koko pakkolunastusprosessia tarkoittavan menettelykoko-
naisuuden, voidaan arvioida, ettd kustannuslisa ei olisi pidemmall& aikavalilla niin suuri, kuin
kunnissa kokemusperdisesti arvioidaan.

Maanhankintakustannus muodostaa kadun rakentamiskustannuksista vain pienen osan. Maan-
hankinnan menot ovat kunnalle yleensékin pienempi menoera kuin itse alueiden rakentaminen.
Maanhankinnan osuus on yhdyskuntarakentamisen kustannuksista keskiméaarin kunnissa arvi-
olta korkeintaan 15 prosentin luokkaa.

Arvioitaessa muutosvaikutusta voidaan katsoa, mika on ollut ilmaisluovutusvelvollisuuden
kayttoaste viime vuosina kunnissa.

Suurimmaksi osaksi katualueet hankitaan ja kadut rakennetaan alueille, jotka ovat kunnan omis-
tuksessa jo aluetta asemakaavoitettaessa. Naitd, jo alun alkaen kuntien omistamia alueita on,
kunnille tehdyn kyselyn mukaan, 74 prosenttia hankituista katualueista, pinta-alan mukaan las-
kettuna. IImaiseksi tavalla tai toisella kunnat saavat keskimaarin noin 18,5 prosenttia muista
katualueista, ndist4 10 prosenttia on hankittu 1. asemakaavan ilmaisluovutuksella. Katualueista
6,5 prosenttia kunnat hankkivat maksamalla maapohjasta maksun. (YM 2020:9, s.63).

limaisluovutusjérjestelmasta luopumisen taloudellisia muutosvaikutuksia kuntaorganisaatiolle
on selvitetty tarkemmin erillisessa vaikutusarviointiselvityksessa (YM 2020:9). Keskiméaéarin
ilmaisluovutuksen arvo on ollut viimeisen 10 vuoden keskilukuna kuntaa kohden 5000 euroa
vuodessa (mediaani), mutta kuntakohtainen vaihtelu on suurta, aina 150 eurosta 750 000 euroon
vuodessa saatujen vastausten perusteella (YM 2020:9, s. 69). Erityisesti pienissd kunnissa ja
omalle maalleen kaavoittavissa kunnissa muutosvaikutuksia maksumaérissa ei lainmuutoksen
vuoksi juuri syntyne.

[Imaisluovutuksen arvo oli keskimaarin alle 1 euroa asukasta kohden vuodessa ja sen taloudel-
linen arvo kuntataloudelle onkin arvioitu selvityksessa vahaiseksi.

Kyselyyn vastanneiden henkildiden keskuudessa kuntatalouden arvioitiin useimmiten pysyvén
ennallaan tai heikkenevan lievasti, miké on linjassa niiden euromadaraisten laskelmien kanssa,
joita koskevat tiedot keréttiin samassa kyselyssa. Noin neljannes vastaajista on kuitenkin koke-
nut taloudelliset negatiiviset seuraukset merkittaviksi tai varsin merkittaviksi. Liséksi suurin osa
vastanneista kunnista uskoo hallinnollisen taakan lisdantyvén ilmaisluovutuksen poistumisen
myotd, noin neljdnnes jopa merkittavésti. Raportin kirjoittajien mukaan onkin perusteltua kiin-
nittaa erityistd huomiota prosessien sujuvuuteen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamisen yh-
teydessa. (YM 2020:9, s. 89-90.)

Taloudellisen vaikutusarvioinnin haasteita kuvaa, ettd edelld mainitun raportinkin perusteella
voidaan varovaisesti arvioida, ettd koettu vaikutus voi olla eri kuin vaikutus arvioituna laajem-
masta kontekstista kdsin euromaéraisesti kuntatasolla. Samoin vaikutus vastaajan tyon ndkokul-
masta voi olla eri kuin vaikutus kokonaisprosessin kustannusten ja toimivuuden nékdkulmasta
pidemmalld ajalla.
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lImaisluovutusvelvollisuuden poistumisella voi olla vdhdinen merkitys erityisesti teknisen toi-
mialan budjettitaloudelle joissakin yksittaisissa kunnissa. (YM 2020:9, s. 68-69, 89). Osittain
talouden muutosta vaimentaisi se, etta ilmaisluovutusjarjestelmén taloudellisia laskelmia on nii-
den vieman ajan ja hallinnollisen taakan vuoksi jétetty tekemétta eika jarjestelmaa ole hyédyn-
netty ns. kateuskorvauksen osalta (YM 2020:9, s. 82).

IImaisluovutusta koskevan menettelyjarjestelmén poistumisen vaikutus julkiseen talouteen ko-
konaisuudessaan arvioidaan lahes neutraaliksi tai lievésti positiiviseksi pitkalla aikavalill&. Ar-
vio perustuu olettamaan, ettd sama maara asioita tulee vireille kuin ennenkin, mutta ne toteutet-
taisiin hallinnollisella yhden luukun mallilla tai vapaaehtoisin sopimuksin nykyisen, useampaan
menettelyyn jakautuneen mallin sijaan.

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuuden tilalle esitetddn hallinnollisesti katujen lunastamista pak-
kolunastusmenettelyin. Se on hallinnollisilta kustannuksiltaan arviolta vahdisempi kuin nykyi-
nen menettely, joten menettelykustannusten osalta kustannusvaikutus on arviolta lahella neut-
raalia, etenkin, jos vastaava ty0panos kunnassa voidaan ohjata muuhun toimintaan. Kustannus-
vaikutus on karkeasti arvioituna neutraali, jos kyseinen ty0 on saman hintaista kunnissa ja
Maanmittauslaitoksessa tai jos yhden luukun malli tuo kokonaisprosessiin aikaséastoja.

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuutta koskeva siirtymasaannos

Katualueiden lohkominen ja rekisterdinti kunnan nimiin sekd maksamatta olevien korvausasi-
oiden hoitaminen lis&a arviolta monen kunnan hallinnollista taakkaa ja kuormittaa kunnan ta-
loutta. Vaikutus on kuntakohtainen, silld kunnat ovat hoitaneet katujen haltuunoton, korvausten
maksamisen, ja lohkomisen tehtévid&n hyvin eri tavoin. Joissain kunnissa siirtymésaannoksen
arvioidaan aiheuttavan useiden tuhansien tai kymmenien tuhansien eurojen vuosittaisen hallin-
nollisen menopaineen ja lunastuskorvauksista muodostuvan menon aikaistumisen aina siihen
asti, kunnes vanhat kiinteistdtoimitukset ja korvausmenettelyt on suoritettu loppuun. Asema-
kaavojen katualueita on kyselyyn vastanneissa kunnissa karkeasti arvioituna keskiméaarin 9 heh-
taaria kuntaa kohden, mediaanin ollessa 3 hehtaaria ja vaihteluvélin ollessa muutamasta 10 ne-
liostd 100 hehtaariin. Naista katualueista noin 65 prosenttia on haltuunottamatta, mediaanin ol-
lessa lahes 85 prosenttia ja vaihteluvélin 0—100 prosenttia. Kunnissa arvioitiin, ettd naista viela
haltuun ottamattomista kaavojen katualueista noin puolta ei tulla ottamaan haltuun ainakaan
seuraavan 10 vuoden aikana. Haltuun otetuista alueista on korvattu maapohjan osalta noin 50
prosenttia, vaihteluvélin ollessa kunnittain 0-100 prosenttia.

Siirtyméséanndksen aiheuttamat lisdkustannukset kunnille syntyvat katualueiden korvausten
maksamisen ja kiinteistorekisteriin merkitsemisen kustannusten syntymisesta etupainotteisesti
verrattuna nykylain mukaiseen perusuraan. Yksittdiset kunnat voivat joutua palkkaamaan pro-
jektihenkiloitd, joiden palkkakustannukset olisi laskettava tdméan tehtavan aiheuttamiksi kustan-
nuksiksi mahdollisten syntyvien kiinteistétoimitusmaksujen liséksi.

Maankayttdsopimus

Maankayttdsopimusten toteutumisen seurantaa koskevan ehdotuksen arvioidaan voivan vaikut-
taa kunnan toiminnan ja talouden seurantaan. Esityksen mukaan maksujen kustannusvastaa-
vuutta on seurattava asemakaava-alueittain. Vaikutus kohdistuu vain sellaisiin kuntiin, jotka
kayttavat maankayttosopimuksia maksujen perimisessa. Tallaisia vaikutuksia arvioidaan ole-
vaan erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla. Arviolta korkeintaan puolet Suomen kunnista laa-
tii maankayttdmaksusopimuksia. Sopimuksia tehd&an kunnissa arviolta vain muutama vuodessa
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lukuun ottamatta isoja kaupunkeja, joissa vuosiméara nousee arviolta muutamaan kymmeneen
vuodessa kuntaa kohden.

Seurannan kustannuksia kohottavaa vaikutusta vahentaa kirjanpitolainsdddéanndssa jo olevat
velvoitteet, joilla maksut on tdsmaytettava suoriteperusteisesti toteutettuun palveluun (ks. kir-
janpitolautakunnan kuntajaoston lausunto 94/2010, linkki). Tahan n&hden seurannan ei nahda
juurikaan lisddvan kuntien tehtdvié niiden talouteen vaikuttavalla tavalla. Toisaalta, kuntien
maapolitiikan asiantuntijoilla ei kuntien esittdmien tietojen mukaan ole ollut k&ytdssadn tasmal-
lisid seurantatietoja ja Kuntaliiton arvion mukaan seurannan aloittaminen aiheuttaisi kaupun-
geille erittdin merkittavat taloudelliset menetykset, jotka olisi korvattava verotusta nostamalla.
On siten jossain maarin epavarmaa, milla tavalla hallinnollinen toiminta muuttuu ja kuka kus-
tannusvastaavuusseurantaa kunnassa tekee. Liséksi vaikutus riippuu siitd, missa maarin kyse on
olemassa olevan investointitiedon tiedonkulun parantamisesta ja organisoinnista, missé maarin
uuden tiedon hankkimisesta, kun maksutuloja tasméaytetadn niiden rakentamismenoihin asema-
kaava-alueittain.

Ehdotetun muutoksen arvioidaan parantavan kustannusten hallintaa ja toimintamenojen la-
pindkyvyyttd kunnan yhdyskuntarakentamisesta vastaavan teknisen toimen alalla pidemmall&
aikavélilla. Esityksessa ehdotettu velvollisuus seurata kustannuksia ja suunnata maksut kyseisté
asemakaava-aluetta palvelevaan yhdyskuntarakentamiseen parantavat arviolta hankebudjetoin-
nin ennakoitavuutta.

Lunastus

Lunastamisen sdéntdjen ehdotettujen muutosten ei arvioida vaikuttavan merkittavésti talouteen.
Katujen ilmaisluovutusjérjestelmasta luopumisen vaikutuksia on arvioitu edella. Esityksessa
ehdotetut muutokset lunastusperusteissa eivét arviolta muuttaisi tahan lakiin perustuvien lunas-
tusperusteiden kayttdalaa merkittavasti, jolloin sadntelylla ei olisi myoskéaan vélillisia taloudel-
lisia vaikutuksia. Valillisten vaikutusten potentiaalia kuvaa kuntien raakamaan hankinta, jossa
hankintahinnat perustuvat olennaisesti lunastusmenettelyissa vahvistettuihin kuntakohtaisiin
raakamaahintoihin. Raakamaita hankitaan kuntiin arviolta yli 60 miljoonalla eurolla vuodessa
(ks. nykytilakuvauksesta kohta maapolitiikan kuntatalous). Lunastuksia tapahtuu vain harvoin,
keskimaarin lunastuslupia haetaan 4-5 kertaa vuodessa ja asemakaava-alueita toteuttavia lunas-
tuksia pannaan vireille noin 100 kappaletta vuodessa koko kuntakentéssd. Soveltamisen ulko-
puolelle ja&neiden nykylain joidenkin lunastusperusteiden kumoamisella ei arvioida olevan
lainkaan taloudellisia vaikutuksia.

Yksityisteiden ilmaisen haltuunoton saannoksen (MRL 92 8§) kumoamisella ei arvioida myds-
kaan olevan merkittavid taloudellisia vaikutuksia kunnille, alueen maanomistajalle tai yksityis-
tien tieosakkaille. Kunnat hoitavat haltuun ottamiansa yksityisteité arviolta lahinna sopimuspe-
rusteisesti yksityistielain sdédnnosten edellyttdmalld ja valtuuttamalla tavalla. Jos kunnalla olisi
yksittéistapauksessa tarve lunastaa yleiskaavan liikennealue omistukseensa ja lunastamisen
edellytykset tayttyisivat, otettaisiin omistajan tiealueesta jo saamat korvaukset lunastustoimi-
tuksessa huomioon alueen arvoa madrittadessa. Tama alentaisi kunnan maksettavaksi tulevan lu-
nastuskorvauksen madrad vastaavasti. (Ks. LunL 2 ja 33 8).

Esitetyt sahkdiset ja Kirjeitse tapahtuvat tiedoksiannot lunastusperusteen muodostavien kaava-
alueiden maanomistajille lisavat arviolta vahaisesti kuntien ja maakuntien hallinnollista taak-
kaa ja vélillisesti siihen liittyva taloudellista taakkaa. Kun esityksessa ehdotetaan mahdolli-
suutta saada Verohallinnolta konekielisesti maanomistajien ja kuolinpesien séhkdiset ja muut
yhteystiedot tiedon kayttajaviranomaisille, arvioidaan hallinnollisen taakan kuitenkin jadvan
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alun jarjestelyvaiheen jalkeen pieneksi. Kunnilla ja maakunnilla olisi halutessaan mahdollisuus
tiedustella maanomistajilta suostumusta sdhkéiseen asiointiin siten, ettd ensimmaisen yhteyden-
oton jalkeen tiedoksiannot voitaisiin hoitaa automaattisesti sahkoisesti. Tallaisen sahkdisen tie-
doksiannon kustannukset eivat arviolta ole suuret, silla kunnissa on jo yleisesti kaytossa vastaa-
via esimerkiksi hammashoidon ja terveydenhuollon sektoreilla.

Asiamiespalkkiota koskevalla sd&nnokselld arvioidaan olevan véhéinen vaikutus yksittdisten
kuntien talouteen ja vastaava toisensuuntainen vaikutus lunastuksen kohteena olevan maan-
omistajan talouteen. Kun otetaan huomioon lunastusmenettelyn luonne kokonaisuudessaan, ei
muutosesitykselld arvioida olevan merkittavia taloudellisia vaikutuksia kunnalle. Muutoksella
arvioidaan olevan menettelyllista oikeusturvaa edistdva ja kertaluonteista taloudellista isohkoa
riskid yksittdiselle henkil6lle lieventdva vaikutus. Lunastuslupamenettelyyn ei kuulu yleensa
laajamittaista todistelua tai muuta prosessuaalista laajamittaisuutta. Kuntien maankaytto- ja ra-
kennuslakiin perustuvia lunastuslupahakemuksia on ratkaistu vuosittain keskimaarin 4-5 kap-
paletta, joten potentiaalisia maksutilanteita ei ylipaatadn ole merkittavasti verrattuna esimer-
kiksi raakamaan kauppojen lukuméériin ja kaupanteon aiheuttamiin neuvottelukustannuksiin.
Lunastusasiaan liittyy my6s lunastustoimitusvaihe, jossa madrattavan korvauksen ja asiamies-
palkkion maaréd ovat todenndkoisesti huomattavasti suurempia. Néiden osalta séantely on jo
olemassa lunastuslaissa.

Haitankorvaukset

Esityksessa ehdotettujen haitankorvaussaannosten muutosten ei arvioida vaikuttavan merkitté-
vasti julkiseen talouteen, kuntien talouteen eikéa yksityisten talouteen.

Kaavat ovat padasiassa sisalloltadn kohtuullisia siten, ettd korvattavia menetyksia ei synny.
Yleista korvauskynnysté ei esityksessd ehdoteta muutettavaksi, jolloin arvioidaan, ettd korvaus-
tapausten lukumaéra ei muutu nykyisesta.

Huomattavan haitan ilmaisusta ehdotetaan luovuttavaksi yhtendisyyden tavoitteen vuoksi,
mutta tall& ei arvioida olevan taloudellisia muutosvaikutuksia. Korvauskynnys ylittyy, jos alu-
een omistaja ei voi kaavan vuoksi kéyttda rajoituksenalaista aluetta kohtuullista taloudellista
hyotyé tuottavalla tavalla. Nykylaissa on eri tavoin ilmaistuja korvauskynnyksia (MRL 33, 43,
101, 140, 197 8). Nama eri tavoilla ilmaistut kynnykset eivat kuitenkaan eroa selkeasti toisistaan
eikd sanamuotojen tulkinnasta ole muodostunut vakiintunutta erisuuntaista soveltamiskaytén-
téa. Kuten nykytilakuvauksessa todetaan, haitankorvauksia mink&an lain sd&nnon nojalla ei
kaytdnndssa juurikaan maarata. Myoskaan sopimuskorvauksia ei haitoista ndhtavasti juuri mak-
seta, vaikka tallaisten osalta tieto jai valmistelun aikana hyvin epdmaéaraiseksi ja osin arveluiden
varaan.

Korvaussédénndsten soveltamistilanteiden potentiaalinen lukumaaré on vaikeasti arvioitavissa.
Lukumaaran avulla voitaisiin arvioida mahdollisten vaikutusten laajuutta, jos kaavoitusta tai
korvauskynnystd koskeva lain soveltaminen ajan tai yhteiskunnallisten olosuhteiden myéta
muuttuisi tai korvausten hakeminen yleistyisi. Kuten nykytilan kuvauksessa tuotiin esille, syyt
korvausten hakematta jattamiselle eivét ole aivan selvat, jolloin sddnndsmuutosten vaikutusar-
vioinnissakin on vaikea ndhda mahdollisia kayttaytymismuutoksia tai olosuhteista johtuvia va-
lillisia muutoksia.

Korvaussadnndésten piiriin kuuluvista maankayton rajoituksista tai maksetuista korvauksista ei

ole saatavilla koottua tietoa. N&in ollen herkkyystarkastelua ja mahdollisten muutosvaikutusten
suuruusluokan arviointia ei voida tehdé.
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Ehdotettavassa laissa on madréaikaisia rajoituksia koskeva uusi korvaussédannés. Vaikutusten
arviointi tdiménkin osalta on hankalaa, koska vanhaa k&ytantoé ei ole eika valtakunnallisesti ole
saatavilla tietoa madraaikaisten rajoitusten kestoista, ketjuuntumisesta tai laadusta kunnissa.
Erityisharkinta-alueiden osalta myos lupaedellytyksia esitetddn muutettavaksi, jolloin s&é&nnds-
muutosten yhteysvaikutusten arviointi on tarpeen, mutta edelleen hankalaa. Kun jarjestelmaa
on tarkoitus muuttaa enemminkin rakennusluvan myontamisté tukevaksi, arvioidaan yhteisvai-
kutuksen varovaisesti olevan mahdollisia korvaustilanteita véahentava verrattuna siihen, etta la-
kiin olisi esitetty nykyisen suunnittelutarvealueen varsin tiukkoja harkintaedellytyksia. Kuntien
talouden nakoékulmasta taloudellista riskia pienentdd sadnndksen muuttaminen tavalla, joka an-
tanee kunnalle oikeuden myontaé luvan harkinnanvaraisesti nykyista laajemmin.

Yksittdisen maanomistajan kannalta esityksessa ehdotettu 15 vuoden mittainen odotusjakso,
jonaaikana korvausta ei saisi vaatia, on melko pitkd. Esimerkiksi kunnan 10 vuodeksi kerrallaan
nimedmilla erityisharkinta-alueilla tai perakkaisilla rakennuskielloilla kaavojen laatimiseksi 15
vuoden odotusaika voi olla lahes kohtuuton, jos alue sindnsé on rakentamiskelpoinen tai 0s0i-
tettu rakentamiselle, mutta rakentaminen estyy pitkéksi ajaksi asemakaavoituksen suunnittelu-
varan turvaamisen vuoksi eika aluetta voi hyodyntéa jarkevasti muullakaan tavalla. Odotusajan
kohtuullisuuden kannalta on melko iso merkitys myos sill4, miten erityisharkinta-alueen lupien
uudet harkintaperusteet vaikuttavat rakentamisrajoituksen sisaltodn verrattuna nykyiseen.

Esitetty 15 vuotta voi muodostua taloudellisesti tai omaisuuden kayttétarpeiden kannalta mer-
kittavaksi etenkin, jos rakentamislupaa ei myonneta erityisharkinta-alueella vaihtoehtoisiinkaan
paikkoihin ja kiinteistdnomistajan maat sijaitsevat kokonaisuudessaan téllaisella alueella.
Naissa tapauksissa sédnndsmuutos voi tarkoittaa maanomistajalle oikeusturvan heikennysté ny-
kyiseen nahden.

Kéytannon tilanteita voidaan tutkia tarkasti vasta lain voimaantulon jalkeen, kun nahdaén muu-
tokset kunnan lupakéytannoissa.

Toisaalta joissain kunnissa tai yksittdisissa tilanteissa 15 vuoden méadréaika ei valttamatta tar-
koittaisi isoa muutosta nykytilaan ndhden. Mm. korkeimman hallinto-oikeuden kaytant6 suun-
nittelutarvealueiden lupien epaddmisesté nayttaisi tarkoittavan ainakin joissain tapauksissa jo ny-
kyééan sita, ettd tallaisilla alueilla rakentamisen estyminen on jaanyt korvauksetta siedettavien
haittojen piiriin (ks. KHO 2020:1, KHO 2010:88, KHO 2005:77, KHO 2004:28).

Kunnalla on mahdollisuus hallita taloudellista riskia seka rakennuskieltopaatoksillaan etta kaa-
voittamalla suunnitteluvaran turvaamiseksi rakennuskiellossa olevia alueitaan, jolloin maaraai-
kainen rajoitus ja korvausvelvollisuus vaistyvit.

Metsien kayttdod koskevan korvausperusteen arvioidaan voivan vaikuttaa julkiseen talouteen,
vaikutus riippuu kaavojen siséllosta. Jos kaavoissa on paljon korvauskynnyksen ylittavid met-
sankayttod koskevia rajoituksia, voi korvausvelvollinen joutua varautumaan maksuvelvollisuu-
tensa toteuttamiseen taloudellisesti. Kaavoitusk&ytannot vaihtelevat, joten arvioinnin tekeminen
talta osin on erittdin epavarmaa.

Kaavojen laatimisen lakisadteiset kohtuullisuusvaatimukset seka nykyisessa ettd ehdotetussa
laissa ovat omiaan vahentdmaan riskia siitd, ettd kunnat tai muut julkisyhteisot joutuisivat laa-
jamittaisesti korvaamaan kaavallisista kdytonrajoituksista aiheutuvia haittoja kiinteisténomista-
jille. Jos kuitenkin kaavoitusta koskevin sdéntelymuutoksin tavoitellaan nykyistd voimakkaam-
pia kdytonrajoituksia esimerkiksi luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi, on mahdollista,
ettd kokonaiskohtuullisuuden saavuttamiseksi on maksettava myos nykyistd enemman korvauk-
sia kaavoissa asetetuista maankayton rajoituksista.
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Kun metsanké&yton rajoituksen mahdollisesta korvauksesta vastaisi se taho, jonka suojeluintres-
sissé metsankayton rajoitus on, jakautuisi taloudellinen vaikutus Idhinna kuntien ja valtion kes-
ken. Silté osin kuin rajoitus olisi esimerkiksi lahivirkistystarpeiden turvaamista tarkoittava, olisi
korvausvelvollinen kunta. Valtion luonnonsuojeluintressiin liittyva korvausvastuu olisi puoles-
taan valtion kannettava, joko ehdotettavaan tai muuhun lakiin perustuvan korvaussaantelyn
kautta. (ks. myés KHO 2017:64). Korvauksesta vastaavan tahon maarittdminen sisaltaa jossain
maérin tulkintaa, joka vaikeuttaa osaltaan arviota siitd, minka julkisen tahon vastuulle korvauk-
set kulloinkin kuuluisivat.

Korvausvastuun tuomaa riskid kunnissa lieventaa jonkin verran se, etta kunnilla on oikeus
myontaa poikkeuksia kaavojen maardyksista tietyissa rajoissa. Kaavaa olisi mahdollista kun-
nassa myos muuttaa, jos muutostarve koskee yleis- tai asemakaavaa.

Alueidenkayton suunnittelujarjestelmaan liittyva tiedonhallinta

Ehdotuksessa esitetdan saadettavéksi alueidenkayton tietomallista, jolloin kaavat, tonttijako-
suunnitelma ja yleisen alueen suunnitelma laadittaisiin tietomallina. Suurin osa kaavoista ja
muista alueidenkdyton suunnitelmista laaditaan nykyisin tietomallimuotoisena paikkatieto- tai
CAD-ohjelmistolla, ellei kunta k&yta vain rasterimuotoista tietoa. Rasterimuotoinen tieto on ku-
vamuotoista paikkatietoaineistoa eika sita voi hyodyntaa koneluettavasti. Nyt ehdotettavan tie-
tomallin tarkoituksena on laatia alueidenkaytdn suunnitelmat kansallisesti vakioituna eli yhteis-
ten tietomaaritysten mukaisina.

Kuntakohtaiset taloudelliset vaikutukset riippuvat siitd, miten kunta on jarjestanyt alueidenkéay-
ton suunnittelun tietojarjestelménsa ja kuinka paljon kaavoja laaditaan kunnassa tai onko kaa-
van laadinta ulkoistettu konsulttiyritykselle. Maankéyttopaatokset hankkeessa selvitettiin kun-
tien maankayttopaatosten teknista nykytilaa vuonna 2017%". Tietojarjestelmiin ja ohjelmistoihin
vaadittavien kehittdmistoimenpiteiden suuruus riippuu esimerkiksi siitd, miten hyvin jo nykyi-
nen tietojarjestelmé pystyy tuottamaan ja hallitsemaan tietomallimuodossa olevaa kaavatietoa.
Kuntien tietotekniikan yllapitoon ja perustietotekniikkaan liittyvien palveluiden ulkoistamis-
kaytannot ovat varsin kirjavia.® Useat kunnat ovat ulkoistaneet kaavan laatimisen konsulteille.
Arviolta 60 prosenttia kunnista tilaa kaavat ja ajantasakaavojen yllapidon konsultilta. Tallaisissa
kunnissa ei ole kaavoittajia tai paikkatieto-osaajia, kaavoitustyokaluja tai suunnittelun tietojar-
jestelmid. Erityisesti téllaisia kuntia ovat kunnat, joissa laaditaan alle 2 asemakaavaa vuodessa,
eli k&ytanndssa alle 5000 asukkaan kunnat. VVoimassa olevan maankéaytto- ja rakennuslain 20
prosentin mukaan kunnassa, jonka asukasluku on yli 6000, tulee olla kaavoittaja. Kaavoittaja
voi my0s olla kuntien yhteinen tai kunta voi antaa tehtdvan sopimuksen nojalla toisen kunnan
tai kuntayhtymén palveluksessa olevan kaavoittajan hoidettavaksi. Vuonna 2021 Suomessa on
yhteensé 310 kuntaa, joista 16 Ahvenanmaalla. Alle 6000 asukkaan kuntia on 138 kappaletta.
Pienemmat kunnat nojautuvat kaavoituksessa suunnittelukonsultteihin tai erilaisiin yhteisty6-
ratkaisuihin muiden kuntien kanssa. Toteutustapojen kirjo tuo epavarmuutta vaikutusten arvi-
ointiin ja toisaalta vaikutukset voivat olla hyvin erilaiset kuntaryhmittéin. Jos kunnalla itsell&
ei ole kaavoittajaa ja kaavoitustyokaluja ja -ohjelmistoja, kustannukset kohdistuvat kaavoitus-
konsulttien ohjelmistoihin. Tall6in kuntaan voi kohdistua valillisia taloudellisia vaikutuksia
kaavoituskonsulttien ohjelmistomuutoksista esimeriksi mahdollisten palvelujen hinnan nousu-
jen vuoksi. Toisaalta tallaiseen kuntaan ei kohdistu suoria taloudellisia kustannuksia kunnan

37 Evolta Oy 2017, Selvitys kuntien teknisesta kyvykkyydestéd kaavatietojen jakamisessa.
38 Hyvarinen & Parviainen 2018, Kuntien tietotekniikkakartoitus 2018, s.6.).
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omien tietojarjestelmien muutostdistd, jos kunnassa ei ole alueidenkaytén suunnitteluun tyoka-
luja tai ohjelmistoja.

Vuosittain laadittavien asemakaavojen maara on noin 1000. Kunnan koko korreloi erittdin vah-
vasti laadittavien kaavojen maaraan. Asemakaavoista yli 60 prosenttia laaditaan 50 suurim-
massa kunnassa ja 40 prosenttia vain 21 suurimmassa kunnassa. Kuntia, joissa laaditaan alle 2
asemakaavaa vuodessa, on 175 eli yli puolet kuntajoukosta. Alle 5000 asukkaan kunnissa (40
prosenttia kunnista) laaditaan vain 10 prosenttia kaikista asemakaavoista. Arviolta selvésti yli
puolessa kuntia kaavoitus on taysin ulkoistettu konsulteille. Mikali asemakaavoja laaditaan alle
3 vuodessa, on todennakdistd, ettd kunnassa ei ole omaa kaavoittajaa. Laadittavien kaavojen
kuntakohtainen maaréa ei kuitenkaan kerro laaditaanko kaavat padosin itse, konsultin toimesta
vai seka-ettd. Kuntakoon perusteella voidaan tehdd varmempi tulkinta asiasta. Arviolta 20 pro-
sentissa kuntia kaavoja laaditaan sek& omana toimena ettd konsulttivetoisesti. Téllaisella kun-
nalla on omia kaavanlaadinta-tydkaluja seké& omia tietojérjestelmid. Kunnat, jotka laativat kaa-
vat itse ja esimerkiksi ylldpitdvat itse ajantasa-asemakaavaa, ovat isoja, useita kaavoja vuodessa
laativia kuntia. Kaytannossd naita ovat kaikki yli 50 000 asukkaan kunnat seké joukko yli
20 000 asukkaan kuntia. Téallaisten kuntien osuus olisi 20 prosenttia kunnista ja isommissa kun-
nissa on yleensa kaavoitus- ja paikkatieto-osaamista sek& olemassa olevia sovelluksia kaavatie-
don hallintaan, laaditaan ja esittdmiseen. Téallaisia kuntia on arviolta 5-70. Kunnissa, joissa on
omia suunnittelutydkaluja, ohjelmistoja ja tietojarjestelmid, kohdistuu suoria kertaluonteisia ta-
loudellisia vaikutuksia yhtenaisen valtakunnallisen tietomallin kdyttéonotosta.

Esityksestd ehdotetusta alueidenkéyton tietomallista eli alueidenkéytén suunnittelusta kansalli-
sesti yhtendisin tiedonrakentein aiheutuu suurille itse kaavoittaville kunnille, keskikokoisille
kunnille ja pienille kunnille X aikavélilla kertaluontoisia kustannuksia tietojarjestelmien kehi-
tyksesté ja henkil6ston kouluttamisesta, mutta esitys mahdollistaa myos X kustannussaastot pi-
demmalla aikavalilla. [Vaikutusten arviointi tulee tdydentymaan kuntaryhmittain]

Tietomallimuotoinen kaavoitus ja alueidenkaytén seurantatiedon keradminen tietomallin kautta
rakennetun ympériston tietojarjestelmédn mahdollistaa nykyisten alueidenkéytén seurantajar-
jestelmien korvaamisen. Kunnista saatavat tiedot koostetaan valtion ympéristohallinnon toi-
mesta nykyisin vuosittain tilastoiksi Liiteri-palveluun. Maakunta- ja yleiskaavatasoa ei seurata
samalla tavalla niiden strategisen luonteen vuoksi. Asemakaavan seurantajarjestelmén kustan-
nukset ovat noin 130 000 € vuodessa. Nykyisellddn seurantatietojen kdytto- ja hyddyntdminen
on vahaista ja hyotyja kdytosta ei pystytd kunnolla mittaamaan. Alueidenkaytdn seuranta ai-
heuttaa paljon paallekkaista tyota ja tavoitteena onkin saada tiedot suoraan kuntien rajapinnoilta
tai kansallisista rekistereisté yhteisessa tietomallissa. Tall6in kaavoituksen seurantatieto on yksi
kaavoituksen lopputuote, eika erillinen paallekkaista tyota tuottava prosessi.®® Kunta tai maa-
kuntien liitto tuottaa alueiden kayton tietoja (mm. kaavat, poikkeamisluvat) ja Elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskukset kerdavét ja tarkistavat tietoa seka vievat tiedot Suomen ymparis-
tokeskuksen jarjestelmiin. Kunnat ja maakuntien liitot yllapitavat alueiden kayton tietoja myos
omissa jarjestelmissaan.*

Taulukossa on esitetty laskelma asemakaavan seurantalomakkeen tdytostd. Laskelmassa on
kaytetty suunnitteluavustajan palkkaa kustannusten perusyksikkénd. Suomen ympéristokeskus
tukee TYVI-palvelun kéyttajia jonkin verran vastaamalla kaavoittajien tai kaavakonsulttien ky-
selyihin. Esimerkiksi vuoden 2019 alusta (1-9/2019) tukea oli annettu 5 henkilétyopéivén (htp)

% Gispo Oy ja SPINunit Oy 2019, visio alueidenkayton seurannasta, s. 3.
40 Gispo Oy ja SPINunit Oy 2019, visio alueidenkdyton seurannasta, s. 7.
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verran eli tukea vuoden aikana voidaan arvioida annettavan n. 7 htp. N&in ollen Suomen ympé-
ristokeskuksen tarjoama tuki kayttijille kustantaa arviolta n. 1200 € vuodessa. Gispo Oy:n ja
SPINunit Oy:n selvityksen perusteella Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilla menee ar-
violta n. 1 htp / kk asemakaavan seurantatietojen tarkistamiseen ja keruuseen kunnilta. Elin-
keino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksia on Suomessa 15 kappaletta, joista 13 toteuttaa ympé-
ristdhallinnon toimenpiteitd. Elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskusten toteuttamaan asema-
kaavan seurantaprosessiin kuluu yhteensa noin 156 htp/vuosi. Kaavoituksen volyymi vaihtelee
merkittavasti Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valill4, mutta kyseessd on keskimaa-
réinen arvio tydmaarasta. Tiedon tuottamisen kustannukset ovat ndin ollen seurantalomakkeen
osalta n. 25 000 € / vuodessa kaikkien Elinkeino-, liikenne ja ympéristokeskusten osalta. Vas-
taavasti kaikkien Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten osalta yhteensé kokonaisuudes-
saan alueidenkdyton seurantaan kuluisi néin noin 270 000€ / vuosi. Tdhén toimintaan siséltyy
muun muassa poikkeuslupien ja asemakaavan ulkorajoja koskevien tietojen keruu kunnilta, di-
gitointi paikkatietojérjestelmiin poikkeuslupien luparekisterin yll&pito, vuosiraportin tietojen il-
moittaminen Suomen ymparistokeskukselle seka yleiskaavatietojen tarkistus. Asemakaavan
seurantalomaketta yllapidetaan talla hetkelld Postin tuottamalla viestinvalityspalvelulla (TYVI-
palvelu = Tietovirrat Yrityksiltd Viranomaisille), jonka yllapidosta ymparistoministeritlle
koostuu noin 50 000 € vuosikustannukset. Jokainen muutos tiedoissa tuottaa viestin, joka kus-
tantaa tekstiviestin verran.*

Seurantatietoja péaivittavat padasiassa kaavasuunnittelijat kunnissa. Liiteri-palvelun mukaan esi-
merkiksi asemakaavoja hyvaksyttiin vuonna 2018 1029 kappaletta, vuonna 2017 983 kappaletta
javuonna 2016 997 kappaletta eli keskimadrin noin 1000 kpl/vuosi. Kuntien mukaan seuranta-
lomakkeen taytt6 vie 10 minuutista yhteen paivaan eli keskimaarin 2,5 h/kaava. Néin ollen voi-
daan laskea asemakaavan seurantatietojen ilmoittamisen kustantavan kunnille yhteensé noin 50
000 € / vuodessa.*> Asemakaavan seurantatietojen keruu kustantaa siis valtakunnallisesti noin
130 000 € vuodessa. Koko kaavoituksen seurantaprosessiin voidaan laskea kuluvan Suomessa
lahemmdés 400 000 €/vuosi, kun otetaan huomioon ELY -keskusten tarkistusprosessit koko alu-
eidenkdyton tietojen keruun osalta. Mukana kustannusarviossa ei ole hyddyntamisen kustan-
nuksia eika kuntien tai maakuntien liittojen omaa seurantaa.

Tietomallipohjaisuus mahdollistaa kustannussaastét alueidenkéytén seurannassa ja poistaa ma-
nuaalista tyota. Tietomallimuotoisen suunnittelun hydtyja alueidenkéytén seurannassa ja tar-
kemmin eri vaihtoehtoisten toteutustapojen hyétyja on arvioitu tarkemmin Gispo Oy:n ja
SPINunit Oy:n raportissa Visio alueidenkayton seurannasta®.

Toimija Henkildtydmaarad/organi- | Suorat asemakaavan seu-
saatio/vuosi rantatietojen keruun kus-
tannukset
Kunnat 0,33 htp/kaava -50000 €

1000 kaavaa = 7,5 htt*311
kuntaa = 2332,5 htt
ELY-keskukset 12 htp / ELY-keskus -25000 €

41 Gispo Oy ja SPINunit Oy 2019, visio alueidenkayt6n seurannasta, s.29-30
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13 ELY-keskusta =156
htt*13 = 1170 htt
Suomen ymparistokeskus 7 htp / vuosi = 52 htt 1200 €
Y mparistoministerio - -50000 €
Muut mahdolliset kustan- - 3800
nukset
Yhteensa 3733 htt -130000 €/vuosi

Taulukko X. Kustannukset Gispo Oy:n ja SPINunit Oy;n raportin perusteella. Kustannukset
laskettu suunnitteluavustajan palkan avulla 2440/kk (tyonantajalle kustannukset 3290 €/kk).
Laskennassa kaytetty keskiméardisen tuntikustannuksena 21,25 € (keskimédrin 258 tyopdivaa
vuodessa, tyotunteja 7,5/péiva, palkkakustannus sivukuluineen 3290*12.5). Huomattava on,
ettd kaavoituspaallikot kayttavat myos tydaikaa prosessissa, joten kustannukset voivat olla suu-
rempiakin.*

Alueidenkaytén suunnittelun digitalisaation osalta ympéristoministerio teetti yhteiskunnallisen
hyotyanalyysin osana Tulevaisuuden maankayttopaatokset -hanketta (Tulevaisuuden maan-
kayttopaatokset, ympéristdministerion julkaisuja 2020:5). Hyotyanalyysilla selvitettiin vastauk-
sia kysymyksiin siitd, ettd mitka ovat nykyisen suunnitteluprosessin ja uuden tietomallipohjai-
sen suunnittelujarjestelman kustannukset ja hyddyt kunnille. Tutkimusmenetelmana arviossa
kaytettiin meta-analyysia hyddyntéen olemassa olevia selvityksien tuloksia. Tutkimuksia tar-
kennettiin haastattelujen ja tydpajojen avulla. Keratyt tiedot jasennettiin kdyttéen iooi-menetel-
maa (panos-teko-vaikutus-vaikuttavuus) ja vaikuttavuuden ekosysteemikuvausta. Hyotyana-
lyysin mukaan alueidenkdyton digitalisaation edellyttdmien uudistusten toteuttaminen vaatii
kunnilta taloudellisia panoksia.

Kaavoitus- ja rakentamislaissa saadettaisiin Suomen ymparistokeskuksen oikeudesta saada alu-
eidenk&yton suunnitteluun liittyvid tietoja ja kuntien velvoitteesta toimittaa rakennuskohteeseen
liittyvid tietoja. Tiedonsaantioikeus ja tiedon siirtovelvoite koskevat tietomallimuotoista kone-
luettavaa tietoa. Lisdksi ehdotuksessa esitetdan séadettavan alueidenkaytdn pysyvista tunnis-
teista, jotka kunnat ja maakuntien liitot saisi rajapintojen kautta Suomen ymparistokeskuksen
yllapitamasta rakennetun ympdriston tietojarjestelmasta. Tulevaisuuden maankayttopaatokset
hankkeen hydtykustannusarvion mukaan kansainvalisten avointen Open Geospatial Consortium
OGC-standardin mukaisten rajapintojen toteuttaminen kuntien jarjestelmien ja valtakunnallisen
rakennetun ympériston tietojarjestelman valille maksaisi yhteensé noin 1-2 M€ ja kuntien tie-
tojarjestelmien kehittamisen ja paivittamisen kokonaiskustannukset ovat noin 4.5-4.75 M€ vuo-
dessa eli yhteensd noin 18-19 M€. Edelld mainitut kustannukset kohdistuvat padosin useamman
vuoden siirtymadjaksolle jolloin kuntien on rakennettava valmius uuden kaavoitus- ja rakenta-
mislain edellyttamien uusien toimintatapojen toteuttamiseen. Mikali kunnat eivat tukeutuisi
avoimiin rajapintatoteutuksiin, voisivat ne hoitaa saédosten velvoitteet henkil6tyona tehtavilla
erillisilla tiedon tallennuksilla, jolloin merkittavia jarjestelmien muutoskustannuksia ei aiheu-
tuisi. Talléin kunta ei vastaavasti voisi hyodyntéa jaljempéana kuvatusti rajapintaratkaisun mah-
dollistamaa séastod henkiltresursseissa. Rakennetun ympariston tietojarjestelmaa aletaan tek-
nisesti méérittelemaan vuoden 2021 alussa. Madrittelyn yhteydessa tarkastellaan erilaiset tavat

44 Gispo Oy ja SPINunit Oy 2019, visio alueidenkayton seurannasta, s.30.
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ilmoittaa ja siirta4 tietoja rakennetun ympariston tietojarjestelmaan ja néaiden kustannusvaiku-
tukset. Jarjestelmé&n mahdollistamilla valtakunnallisilla ratkaisuilla voidaan merkittavasti alen-
taa kuntiin kohdistuvia erillisid kustannuksia. Rakennetun ympariston tietojarjestelman rajapin-
tojen vaikutuksia arvioidaan erikseen rakennetun ympaériston tietojarjestelman rakentamisen ja
lainvalmistelun yhteydessa.

Tietomallipohjainen kaavoitus on kaavanlaatijoille ennen kaikkea ty6véline, ja tyon varsinainen
kehitys ja ammattitaidon yllapitdminen keskittyvat suunnittelun sisaltokysymyksiin ja vuoro-
vaikutukseen. Tietomallipohjaista kaavoitustapaa voisi verrata uuden kaavanpiirto-ohjelman
kayttoonottoon. Yksittdiselle ammattilaiselle koulutetaan silloin valmis koeteltu ratkaisu ohjeis-
tuksineen. Kaytanndssa kyse on samalla kuitenkin laajemmasta kunnan tyétapojen paivittami-
sesta. Ehdotetut saannokset edellyttavat uusien toimintatapojen kouluttamista ja osaamisen ke-
hittdmistd. Kuitenkin on huomioitava, ettd ilman ehdotettuja muutoksia alueidenkaytén suun-
nittelussa toiminnan kehittdminen ja digitalisaation huomioiminen on useassa kunnassa arkipai-
vdd. Sama pétee jo nyt alueidenkayton suunnittelussa kdytettaviin tietojarjestelmiin ja niiden
yllapitoon sekéd paivittdmiseen.

Kunnille syntyisi taloudellisia hy6tyjé alueidenké&yton suunnittelun eri vaiheissa seka tietojen
toimittamisessa viranomaisille ja muille ulkopuolisille k&yttéjille. Sd4stdjen on arvioitu olevan
jatkossa noin 4 M€ vuodessa. Kunnille uudistuksesta koituvat arvioidut taloudelliset hyddyt
syntyvat mahdollisuudesta vahentad henkilotyota. Tama mahdollistuu padasiassa automaattisen
tiedonsiirron myo6ta siten, ettd kussakin prosessissa syntyva aineisto on eri viranomaistahojen
saatavilla rajapintojen kautta oikeanlaisena. Nykyisin tietoja keratddn ja toimitetaan eri viran-
omaisille eri muotoisina tiedostoina tai jopa paperilla. Osa tiedoista siirtyy tosin jo nyt osin
automaattisesti mutta epdayhtendisesti. Talla hetkelld tietojen toimittamiseen eri viranomaisille
on arvioitu kuluvan vuosittain aikaa yli 180 000 asukkaan kunnilta keskimaarin 400—1 900 h,
yli 20 000 asukkaan kunnilta noin 230 h ja 10 000-20 000 asukkaan kunnilta noin 100 h. Kun-
nilta saatujen toimituksiin kuluvien tydaikatietojen perusteella on arvioitu, etta kaikkien kuntien
osalta séastot siitd, ettei niiden tarvitse toimittaa kaava-, Kiinteistd- ja rakennustietoja erikseen
eri muodoissa eri viranomaisille, on vuodessa noin 0.6—-1 M€. Tulevaisuudessa viranomaiset
saisivat tarvitsemansa alueidenkayton tiedot rakennetun ympariston tietojarjestelmasté ja erilli-
siin tietopyyntéihin ja -luovutuksiin seka tiedon kasittelyihin liittyva henkilotyon tarve vahenisi.

Kunnat tekevat kaavatietojen pohjalta erilaisia analyyseja omaa suunnittelua varten. Kun ase-
makaavatieto on yhtenaisessa rakenteellisessa muodossa, on sen hyddyntaminen nykyista pal-
jon helpompaa ja nopeampaa. Esimerkiksi arvioin mukaan isommassa kaupungissa suunnitteli-
jalta kuluu yksi henkilotyopéiva koota tieto siitd, kuinka paljon viimeisen kymmenen vuoden
aikana on kaavoitettu toimitiloja asumiseen. Tiedot on etsittdva eri jarjestelmistd, tietovaras-
toista ja tiedostoista. Kun kéayttédn otetaan yhtendinen asemakaavan tietomalli, kuluu tiedon
kokoamiseen jatkossa arviolta vain 0,5 tuntia.

Alueidenkéyton suunnittelun digitalisaatiolla on my6s vaikutuksia valtiontalouteen. Viranomai-
sille aiheutuva keskeisin taloudellinen vaikutus on rakennetun ympériston valtakunnallisen tie-
tojarjestelman suunnittelu, toteuttaminen ja jatkokehittdminen. Arvion mukaan yllapitokustan-
nukset olisivat seuraavina vuosina noin 1 M€ / vuosi. Tdmaé arvio perustuu Paikkatietoalustan
arvioituun vuosittaiseen yllapitokustannukseen. Jotta viranomaiset voivat joustavasti hyddyntaa
valtakunnallisessa rekisterissd olevia tietoja, viranomaisten tietojarjestelmiin tulee toteuttaa
standardit OGC-rajapinnat. Rajapintojen toteuttamiseen arvioidaan tarvittavan noin 50 000 €
kutakin viranomaista kohti, yhteensd noin 0,5 M€. Kustannukset jakautuvat vuosille 2023—
2026.
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Maankayttopéatokset-hankkeen kvantitatiiviset hyttyarviot koostuvat viranomaisten sisaisten
prosessien tehostumisesta ja tiedonhankintakustannusten vahenemisestd. Prosessien tehostu-
mista ovat esimerkiksi viranomaisten paéllekkaisen tyon vaheneminen. Tiedonhankintakustan-
nusten vaheneminen toteutuu, kun paatoksia varten tarvittavat tiedot ovat tarjolla yhdesta 1ah-
teesta rakenteellisesti ja sisallollisesti standardissa ja harmonisoidussa muodossa. Taloudellis-
ten hyotyjen arvioidaan alkavan realisoitua sen jalkeen, kun valtakunnallinen rakennetun ym-
périston tietojarjestelmd on sen perustamisen jélkeen otettu kayttdon eli vuodesta 2024 alkaen.
Maankayttopéaatokset-hankkeen arvion mukaan prosessien tehostumisesta kertyva hyoty viran-
omaisille ja kunnille on yhteensé noin 10,5 M€ vuodessa. Tiedonhankintakustannusten arvioi-
daan vihenevin viranomaisilla noin 5,9 M€ vuosittain.*

Taloudellisia vaikutuksia arvioitiin myds osana tiedonhallinnan muutosvaikutusarviointia. [vai-
kutusten arviointi tulee tdydentymé&an]

Rakennuksen vahahiilisyys

Rakennusten véhahiilisyyden ohjaamisen tueksi kehitetd&n kansallinen péastotietokanta, jonka
tiedot ovat avoimia ja kaikkien hyédynnettavissa. Paastotietokanta hyddyttdd niin ilmastoselvi-
tyksié laativia suunnittelijoita ja yrityksid kuin viranomaisia ja helpottaa ilmastoselvityksen
hyodyntamistd, tulkintaa ja tarkastamista. Paastotietokannan kehittdminen ja yllapito aiheuttaa
viranomaistyota ja kustannuksia.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Rakennuksen elinkaariominaisuuksia koskeva sadntely ei aiheuttaisi merkittavia valittémia li-
sdkustannuksia julkiselle taloudelle. VVaatimusten edellyttdma mahdollinen lisdakustannus suun-
nittelussa tai rakentamisessa kompensoituisi rakennuksen pienentyneiné elinkaarikustannuk-
sina. Julkisten rakennusten osalla on odotettavissa, etta esimerkiksi rakennusten muunneltavuu-
den ja monikéyttdisyyden paraneminen lisad niiden kayttoastetta ja ehkdisee lisarakentamisen
tarvetta.

Materiaaliselosteen laatiminen ei aiheuttaisi suoria lisdkustannuksia julkiselle taloudelle muu-
ten, kuin paastotietokannan materiaalitietojen yllapidon osalta. Tama ty6 on kuitenkin osa kan-
sallisen paastotietokannan yll&pitoa, joka tarvitaan jo vahahiilisyyden arviointia varten.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Kansallisen rakennus- ja purkumateriaalirekisterin kehittdmisesta aiheutuu valtiolle kertaluon-
toinen kustannus ja rekisterin yll&pitdmisesta vuosittainen kustannus. Kuntataloudessa valta-
kunnallinen rekisteri keventéisi rakennus- ja purkujatetiedon arkistointia nykyisesta. Purkuma-
teriaalien hyddyntamisasteen ja -laadun paraneminen pienentéisi pitkélla tahtaimella kunnan
jatehuoltokustannuksia. Julkisten toimijoiden rooli seka purkajina etta rakennuttajina mahdol-
listaa purkumateriaalien kysynnén ja tarjonnan kohtaamisen.

Rakentamisen lupajarjestelma

Lupajarjestelméaan ja rakennusvalvontaan ehdotettujen muutosten taloudelliset vaikutukset ovat
suhteellisen vahdisid. Lupakynnyksen nosto vahentaisi jonkin verran lupamaarid ja pienentéisi
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viranomaisen lupamaksutuloja. Rakentamisen lupakasittelyssa tarvittavien tietojen kasittelemi-
nen tietomallimuotoisena vahentaisi lupakésittelyyn liittyvad manuaalista rutiinityoté ja vahen-
téisi lupakasittelyn hallinnollista taakkaa viranomaisille. Rakennetun ympériston tietojarjes-
telmé yhdessa tietomallipohjaisen lupakasittelyn kanssa véhentdisi viranomaisten tiedonvali-
tykseen ja tiedonsiirtoon liittyvié tehtavia, kun rakentamisen lupatiedot ja lupakasittelyssa kay-
tetyt tiedot siirtyisivat merkittavalta osin automaattisesti rajapintojen avulla rakennetun ympa-
riston tietojarjestelmaan. Tama séastaisi viranomaisty6téd ja mahdollistaisi viranomaisresurssien
suuntaamiseen ohjaukseen ja neuvontaan, mill& voisi olla rakennetun ympériston laatua merkit-
tavasti parantava vaikutus.

Siirtyminen tietomallimuotoiseen lupakasittelyyn edellyttdisi muutoksia kunnan lupakasitte-
lyssa kayttdmien tietojérjestelmien yhteentoimivuuteen rajapintojen luomiseksi. Kunnilla sdi-
lyisi kuitenkin mahdollisuus tehda lupakasittely myds nykyisenkaltaisella tavalla, jolloin muu-
toksista ei aiheutuisi kunnille ylimaaraisid kustannuksia. Tallgin toisaalta myds ehdotusten
mahdolliset hyddyt manuaalisen ja toisteisen viranomaistyon vahenemisesta eivat toteutuisi.
Kunta voi siirtya tietomallipohjaiseen tekoalysovelluksia hyddyntéavaan lupakésittelyyn arvioi-
tuaan siirtymisen hyodylliseksi. Tiedonhallintaan ja tiedonsiirtoon liittyvien muutosten julki-
seen talouteen kohdistuvia vaikutuksia arvioidaan tarkemmin erillisella selvitykselld, joka val-
mistuu my6hemmin vuoden 2021 aikana.

Kunnat voisivat vield nykyistd monipuolisemmin jarjestda rakennusvalvontatoimensa vastaa-
maan kunnassa tapahtuvan rakentamisen intensiteettid. Kunnat, joissa rakentaminen on véhéi-
sempad, voisivat tyytyd tavanomaisen tason rakennusvalvontaan. Niissa harvoin eteen tulevissa
tilanteissa, joissa luvitettavaksi tulisi rakennusteknisesti vaativamman tasoinen hanke, hankkisi
kunta sopimusteitse tarvittavaa lisdosaamista toisesta kunnasta. Toisaalta tavanomaiseen tasoon
rakennusvalvontansa organisoinut kunta voisi myydé ajoittaista ylimaaraisté rakennusvalvon-
nan kapasiteettiansa muille kunnille esimerkiksi lomitusapuna.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Kuntien hoitama julkinen rakennusvalvonta kattaa koko maan tasolla lupamaksutuloillansa
kayttdmenonsa yli yhdeksankymmenen prosenttisesti. Tulokertyma vaihtelee vuosittain raken-
tamisen suhdanteista riippuen. Kasvukunnissa lupamaksutulojen kertyma saattaa vuositasolla
ylittdd menot. Asukasluvultaan vahenevissa kunnissa kate voi jaada alle viidenkymmenen pro-
sentin. Tilanteeseen vaikuttaa myds kuntien taksapolitiikka. Kunnat maérittavét itse rakennus-
valvontamaksujensa tason. Rakennusvalvonnan hoidettavaksi kuuluu myds muita kuin lupahal-
lintoon ja rakennustyOnaikaiseen valvontaan kuuluvia tehtévid, kuten lakisaateista neuvontaa ja
ohjausta, arkistointia ja tietojen valittamista valtion rekistereihin, rakennetun ympériston val-
vontaa sekd naapurien valisten riitaisuuksien selvittdmista. Muita kuin suoraan rakentamista
tarkoittaviin hakemuksiin liittyvia tehtavid voi pitdd kuntalaisia palvelevina ja yhteiskunnan
yleista turvallisuutta ja terveellisyyttd edistavind. Niiden rahoittamista ei voi salyttda yksittai-
sille luvanhakijoille, vaan ne tulee hoitaa yleisin verovaroin.

Valtakunnan tasoisesti ei rakennusvalvontajarjestelmaa koskevalla ehdotuksella ole vaikutuksia
julkiseen talouteen. Kunnilla sailyisi mahdollisuus itse paattaa, organisoivatko ne rakennusval-
vonnan yhteistyojarjestelyilla yli kuntarajojen, vai sailyttavatkd rakennusvalvonnan yksin-
omaan peruskunnan hoidettavana ja joko tavanomaisen tai vaativan tasoisena. T&sta seuraa, ettd
kunnan omilla p&&toksill4, mukaan luettuna rakennusvalvontataksa, kunta voi vaikuttaa lakisaa-
teisestd rakennusvalvonnasta kuntataloudelle aiheutuvaan menorasitukseen. VVdhenevén asukas-
luvun kunnissa ei my6skaén oletettavasti kovin tiuhaan haettaisi rakentamislupia tavanomaista
tasoa vaativampiin hankkeisiin. Niiss& tarvittava lisdosaamisen hankkiminen muista kunnista
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aktualisoituisi néin ollen suhteellisen harvoin. Verrattuna siihen, ettd peruskunta itse yllapitéisi
eri teknisten osa-alueiden osalta omaa henkildstoa olisi ratkaisu kuntatalouden kannalta edulli-
nen. Tavanomaisen tasoinen rakennusvalvonta voisi myds hankkia itsellensa lisatuloja myy-
mall& tavanomaisen tason osaamistansa muille kunnille esimerkiksi lomitusapuna.

Rakennusvalvonnan erdénd tehtdvéna on huolehtia kunnalle saddetysté velvoitteesta toimittaa
véestotietojarjestelmadn rakennustietoja siten kuin vaestotietojarjestelmésta ja Digi- ja véesto-
tietoviraston varmennepalveluista annettu laki (661/2009) ja sen nojalla annettu valtioneuvos-
ton asetus vaestotietojérjestelmasta (128/2010) tarkemmin séatavat. Kun rakennushankkeen tai
rakennuksen tiedot talletetaan ensimmaisen kerran véestétietojarjestelmaan, Digi- ja véestotie-
toviraston on puolestaan annettava sille rakennustunnus. Vaestttietojarjestelmaan talletettavia
rakennustietoja ovat muun muassa rakennuksen, sen perusparannuksen, laajennuksen tai muun
lupaa edellyttdvan muutostydn valmistumispaiva, rakennuksen tilavuus, kerrosluku ja kerrosala
seké rakennuksen kokonaishuoneistoala. Rakennushanketta kuvaavina tietoina véestotietojar-
jestelmaan talletetaan muun muassa rakennusluvassa tarkoitettu rakentamistoimenpide ja muu-
tostyon laji seka rakennustdiden aloittamispdiva ja rakennushankkeen valmistumispéiva. Kun-
nan on ilmoitettava myonnetyista rakennusluvista vaestétietojarjestelmaan véhintdan kerran
kuukaudessa kunnan ilmoitusvelvollisuuteen kuuluvat tiedot, jotka ovat kunnan tiedossa ilmoi-
tusta annettaessa.

Rakennus- ja huoneistotietoja (RH-tietoja) kéaytetaan eri viranomaistehtéaviin. Ajantasaisia tie-
toja hyddynnetddn muun muassa kiinteistoverotuksessa. Myds pelastustoimi, poliisi ja Digi- ja
vaestOtietovirasto kayttavat tietoja. Rakennukset voidaan yhdistda tunnistetietojen perusteella
muihin perusrekistereihin, mik& mahdollistaa tietojen hyddyntamisen paikkatietosovelluksissa.

Kuntien rakennusvalvontoihin on muodostunut vuosikymmenten aikana omia operatiivisia re-
Kistereitd, joita yllapidetdan vaihtelevasti ja hyddynnetadn osana rakentamisen lupahallintoa ja
rakentamisen jalkikateistd valvontaa. Kuntien rekisterien tietosisalto vaihtelee ja rekisteritieto-
jen tarkkuustaso riippuu muun muassa siitd, millaisilla voimavaroilla kunta on niita voinut yl-
lapitdd. Kuntien eriaikainen siirtyminen kéyttdmaan sahkagisia lupapalveluja on myos vaikutta-
nut rekisterien siséltoon.

Kunnat ovat pyrkineet korjaamaan ja parantamaan omien rekisteriensa tietosisaltoa ja luotetta-
vuutta eri intensiteetilla yhteisty®ssa valtion viranomaisten kanssa. Rakentamistietojen tarkis-
taminen on tydvoimavaltaista ja edellyttdd maastossa tapahtuvaa havainnointia ja rakennusten
mittaamista tai kuvaamista, eri rekistereissa olevien ristiriitaisten tietojen seulomista seké viime
kadessa kiinteistdjen ja rakennusten omistajilta pyydettavié tarkistuksia. Lukuisat kunnat ovat
viime vuosien aikana ryhtyneet tarkistamaan kuntarekisterien tietoja ja saamaan sitd kautta
muun muassa kiinteistdverotuksen piiriin kohteita, jotka syysta tai toisesta ovat jadneet vero-
tuksen ulkopuolelle. Verotuksessa lahtokohtana on, ettd verovelvollinen itse ilmoittaa omista-
mansa rakennusta koskevat tiedot verohallinnolle. Kunnan véestotietojarjestelméaan valittamat
tiedot muodostavat vain eradn tietoldhteen kiinteistoverotuksen toimeenpanoa varten. Kunnan
valittdmien tietojen kaytettavyyttd vahentdd myos se, etté kiinteistdverolaki (654/1992) maarit-
telee kerrosalan eri tavalla kuin rakentamista koskeva lainsdédanté. Kiinteistéverolain mukaan
esimerkiksi kellaritilat lasketaan mukaan verotuksen pohjana olevaan pinta-alaan, vaikkei niita
maankayttd- ja rakennuslain mukaan luettaisi kerrosalaan. Myos tilojen kayttotarkoituksessa ja
varustelutasossa tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa rakennuksen verotusarvoon ilman ettéd
kysymyksessa olisi sellaisesta muutoksesta, joka olisi edellyttdnyt maankayttd- ja rakennus-
laissa tarkoitettua viranomaishyvaksyntaa.
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Kunnan lakisaateisesti luvanvaraisesta rakentamisesta keradmilla tiedoilla ei pystyta yllapita-
maan rakennustiedoiltansa ajantasaista rekisterig, joka jatkuvasti vastaisi kiinteistoverotusta toi-
meenpantaessa tarvittavaa tarkkuustasoa. Kerrosalan saantely rakentamislainsdddéanndssa on
historiallisesti vaihdellut. Samoin kuntien tulkinnat silta osin, mitka tilat lasketaan mukaan ker-
rosalaan, eivat ole olleet yhdenmukaisia. Rakennusvalvonnan keraamilla rekisteritiedoilla ei ole
mahdollista luotettavasti todentaa kaikkia kiinteistoveron maaraytymiseen vaikuttavia raken-
nuksen ominaisuustietoja.

Véahintaan yhta suuri epatarkkuus liittyy erilaisia rakennelmia ja vastaavia koskeviin tietoihin.
Muiden kuin uudisrakennukseksi luokiteltavien rakennelmien luvanvaraisuus on vuosikym-
menten aikana lainsdddanndssa vaihdellut. Luvanvaraisuus on aikoinaan perustunut eri saan-
noksiin riippuen muun muassa kuntamuodosta (kaupunki, kauppala, maalaiskunta). Rakennel-
mien luvanvaraisuudesta on kunnilla ollut pitkddn mahdollisuus s&&tda kunnan rakennusjarjes-
tyksessd. Rakennusjérjestyksissa on suurta vaihtelua silta osin, kuinka suuret rakennelmat on
kunnassa siséllytetty luvanvaraisuuden tai ilmoitusmenettelyn piiriin. On myds huomattava,
ettei rakennelmia koskevia tietoja ole systemaattisesti talletettu véestotietojarjestelmaan.

Maanmittauslaitos yll&pitd&d maastotietokantaa, johon on tallennettu rakennusten 2,5 D —geo-
metriat ja kaukokartoituksen avulla kerdttyja ominaisuustietoja. Geometriatiedot syntyvat
maastotietojen tuotantoprosessissa, jossa ei kuitenkaan havaita rakennusta kuvaavia ominai-
suustietoja, kuten esimerkiksi pinta-aloja ja verkostoliittymid. Maanmittauslaitos on aloittanut
maastotietokannan rakennustietojen linkityksen véestotietojarjestelmén rakennustietoihin. Lin-
kityksessé maastotietokannan rakennusten tietoihin tallennetaan véestotietojarjestelméssa oleva
rakennuksen pysyva rakennustunnus. Kunta kerrallaan etenevéssé linkityksessa kaydaan lapi
kaikki kunnan alueella sijaitsevat rakennukset. Linkitys kdynnistyi kesalla 2019 ja tulee kesta-
madn vield useita vuosia. Linkitys hyddyntda uutta JHS 210 —suositusta. Rakennusten ja raken-
nelmien mallintamista koskeva julkisen hallinnon suositus JHS 210 julkaistiin tammikuussa
2020. Tiedonhallintalain (906/2019) voimaantulo 1.1.2020 on lakkauttanut JHS-jarjestelman,
mutta valtion ja kuntien yhteistyona valmisteltuja JHS-suosituksia kaytetdén edelleen.

Luvanvaraisuuteen esitetty muutos poistaisi lahtokohtaisesti viranomaishyvaksynnasta koko
maassa alle 30 nelidmetrin tai 120 kuutiometrin suuruiset rakennukset. Samoin katokset, jotka
jaisivat alle 50 nelidmetrin, jaisivat luvituksen ulkopuolelle. Joustavan oikeusohjeen kautta
my0s néiden rajojen alle jaavilta kohteilta voitaisiin edellyttaa lupaa. Harkinta tapahtuisi lupa-
viranomaisen toimesta laissa saadettyjen arviointikriteerien avulla. Kunnilla olisi myds nykyi-
seen tapaan mahdollisuus rakennusjarjestyksessa sulkea luvituksen ulkopuolelle véahaisiné pi-
dettévia rakennushankkeita, jolloin niiden luvanvaraisuutta ei tarvitsisi yksittaistapauksittain ar-
vioida. Asuinrakennukset edellyttéisivat aina niiden suuruudesta riippumatta rakentamislupaa
eiké niita voisi luvanvaraisuudesta rakennusjarjestyksella vapauttaa.

Nykyisen lain mahdollistama rakennusjarjestyksen ilmoitusmenettely lupamenettelyn vaihto-
ehtona merkitykseltdén ja vaikutukseltaan vah&isessé rakentamisessa jaisi uudesta laista pois.

Viranomaiskasittelyyn tulevien véhédisempien hankkeiden kokonaismaéara tulisi jonkin verran
olemaan nykyista pienempi. Kuinka suuresta vahennyksesta olisi kysymys vaihtelisi kunnittain
ja riippuisi kunnan nykyisen rakennusjarjestyksen sisallostd. Monissa kunnissa on uusituissa
rakennusjarjestyksissa vapautettu rakennelmia ja vastaavia luvanvaraisuudesta esimerkiksi 20
nelibmetriin saakka. Yha useampi kunta on luopunut kokonaan ilmoitusmenettelysté. Toisaalta
on kuntia, joiden rakennusjarjestyksissé luvanvaraisuutta on korvattu ilmoitusmenettelylla yli
30 neliémetrinkin suuruisten maatalouden talousrakennusten osalta.
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Kuntien rakennusjarjestysten erilaisuus yhdistettyné vaihteleviin kerrosalatulkintoihin tarkoit-
taa, ettei mitdan yhtendisté ja aukotonta tietopohjaa rakennuksista ja rakennelmista ole olemassa
rakentamishankkeiden luvituksessa kerattdvien kuntarekisteritietojen kautta. Rekisterien puut-
teellisuus on koettu epatyydyttavaksi, koska verovelvolliset eivét aina oma-aloitteisesti ilmoita
kiinteistoverotuksen piiriin kohteita ja niissa tapahtuneita muutoksia, jotka olisi kiinteistévero-
lain mukaan pitdnyt Verohallinnolle ilmoittaa. Tilanteen korjaamiseksi monet kunnat ovat
kaynnisténeet projekteja, joissa selvitetddn ja kdydaan systemaattisesti lapi kunnassa toteutetut
ei-luvanvaraisetkin rakentamishankkeet. Yhdesta yksittaisesta kunnasta saattaa I0ytya tuhansit-
tain rakennuksia, joiden tiedot kuntarekisterista joko puuttuvat kokonaan tai tiedot ovat virheel-
lisia.*® Naissa selvitysprojekteissa saatetaan Verohallinnon tietoon my6s ne kunnan tiedossa jo
olevat rakennelmat ja vastaavat, joista ei ole aiemmin mennyt viranomaistietoa vaestotietojar-
jestelmadn. Kiinteistoverolain 19 8:n perusteella Verohallinnolla on oikeus tarvittaessa toimit-
taa kiinteiston sijaintikunnan rakennusviranomaisen tai kunnan muun viranomaisen tarkastetta-
vaksi kiinteist0d koskevia tietoja. Kunnan viranomainen on velvollinen tarkastamaan tietojen
paikkansapitavyyden sikéli kuin se ilmenee viranomaisen hallussa olevista tiedoista. Kiinteis-
toveroa koskevaan veronkorotukseen sovelletaan, mitd verotusmenettelysta annetussa laissa
siitd sdadetaan. Veronkorotusta ei kiinteistdverolain mukaan maéarata, jos verovelvollisen Kiin-
teistoverotusta varten antamissa tiedoissa on virhe, josta verovelvollisen ei voida kohtuudella
olettaa olleen tietoinen.

Rakentamisen lupajarjestelma on luotu takaamaan rakentamishankkeiden sijoittumisen, arkKki-
tehtonisen laadun seka turvallisuuden ja terveellisyyden vahimmaistaso ilman tarpeetonta hait-
taa naapurustolle. Jatkossa nykyista merkityksellisempédéd on myds rakennuksen elinkaaren ai-
kainen tarkastelu mukaan luettuna mahdollisuudet materiaalien kierrdtykseen. Tdman tyon var-
mistamiseksi luodut tietojarjestelmat ja rekisterit helpottavat tavoitteiden saavuttamista. Tieto-
jarjestelmien avulla rekistereihin kerattavé tieto on kaytettdvissd muihinkin viranomaistarkoi-
tuksiin, kuten verotukseen. Verotus perustuu kuitenkin viime kadessé verovelvolliselta keratta-
viin tietoihin. Rakentamishankkeiden lupavelvoitteen perusteleminen yksinomaan rekisteritie-
tojen keradmisen tarkoitusperalla ei ole tarkoituksenmukaista eika tayttaisi viranomaistoimin-
nalta edellytettavid suhteellisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden vaatimuksia. Kiinteistévero-
tuoton osuus kuntien verotuloista on kiinteistveroprosenttien muutosten my6té kasvanut. Maa-
kunnallisten hyvinvointialueiden muodostaminen nostaa entisestadn kiinteistoveron merkitysta
kuntien menojen rahoituksessa. Kunnilla on jatkossa rakentamisen lupajérjestelmasta riippu-
matta entistd suurempi intressi kartoittaa systemaattisesti kaikki ne luvanvaraiset tai laillisesti
ilman lupaa eri ajankohtina toteutetut rakentamis- ja korjaushankkeet, joilla voi olla vaikutusta
kiinteistoverotukseen.

Rakentamishankkeisiin tarvittavien lupien maéran pieneminen ndkyisi rakennusvalvonnan tu-
loissa erityisesti lain alkuaikoina, ennen kuin kunnat olisivat tarkistaneet rakennusvalvontatak-
sojansa. Keskikokoisessa kunnassa lupia voisi olla vuositasolla 100 kappaletta vahemman kuin
talla hetkelld. Jos lupapaatoksen keskihinta olisi luokkaa 200 euroa tarkoittaisi se lupamaksutu-
loissa 20 000 euron pudotusta kuntaa kohti.

Kelpoisuudet

46 Marja Salmela: Kuntien kiinteistorekisteriesta puuttuu valtavasti kiinteist6ja. Kuntalehti 2/2017 s. 38-
39. Matti Nikupeteri: Hartolassa parannetaan rakennusten tiedonhallintaa. RY Rakennettu Y mpéristo
3/2019 s. 34-35.
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Rakennustarkastajan patevyyteen esitettdvd ammattitaidon yllapitovaatimus aiheuttaisi kun-
nalle rakennustarkastajan tyonantajana velvoitteen varata riittdvésti rahaa ja tytaikaa, jotta ra-
kennustarkastaja voisi osallistua tarpeellisiin tdydennyskoulutustapahtumiin. Yhta tarkastajaa
kohti tarvittava vuotuinen rahamaara voisi asettua yhden—kolmen tuhannen euron tasolle. Pie-
nissa kunnissa on yleensa vain yksi rakennustarkastaja. Kuntien rakennusvalvonta rahoitetaan
valtaosin lupamaksutuloilla. Kunta madrittelee itse rakennusvalvontataksassa lupamaksujen
suuruuden ja pienelld lupamaksun korotuksella voidaan turvata rakennustarkastajan ammatti-
taidon yllapitamisestd aiheutuva lisdkustannus. Ammattitaitoinen rakennustarkastaja pystyy
palvelemaan kuntalaisia paremmin ja esimerkiksi tarjoamaan maallikoille hyddyllista ohjausta
ja neuvontaa, jonka avulla rakennushankkeeseen ryhtyvé voi sadstdd moninkertaisesti lupamak-
sun.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

Valtio ja kunnat omistavat huomattavan méaaran kiinteistdja. Kiinteistdjen omistajina valtio ja
kunnat hydtyvat rakennusten ajantasaisista kaytto- ja huolto-ohjeista kuten muutkin kiinteisto-
jen omistajat. Keskeinen hyoty digitaalisesta kéytto- ja huolto-ohjeesta rakennuksen omistajalle
on se, etta silld olisi kulloinkin ajantasainen tieto rakennuksen kunnosta, sen korjaushistoriasta
sek& néin ollen parempi ymmérrys rakennuksen pitké&a elinkaarta tukevien huolto-, korjaus- ja
yllapitotoimien tarpeellisuudesta. Rakennuksen ja sen siséltaman tekniikan saannéllinen ja oi-
kea-aikainen huoltaminen ja korjaaminen tuo taloudellista hyotyd rakennuksen omistajalle ja
tukee rakennuksen kunnossa pysymisté seka pitkéa elinkaarta. Talla on myds rakennuksen ar-
voa sdilyttdva vaikutus. Kun rakennuksia huolletaan ja korjataan sé&annollisesti ja oikea-aikai-
sesti on rakennusten peruskorjaustarve harvempi ja pienempi. Liséksi rakennuksen tarkoituk-
senmukainen kaytto saattaa pienentdd rakennuksen kayttokustannuksia. Kaytto ja huolto-ohjeen
yllapidon kustannusten arvioidaan jaavan rakennuksen omistajalle maltillisiksi.*’

Kuntien ja valtion omistamissa rakennuksissa on usein jo nykyiselladn olemassa kaytto- ja
huolto-ohje. Ohjeen saattaminen digitaaliseen muotoon tukisi ohjeen pysymistd ajantasaisena
sekd sitd, ettd se sisaltéisi rakennuksen keskeisen korjaus- ja muutostyohistorian. Tésté olisi
apua huolto-, korjaus- ja muutostoissé seka tdma saattaisi vahentda suunnittelutyon maaraa kor-
jaus- ja muutostyohankkeissa, kun rakennuksen kuntoa ei tarvitsisi selvittad erikseen nykyisissa
maéarin. Tall4 olisi suunnittelutyon kustannuksia alentava vaikutus.

Rakennusten pitdmiselld kunnossa voidaan myo6tavaikuttaa rakennusten sisédolosuhteisiin. Ih-
misten asuminen ja oleskelu sisdolosuhteiltaan hyvissa rakennuksissa on tarkedd ihmisten ter-
veyden kannalta. Jos rakennusten saénnollisell& yllapidolla, huoltamisella ja korjaamisella voi-
daan véhentad rakennusten huonoja sisaolosuhteita, on talla valillisia positiivisia vaikutuksia
kansanterveyteen. Sisdolosuhteiltaan huonokuntoisten rakennusten aiheuttamat terveyshaitat
kansalaisille ovat yhteiskunnallisesti merkittavida. Naiden haittojen vaheneminen vaikuttaisi po-
sitiivisesti julkiseen talouteen ladkarikdyntien vahenemisend, ladkekulujen vahenemisend, sai-
raspoissaolojen véhenemisend sekd huonoista sisdolosuhteista johtuvien rakennusten korjaus-
toimenpiteiden vahenemisend. Néiden vaikutusten merkitys julkistalouteen on huomattava
mutta vaikeasti arvioitavissa.

Valtio ja kunnat omistavat myds merkittavissa maarin suurten kayttdjamaarien rakennuksia.
Naistd koskeva katsastusvelvoite aiheuttaisi kunnille ja valtiolle kustannuksia katsastustyon ti-

47 Suomen ymparistokeskus, MRL ilmastovaikutusten arviointi 2021
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laamisesta. Toisaalta katsastus tukisi rakennuksen pysymisté kunnossa ja véhentéisi sen raken-
teisiin tai merkittaviin laitteistoihin kohdistuvia &killisia vaurioita, jolloin myds tallaisten vau-
rioiden korjaaminen véhenisi. Rakennusten saannéllinen huoltaminen ja pitdminen kunnossa
tulee rakennuksen omistajalle pitkalla aikavalilla edullisemmaksi kuin suurten ja varsinkaan
akillisten korjausten tekeminen.

Rakennussuojelu

Rakennusperint6lain soveltamisen tasta esityksesta riippumaton vilkastuminen ja suojelukoh-
teiden karttuminen ylipaataan voi johtaa valtion korvausvelvollisuuden arviointitilanteisiin ny-
kyista useammin. Silloin rakennusperinnon hoidon avustuksiin ja korvauksiin tarkoitetusta val-
tion méarérahasta osa kaytettaisiin korvauksiin useammin kuin tahan saakka. Asemakaavalla
toteutettavan suojelun osalta arvioidaan tilanteen jatkuvan sikali ennallaan, ettd padsaantoisesti
suojelumadrayksia sisaltavissé kaavoissa ei poiketa maaraysten kohtuullisuutta koskevasta edel-
lytyksesta.

Korvaustapausten méara arvioidaan jatkossakin maltilliseksi, koska suojeluharkinnassa tehdaan
yhteisty6ta rakennuksen omistajan ja haltijan kanssa ja tavoitteena on rakennusten pysyminen
kaytossa. Suhteellisuusperiaatteen mukaisesti suojelun taso on myds mitoitettava niin, ettei se
rajoita omaisuuden kayttod enempad kuin on vélttdméatonta rakennuksen kulttuurihistoriallisen
merkityksen séilyttdmiseksi. Suojeluharkinnasta vastaavien elinkeino-, liikenne- ja ympaéristo-
keskusten vuoropuhelu ja koordinaatio toistensa, Museoviraston seké valtiota korvausasioissa
edustavan ymparistoministerion kanssa on tarkedé korvausvastuiden ennakoimisen seké sovel-
tamiskaytannon yhtendisyyden kannalta. Ympéristoministerion tavoitteena on parantaa raken-
nusperintélain soveltamiseen liittyvan koordinaation resursseja. Korvaussaantelyyn ehdotettu-
jen muutosten arvioidaan parantavan mahdollisuuksia ottaa korvausvastuu huomioon suojelua
koskevassa kokonaisharkinnassa. Saanndsten ja saanndskohtaisten perustelujen tarkoitus on
mya0s avata rakennussuojelun piirteitd omaisuuden kayton rajoituksena tavalla, joka hyodyttaisi
kolrvauksen maaraamista koskevien asioiden kasittelya lunastuslain mukaisessa toimitusmenet-
telyssa.

Valtionavustusten arvioidaan jatkossakin olevan korvausta yleisempi tapa kompensoida suoje-
lun aiheuttamia kustannuksia. Avustusta voidaan myontaa lisaksi sellaisiin kaavoitus- ja raken-
tamislain mukaisiin kunnossapitokustannuksiin, joita korvausvelvollisuus ei koske. Elinkeino-,
lilkenne- ja ympdristokeskusten myontamat avustukset ympéristoministerion paaluokassa ole-
vasta siirtomaérarahasta (talousarvion momentti 35.20.64, Avustukset rakennusperinnén hoi-
toon) suunnataan erityisesti kaavamaarayksin suojeltujen rakennusten ja myds muiden kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten kunnostuksiin. Opetus- ja kulttuuriministerion paa-
luokassa olevasta arviomadrarahasta (talousarvion momentti 29.80.52, Rahapelitoiminnan tuo-
tot taiteen edistdmiseen) Museoviraston kautta mydnnetyt avustukset suunnataan erityisesti ra-
kennusperintdlailla suojeltujen kohteiden ja erikoisasiantuntemusta edellyttavien kohteiden
kunnostuksiin.

4.2.2.4 Vaikutukset kansantalouteen

Alueidenkéaytdn suunnittelujarjestelma

Alueidenk&yton suunnittelulla vaikutetaan merkittavasti koko yhteiskuntaan, sen toimivuuteen
ja toimintakykyyn sek& niiden kautta myds kansantalouteen. Kansantalouden kannalta keskei-

simmaét vaikutukset liittyvat alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, liikennejérjestelmaan ja liikenne-
verkkoihin, palveluverkkoon, asuntotuotantoon seka elinkeinoeldman edellytyksiin. Toimiva
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alue- ja yhdyskuntarakenne seka sujuvat liikennejarjestelyt luovat taloudellista toimeliaisuutta,
hyvinvointia ja elinvoimaa. Ehed yhdyskuntarakenne véhentéé liikennejérjestelmén ja palvelu-
verkon kustannuksia ja kasvattaa yhdyskuntarakenteen tehokkuutta. Toimiva alueidenkéyton
suunnittelujérjestelman kokonaisuus on tarkeé edellytys yhdyskuntien toimivuudelle ja talou-
dellisuudelle. Ehdotettavalla suunnittelujéarjestelméan kokonaisuudella voitaisiin nykyista pa-
remmin vaikuttaa taloudellisen kasvun edellytyksiin. Alue- ja kaupunkikehityksella ja sijainti-
ratkaisuilla on suuri merkitys kansantalouden menestykselle ja maan kilpailukyvylle. Erityisesti
hyvin toimivilla kaupunkiseuduilla on suuri merkitys kansantaloudelle, koska kaupunkiseutujen
yhdyskuntarakenne toimivine liikennejérjestelmineen ja palvelurakenteineen ja viihtyisine
asuinymparistéineen vaikuttaa merkittavasti yritysten toimintaedellytyksiin ja tuottavuuteen
seké kotitalouksien hyvinvointiin.

Maakuntakaavoituksella on jatkossakin merkittava rooli alueiden kehittymiselle, silla maakun-
takaavan tarkoituksena olisi osoittaa maakunnan tavoiteltu pitk&n aikavalin kehitys ja luoda
edellytykset maakunnan alueidenkayton ja aluerakenteen kestavalle kehittamiselle ja kasvulle.
Maakuntakaavassa madriteltdisiin alueen kehittdmisen periaatteita, jotka vaikuttaisivat alueen
liikennejarjestelmaan ja liikenneverkkoon, palveluverkkoon, viherrakenteeseen sekd maakun-
nallisiin suuriin hankkeisiin kuten esimerkiksi energiantuotantoon tai luonnonvarojen hyodyn-
tamiseen liittyviin elinkeinoeldman hankkeisiin. Ndma tekijat vaikuttavat alueilla syntyviin in-
vestointeihin seka alueiden kasvuun ja tuottavuuteen.

Kaupunkiseutusuunnitelmien laatimisella suurimmilla kaupunkiseuduilla ja yleis- ja asemakaa-
voituksella seka erityisesti ndiden uusilla laadullisilla vaatimuksilla pyritdan parantamaan muun
muassa liikennejarjestelmien toimivuutta, tydpaikkojen ja palveluiden saatavuutta seka varmis-
tamaan riittdva ja monipuolinen asuntotuotanto seuduilla. Ndiden seikkojen toteutuminen kau-
punkiseuduilla vaikuttaa yritysten tuottavuuteen, palvelusektorin toimivuuteen, kotitalouksien
tuloihin ja hyvinvointiin seka ty6- ja asuntomarkkinoiden toimivuuteen, joilla kaikilla on mer-
kittava rooli kansantalouden kasvun kannalta.

liImastonmuutoksen huomioiminen alueidenkdyton suunnittelussa ja ilmastonmuutokseen va-
rautuminen vahentavét yhteiskunnalle myéhemmin ilmastonmuutoksesta koituvaa haittaa. Ehe-
alla yhdyskuntarakenteella, saavutettavuudella ja véhahiilisen liikenteen, rakentamisen ja asu-
misen huomioimisella alueidenkayton suunnittelussa voidaan vaikuttaa merkittavasti hiilidiok-
sidipaastdjen vahentamiseen ja tukea ekologisesti kestavaa yhteiskunnan kehittymista. Enna-
kollisella sopeutumisella voidaan pienentad luonnonilmididen ja katastrofien taloudellisia vai-
kutuksia. Varautuminen ennakolta ja véhitellen uudenlaiseen ilmastoon ja tdhan soveltuvat rat-
kaisut kaavoituksessa vahentévéat ilmastonmuutoksen kansalaisille, yrityksille ja julkiselle ta-
loudelle aiheuttamia sopeutumiskustannuksia. Varautuminen luo kysyntéé ekologisesti kesta-
ville ratkaisuille ja tarjoaa yrityksille uudenlaisia mahdollisuuksia. Mikali Suomessa onnistu-
taan kehittdméan edellékévijératkaisuja, on ndilla myos vientipotentiaalia.

Luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja viherrakenteen jatkuvuutta koskevat uudet vaati-
mukset edistéisivat luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista kaavoituksessa. Td&man ar-
vioidaan parantavan luonnon monimuotoisuuden huomioimista ja turvaamista alueidenkayton
suunnittelussa. Ehdotetut uudet viherrakenteen jatkuvuutta seka luonnon monimuotoisuuden
turvaamista koskevat kaavan laadulliset vaatimukset saattaisivat heikentdd maanomistajien
mahdollisuuksia hyddyntdd omistamaansa aluettaan taloudellisesti silloin kuin toiminta olisi
ristiriidassa luonnon turvaamisen ja vaalimisen kanssa. Toisaalta uusilla vaatimuksilla kaavoi-
tukseen pyrittéisiin turvaamaan eheé yhdyskuntarakenne alueellisesti ja huomioimaan luonnon
monimuotoisuus osana tata. Tavoitteena olisi, ettd alueidenkdyton suunnittelu tukisi sellaisen
yhdyskuntarakenteen syntymistd, jossa alueen resurssit ja taloudellinen toiminta sek& ihmisten
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hyvinvointi olisivat parhaiten tasapainossa. Luontopdaaoma voidaan nahda myos taloudellisena
varantona ja sen sdilymisen turvaaminen osana pitkan aikavalin kasvun varmistamista.

Rakennettuun ympéristoon liittyvan tiedon yhteentoimivuus ja saatavuus ajantasaisena ja digi-
taalisena mahdollistaisi alueidenkayttdon ja rakentamiseen liittyvien prosessien tehostamisen
manuaalisen ja toisteisen ty0on véhetessd. Tiedon ja tehtyjen paatosten sekd suunnitelmien saa-
tavuus digitaalisena ja yhteentoimivana tukisi suunnittelun ja rakennetun ympariston hoidon
tehostumista sek& mahdollistaisi taysin uudenlaisen toiminnan syntymisen tiedon hyodyntami-
sen pohjalle. Digitalisaatio tukisi seka rakennettuun ympéristoon liittyvan toiminnan tuottavuu-
den kasvua ja liséksi myds muiden yhteiskunnan toimintojen tuottavuuden kasvua seké uusien
innovaatioiden syntymisté ja vaikuttaisi ndiden myota myonteisesti kansantalouteen. Rakenne-
tun ympariston tiedon hallinnan yhteiskunnalliseksi hyodyksi on arvioitu 1,5 miljardia euroa
vuodessa.

Maapolitiikka

Maapolitiikan tulo- ja menovirrat vaikuttavat kuntien talouteen ja vastaavasti niiden yritysten
ja kotitalouksien talouteen, jotka ovat néiden virtojen vastapuolina. Maapolitiikan tuloilla pyri-
taan kattamaan ajatuksellisesti kuntien yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, jotka muodosta-
vat vuositasolla kunnille arviolta 1,5 miljardin euron menoeran. Téhadn menoeraan sisaltyy myos
arviolta muutaman sadan miljoonan euron maanhankintamenot, joista raakamaan hankinnan ar-
vioidaan muodostavan korkeintaan 100 miljoonaa euroa vuodessa koko kuntakentéssa.

Maapolitiikan tulopuolella summat vaihtelevat sen mukaan, lasketaanko kuntien tuloihin vain
maankayttésopimusmaksut (arviolta alle 200 miljoonaa euroa vuodessa) ja tonttien myynti- ja
vuokratulot (arvolta alle miljardi euroa vuodessa) vai lisdksi maanarvon muutoksiin reagoivat
kiinteistoverotulot (noin 1,8 miljardia euroa vuodessa). Kiinteistdverot muodostavat keskimaa-
rin 8 prosenttia kuntien verotuloista, kunnallisveroa keratdédn Suomessa vajaa 20 miljardia euroa
vuodessa.

Maapolitiikan véalittomia tuloja ja menoja merkittdvampi vaikutus kansantalouteen syntyy, kun
maapolitiikan keinoin pyritdan edistimaan riittdvaa asuntotuotantoa tai hyvan ja kaikille kansa-
laisille ja yrityksille toimivan yhdyskuntarakenteen syntymistd yhteiskunnassa. Vastaavasti
mahdolliset maapolitiikan hidasteet ja kdytannot, joiden vuoksi kaavoitus ja tonttitarjonta eivat
etene tarpeiden mukaisessa aikataulussa, on arviolta huomattavasti merkittdvampi tekija kan-
santaloudelle kuin esimerkiksi esityksessékin esitetyt muutokset kuntien maankayttémaksujen
maksuperusteisiin. Jos esitetyilla maksutulomuutoksilla on kunnissa maankéyton kehittdmista
jarruttava tai Kiihdyttava kayttaytymisvaikutus, laskettaneen nama muutokset kansantaloudessa
osaltaan maapolitiikan sdantelymuutosten aiheuttamiksi.

Kansantalouden tasolla on arvioitava myds niitd kustannuksia, jotka syntyvat maankayton vaih-
toehtojen kaventumisesta. Kaavassa tiettyyn kayttotarkoitukseen nimettya aluetta ei voi kehittaa
muita tarkoituksia varten, vaan kaava kaventaa tulevaisuuden kehittdmisuran tiettyyn tulevai-
suudenkuvaan. Tamé voi aiheuttaa tappioita kansantaloudessa, etenkin jos kaavat eivat pysy
ajantasaisina yhteiskunnan tarpeisiin nahden. Kaavoituksella on toisaalta kansantaloutta tukeva
vaikutus samasta syystd, silla kaava luo ennakoitavuutta ja luottamusta alueidenkayton tulevai-
suudenkuville siten, ett4 investoija voi jossain méarin luottaa alueen suunniteltujen kéyttotar-
koitusten pysyvyyteen.

Rakentaminen
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Rakennuksiin on sitoutunut 45 prosenttia kansallisvarallisuudestamme, eli noin 500 miljardia
euroa. Kun siihen liitetaan infran osuus, 83 prosenttia kiinte&sta padomakannastamme on sidottu
rakennettuun ymparistédmme. Jokainen rakennettuun ymparistéon investoitu euro tuottaa it-
sensa kaksinkertaisena takaisin. Rakennuskannan arvo (500 miljardia euroa) jakautuu seuraa-
vasti: asuinkerrostalot 145 miljardia euroa, erilliset pientalot 130 miljardia euroa, rivi- ja ketju-
talot 45 miljardia euroa, teollisuus- ja varastorakennukset 45 miljardia euroa, julkiset rakennuk-
set 45 miljardia euroa, liike- ja liikenteen rakennukset 40 miljardia euroa, muut rakennukset 20
miljardia euroa, toimistorakennukset 20 miljardia euroa, kesamokit 10 miljardia euroa. “8

Rakennetun ympariston kunnossapidon laiminlydnti maksaa vuosittain 3,4-5,7 miljardia euroa.
Oikealla yllapidolla on erittdin tarkeda merkitys kestdvan kehityksen kannalta, joten kayttéja-,
kiinteisto- ja aluetietojen hyddyntdminen reaaliaikaisesti rakennuksen ja alueen kéytdssa pitéisi
saada osaksi jokapdivaista toimintaa. Tarke&dnd voidaan pitd4 tiedon ajantasaisuutta. Asuinker-
rostalojen ja muiden talorakennusten (pois lukien pari-, rivi- ja omakotitalot) yllapidon koko-
naiskustannukset olivat 9,5 miljardia euroa. Vuonna 2017 julkisyhteisdjen julkisten rakennusten
yllapidon laskennalliset kokonaiskustannukset olivat 1,67 miljardia euroa.*®

Rakentaminen tyo6llistdd Suomessa noin 260 000 tydntekijad, mikéd vastaa noin 18 prosenttia
yrityssektorin ty6llisyydestd. Noin 40 prosenttia tyotekijoista tyoskentelee talonrakentamisessa.
Suomessa rakentamisen tuottavuuden kasvu on pysynyt suunnilleen samalla tasolla koko 2 000-
luvun. Suunnittelun osalta tuottavuus on jopa laskenut. Rakennusalalla tuotekehitykseen kayte-
tdan vahemman rahaa kuin muilla aloilla yleensa. Kuitenkin rakennusalan t&k-menot ovat kak-
sinkertaistuneet kymmenessa vuodessa ja patenttinakemustenkin maara on noussut®.

Rakennuksen vahahiilisyys, elinkaariominaisuudet seka rakennus- ja purkujateselvitys

llman rakentamiselle asetettavia vah&hiilisyystavoitteita ja sitovia raja-arvoja ei ole mahdollista
paasta Suomen tavoitteeksi asettamaan hiilineutraaliuteen vuonna 2035. Alueidenkadytén oh-
jauksen kautta saavutettavat edistysaskeleet ovat pitkdvaikutteisia, mutta niiden toteutuminen
kaavoitukseen kuluvan ajallisen keston vuoksi tapahtuu vasta véhitellen. Uudisrakentamiselle
ja laajamittaisesti korjattaville rakennuksille asetettavat vahahiilisyyskriteerit voidaan toteuttaa
nopeammalla aikataululla.

Véahahiilisyyden taloudelliset vaikutukset ovat mittavia. llman panostuksia rakennetun ympé-
ristén ja rakentamisen hiilineutraalisuuteen kasvaisi riski yhteiskunnan sietokyvyn ylittavista
ilmastonmuutoksen aiheuttamista kustannuksista merkittavasti. Alkuvaiheessa, kun véahahiili-
syyden laskenta- ja arviointimenetelmat ovat viela kehittelyn ja opettelun asteella, aiheuttaisivat
ne uudisrakentamiseen suunnitteluvaiheessa pienen lisdkustannuksen. Suunnittelun kustannus-
osuus rakentamisen kokonaiskustannuksista on kuitenkin enimmillaan noin 10 prosenttia, usein
paljon vahemman. Kustannuslisdys suunnitteluvaiheessa voisi arviolta olla noin puolen prosen-
tin luokkaa. Laajamittaisen korjausrakentamisen osalta kustannuslisays voi olla tata hieman
suurempi.

Vaatimustason tiukkeneminen rakennus- ja purkumateriaaliselvityksen osalta aiheuttaisi raken-
nushankkeen toteuttajille pienen lisdkustannuksen. Vastaavasti selvitys mahdollistaisi nykyista

48 Roti 2019 -raportti.

49 Roti 2019 -raportti.

%0 Etla (2020). Rakennusalan kilpailukyky ja rakentamisen laatu Suomessa. Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoiminnan julkaisusarja 2020:24.

173



paremmin minimoimaan kaatopaikalle menevén jatteen, josta joudutaan joka tapauksessa mak-
samaan. Selvitysten kehittyessé ja digitalisoituessa avautuisivat valtakunnalliset k&ytetyn ja yli-
jaaneen rakennustuotteiden markkinat. Tuotteiden kierrédtyksesta kertyvat tuotot voisivat olla
merkittavasti suuremmat kuin selvityksen laatimisesta aiheutuvat vélittoméat kustannukset.

Vuonna 2018 Suomen bruttokansantuotteesta noin 5 prosenttia (11 miljardia euroa) on arvioitu
syntyneen kiertotaloudesta. Suomella on mahdollisuus kaksinkertaistaa kiertotalouteen liittyva
lilkevaihto vuoteen 2030 mennessé. Materiaalien kierrot ovat energiantuotannon ohella merkit-
tavin ja laajin kiertotalouden liiketoiminta-alue, ja siihen liittyva teknologiakehitys aktivoi lii-
ketoimintaa myos rakentamisessa®..

Rakentamisen kiertotalous on Suomessa vield kohtuullisen pienta liiketoimintaa. Suoraan liit-
tyvid rakentamisen tyotekijoita voidaan arvioida olevan vain noin 1 200, ja rakentamisen arvi-
oidaan kattavan vain noin 3 prosenttia kiertotalouden 11 miljardin euron liikevaihdosta®. Ar-
vion ulkopuolelle jaavat kuitenkin energiasektorin ja jatehuollon sekéd metalli- ja metsasektorin
kiertotalouden liikevaihto. Merkittdva osa ndiden sektoreiden tuotteista ja palveluista kulutetaan
rakennetussa ympéristossa, joten potentiaalia on todennakdisesti enemman.

Rakentamisen kiertotaloudessa voi kuitenkin olla parhaimpia mahdollisuuksia lisdarvon tuotta-
miseen. Tama johtuu siitd, ettd rakentamisen materiaali- ja energiaméarat ovat hyvin suuria.
Niiden kiertotaloudessa arvioidaan olevan merkittavasti hyodyntamatonta potentiaalia®.

Rakentamisen markkinoilla ekologisuus ja energiatehokkuus seké kiertotalous ovat tulevaisuu-
dessa korostuvia trendejd. Vihredn rakentamisen investointien oletetaan nousevan noin 25 bil-
joonaan dollariin vuoteen 2030 mennessa. Kiinteistosijoittamisen nakdkulmasta ekologiset ja
vahahiiliset rakennusten on raportoitu olevan perinteisia kannattavampia. Séantelylla ja kol-
mansien osapuolien myontamilla sertifikaateilla voitaisiin vaikuttaa siihen, ettel viherpesu
kasva vihredn rakentamisen kasvun myota>*.

Véhéhiilisten rakennusmateriaalien kehittdmisella on suuri potentiaali. Suomi on vékilukuun
suhteutettuna Euroopan suurin rakennustuotteiden viejé. Vaikka rakennusty® on vahvasti pai-
kallista toimintaa, on rakennustuotteiden valmistus ja vienti kansainvalistynyt®®. Vahahiilisten
rakennustuotteiden kysynta tulee nousemaan dramaattisesti. Suomalaisella rakennustuoteteolli-
suudella olisi hyvat mahdollisuudet edeta kehityksen kérjessé ja kasvattaa osuuttansa rakennus-
tuotteiden kansainvélisilla markkinoilla.

Saadoksié voidaan kayttaa kiertotalouden uudistuksiin ja innovaatioihin, vaikka niilld on perin-
teisesti néhty olevan innovaatioita vahentava vaikutus. Mahdollisuuksia tdhdn on erityisesti sil-

51 TEM (2020). Kiertotalouden ekosysteemit. Tyo- ja elinkeinoministerion julkaisuja 2020:13.

%2 TEM, (2020). Kiertotalouden ekosysteemit. Tyo- ja elinkeinoministerion julkaisuja 2020:13.

58 Ajayabi ym. (2019). Regenerative Buildings and Construction systems for a Circular Economy. 10P
Conference Series: Earth and Environmental Science.; TEM (2020), Kiertotalouden ekosysteemit. Tyo-
ja elinkeinoministerion julkaisuja 2020:13.

5 |FC International Finance Corporation (2019). Green Buildings: A Finance and Policy Blueprint for
Emerging Markets. Washington D.C., World Bank Group.

%5 VM (2019). Talousarvioesitys.; TEM (2020). Kiertotalouden ekosysteemit. Tyo- ja elinkeinoministe-
rién julkaisuja 2020:13.
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loin, kun niiden kautta ei méaritella tiettyja teknisia ratkaisuja vaan asetetaan tavoitetasoja. En-
nakoitava sekd kiertotalouteen ja vahahiilisyyteen tahtdéva sdaddsymparistd voi tukea seka ra-
kentamisen toimialan etta rahoituksen kehitysta®®.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Julkisen rakennusvalvonnan kansantaloudellinen vaikuttavuus kiteytyy lahinna kysymykseen,
kuinka hyvin rakennusvalvonta voi edistaa terveellisen, turvallisen ja viihtyisyyden vaatimukset
tayttdvan rakennuskannan ja rakennetun ympariston aikaansaamista ja yllapitdmista. Rakenta-
mismaaraykset ja niiden noudattamista valvova rakennusvalvonta takaa Suomessa sen, etta lah-
tokohtaisesti rakennukset eivét esimerkiksi sorru. Rakennusten statiikassa havaitut puutteet liit-
tyvét lahes aina joko niiden suunnittelussa tai rakentamisessa tapahtuneisiin ja huomaamatta
jaaneisiin puutteisiin, tai vield yleisemmin rakennusten kunnossapidon laiminlyonteihin. Kan-
santaloudellisesti suuremman luokan kysymys on rakennusten huono sisdilmasto ja kosteuson-
gelmat. Tulipaloissa kuolee Suomessa vuosittain enemman kuin vastaavan kehitystason vertai-
lumaissa. Rakennuksissa tapahtuvat kaatumis- ja vastaavat tapaturmat aiheuttavat kuitenkin I&-
hes kymmenkertaisesti enemman kuolemantapauksia, minké liséksi kaatumisonnettomuudet ra-
kennuksissa johtavat pitkiin ja kalliisiin hoitojaksoihin.

Julkinen rakennusvalvonta ei voi olla kaikenkattavaa ja kaikki mahdolliset virheet karsivaa.
Toimiva rakennusvalvonta, yhdistettyna ajantasaisiin ja viimeisimpaan tutkimustietoon perus-
tuviin rakentamismaarayksiin, on kuitenkin kansainvalisisissakin vertailuissa osoittautunut kus-
tannustehokkaaksi keinoksi hyvaa rakentamisen lopputulosta tavoiteltaessa.

Rakennusvalvontaa koskevalla ehdotuksella ei puututa kysymykseen, kuinka paljon kunnassa
tulisi olla asiantuntijoita rakennusvalvontatehtévissa.

Rakentamisen lupajarjestelman digitalisointi

Lupajérjestelmaén ja rakennusvalvontaan ehdotettujen muutosten taloudelliset vaikutukset ovat
suhteellisen véhdaisid. Lupakynnyksen nosto védhentaisi jonkin verran luvan tarvetta, misté koi-
tuisi sadstda rakennushankkeeseen ryhtyville. Suurien hankkeiden suunnittelukustannuksiin
voisi tulla sdastoja tilanteessa, jossa luvanhakija pyytaa ensin sijoittamislupaa saadakseen var-
muuden siitd, etta suunnittelua kannattaa jatkaa yksityiskohtaisempaan toteutuslupavaiheeseen.

Julkiseen sektoriin kohdistuvat digitalisaation kehittdmisen kustannukset syntyvét tiedon ylla-
pitdmisestd ja rekistereiden hallinnoinnista. Rekisterin arkkitehtuurin hallinnointi ja yllapito ei-
vt ole taloudellisesti merkittavid panostuksia. Olennaista olisi kertaluonteisten investointien
lisdksi varautua jarjestelman jatkuvaan kehittdmiseen, jarjestelmén yllapitotavasta ja rahoitus- /
toteutusmallista riippumatta. Y ll&pitokustannusten suuruusluokkaa voi hahmottaa energiatodis-
tustietojarjestelmén perusteella, jonka vuosittaisen yll&pitokustannuksen arvioidaan olevan noin
200 000 euroa®.

% Etla (2020). Rakennusalan kilpailukyky ja rakentamisen laatu Suomessa. Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoiminnan julkaisusarja 2020:24.; IFC International Finance Corporation (2019). Green Build-
ings: A Finance and Policy Blueprint for Emerging Markets. Washington D.C., World Bank Group.

57 Poyry, Digitalisuuden lapivienti ja laaja hyddyntaminen, 2019, sivu 19.
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Viranomaistoiminnan keskigssa ovat rakennusvalvonnat, joiden kokonaiskustannukset ovat alle
100 miljoonan luokkaa vuositasolla. Tavoitteena on, etté rakennusvalvontojen kustannukset ka-
tetaan paaosin lupamaksuin ja néin ollen valvonnasta syntyvé kustannus on siis osa rakentami-
sen kokonaiskustannuksia. Tiedonhallinnan kehittdmisell4 ei oleteta olevan merkittédvaa vaiku-
tusta viranomaistoiminnan kokonaiskustannuksiin. Oletettavaa on, ettd rakentamisen teknisten
vaatimusten kasvaessa ei rakennusvalvontojen resursseissa ole merkittavasti varaa tehostami-
selle. Rakennusvalvontojen oletetaan toimivan pitkalti Iupamaksu!en varassa ja lupamaksuja ei
nahda merkittavina rakentamisen hinnanmuodostumisen kannalta®®.

Viranomaistoiminta on poikkisektoriaalista ja rakennusvalvonnan lisaksi muilla toimialoilla
tyoskentelevat viranomaiset hyddyntavat rakennusvalvonnoissa synnytettya tietoa ja osallistu-
vat rakennusvalvontojen lupaprosesseihin. Seka viranomaisten vélisen yhteistyon laadun paran-
tumisella seka erilaisten paallekkaisten jargestelmien poistamisella voidaan olettaa olevan kus-
tannusten kannalta positiivisia vaikutuksia®®.

Rakennuskannan ja rakennetun ympariston infrastruktuurin laskennallinen arvo on yli 650 mil-
jardi euroa eli yli 60 prosenttia Suomen kansallisvarallisuudesta. Omaisuuden operatiivisella
hallinnalla on merkittdva rooli timén arvon sdilymisessé. Keskitetty rakennetun ympariston val-
takunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta tukisi taman tehtdavan hoitoa®.

Rakennuskannan ja rakennetun ympdriston infrastruktuurin hoitoon ja kunnossapitoon kayte-
tdan vuosittain rahaa noin 10,74 miljardia euroa. Keskitetyn rakennetun ymparistén valtakun-
nallisen digitaalisen rekisterin ja tietoalustan vélittdmaksi hyotypotentiaaliksi saadaan tassa
noin 530 miljoonaa euroa vuositasolla. Hy6tyjen realisoituminen edellyttdd kuitenkin keskite-
tyn tietovarannon liséaksi merkittévié investointeja alan toimijoiden tietojarjestelmiin ja osaami-
sen kasvattamiseen®?.

Julkisen sektorin suorat hyodyt liittyvét julkisen rakennuskannan hallinnoinnin tehostumisesta
syntyvistd kustannussaastoista seka viranomaistoiminnan tehostumiseen. Kehittyneill& raken-
nustiedon hallinnan menetelmilld arvioidaan saavutettavan 20-40 prosenttia kustannushyotyjé
rakennusten elinkaaren aikana (Pandia Oy, 2019). Julkisen rakennuskannan kehittyneell& hal-
linnoilla voidaan siis useassa kunnassa ja myos valtion kiinteistokannassa synnyttaa merkittavia
kustannussaastoja tai ainakin estdd kustannusten nousua tulevaisuudessa. Julkisen kiinteisto-
kannan suuruus on yhteensa yli 100 miljardia euroa ja jonka yllapitokustannukset ovat miljardin
luokkaa. Uusia investointeja julkiseen rakennuskantaan tehdadn vuositasolla noin miljardin
edestd. Taman perusteella kehittyneellé tiedonhallinnalla, osana kiinteistonhallinnan parantu-
mista, olisi saavutettavissa 300-500 miljoonan saastot vuositasolla®?.

%8 poyry, Digitalisuuden lapivienti ja laaja hyddyntdminen, 2019, sivu 20.

%9 Poyry, Digitalisuuden lapivienti ja laaja hyddyntaminen, 2019, sivu 20.

80 Valtiovarainministerio, Rakennetun ympériston tiedon hallinnan tuottavuusanalyysi — alustava mate-
riaali, 16.1.2020.

81 Valtiovarainministerio, Rakennetun ymparistén tiedon hallinnan tuottavuusanalyysi — alustava mate-
riaali, 16.1.2020.

82 pgyry, Digitalisuuden lapivienti ja laaja hyodyntaminen, 2019, sivut 19-20.
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Rakentamisen ja suunnittelun digitalisaation kehittdminen lisaisi selvitysten mukaan rakenta-
misen tuottavuutta. Erityisesti tietomallintamisen ja siihen liittyvalla esivalmistuksen on selvi-
tyksissa tunnistettu mahdollistavan uusien liiketoimintamallien syntyd, toiminnan tehostumista
seka rakentamisen palveluiden skaalaamista niin Suomessa kuin kansainvalisesti®.

Rakentamisen vastuut

Rakentamisen vastuuta tdsmentavistd ehdotuksista merkityksellisin on rakennushankkeen eri
osapuolille ehdotettu viiden vuoden vastuuaika. Paavastuullisen toteuttajan vastuu omasta ja
alihankkijoidensa suorituksesta voi varsinkin alkuvaiheessa nostaa rakennusurakoiden ja suun-
nittelusopimusten hintatasoa. Etukéateen on vaikea arvioida, kuinka usein p&dvastuullinen to-
teuttaja, sivu-urakoitsija, padsuunnittelija, rakennussuunnittelija ja erityissuunnittelijat voisivat
joutua virhevastuuseen verrattuna nykytilanteeseen. Vastuun tdsmentdmisen voisi olettaa nos-
tavan rakentamisen laatua. Vaikea on myds arvioida, kuinka laajalti nykytilanteeseen verrattuna
joutuisivat vastuulliset varmistamaan elinkeinonsa jatkuvuuden esimerkiksi vastuuvakuutuk-
silla. On my0s esitetty arveluja siitd, ettd viiden vuoden vastuu voisi karsia alalta pienempié
toimijoita, joilla ei olisi taloudellisia mahdollisuuksia hankkia vastuuvakuutuksia tai vastaavia
turvaavia jarjestelyja. Aikaa myoten tilanteen on arvioitu kuitenkin tasoittuvan. Vastuun séén-
telyll& tahd&tdan parempaan rakentamisen laatuun. Jos tavoite toteutuu, on sill& suuret mydéntei-
set talousvaikutukset kaikille osapuolille.

Padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuulla voi olla harmaata taloutta vahentavé vaikutus, silla
tulevaisuudessa tyomaalla olisi taho, joka olisi rakennushankkeeseen ryhtyvéan ndhden ny-
kyistd suurimmassa vastuussa erityisesti aliurakoiden solmukohdista.

Kelpoisuudet

Suunnittelijoiden ja tydnjohtajien kelpoisuuksia koskevilla muutoksilla ei olisi merkittavia kan-
santaloudellisia vaikutuksia, silla muutos lahinn& kirjaisi lakiin jo vallitsevan kaytannon. Yri-
tyksill& ja rakennusvalvonnalle tulisi patevyyden yllapitoon aiheutuvia kustannuksia, mutta nii-
den kerrannaisvaikutukset eivat olisi niin suuria, etta silla voitaisiin katsoa olevan merkittavia
kansantaloudellisia vaikutuksia.

Katsastusmenettely

Muille kuin asuinrakennuksille esitettava katsastusvelvoite aiheuttaisi lisakustannuksia erityi-
sesti suurelle kayttdjamaaralle tarkoitettujen niiden rakennusten omistajille, jotka ovat laimin-
lydneet rakennuksen saannollisen tarkastuksen ja kunnossapidon. Saannollinen katsastus toisi
ryhtid rakennusten jatkuvaan huoltoon. Tarvittavien huoltotoimenpiteiden laiminlyonti aiheut-
taa pitemmaélla aikavalilla enemman korjauskustannuksia kuin normaalisti itse katsastuksesta
aiheutuisi. Katsastus olisi myds luontevasti yhdistettévissa muihin pakollisiin rakennuksen tek-
nisten jarjestelmien maaraaikaistarkastuksiin. Paikan paalla tapahtuvan katsastuksen hinta riip-
puisi rakennuksen koosta. Lahtokohtaisesti pakollisen katsastusvelvollisuuden piiriin tulevat ra-
kennukset olisivat suhteellisen kookkaita, koska velvollisuus rajautuisi suuren kayttdjamaaran
rakennuksiin. Halvimmillaan katsastus voisi maksaa noin 2 000—3 000 euroa. Jos katsastusvali
olisi kymmenen vuotta, olisi vuosikustannus luokkaa 200-300 euroa.

83 Etla (2020). Rakennusalan kilpailukyky ja rakentamisen laatu Suomessa. Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoiminnan julkaisusarja 2020:24.
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4.2.3 Vaikutukset viranomaisten toimintaan
4.2.3.1 Alueidenkayton suunnittelujarjestelma
Maakuntakaava

Lakiehdotuksen mukaan kuntien alueidenkayton yhteensovittaminen ei kuuluisi endad maakun-
takaavan tehtdviin. TAmé vaikuttaisi siten, ettd kuntakaavoituksessa selvitettéisiin ja ratkaistai-
siin monia alueidenk&yton asioita, joita nykytilanteessa selvitetddn maakuntakaavoissa.

Maakuntakaavan lisdéntyvé yleispiirteisyys tulee todenndkoisesti heijastumaan kaavan laati-
mista varten tehtdvien selvitysten yleispiirteisyytend. Lisdksi on arvioitavissa, ettd maakunta-
kaavan oikeusvaikutusten rajaamisen seurauksena maakunnallisten inventointien, kartoitusten
ja selvitysten maara ja kattavuus tulee véhenemadn nykyisesta. Tahén liittyy kuitenkin epévar-
muuksia, koska lakiehdotuksen mukaan maakuntakaavassa voidaan késitella myos muita maa-
kunnan kehittdmisen kannalta tarpeellisia asioita kuin aluerakennetta, viherrakennetta tai liiken-
nejérjestelméa, maakunnan oman harkinnan mukaan. Oikeusvaikutuksetonkin aineisto kertoo
maakunnallisen tahtotilan ja luo edellytyksia maakunnan alueidenkaytdn kehittamiselle.

Lakiehdotus todennédkdisesti lisad tarvetta inventointien, kartoitusten ja selvitysten tekemiseen
kuntien toimesta kuntakaavoituksen yhteydessa, koska nykytilanteessa kunnat hyddyntévat pit-
kalti maakuntien liittojen toimesta laadittuja aineistoja oman kaavoitustydnsa lahtdaineistona ja
perusselvityksind. Saman aikaisesti tydmaéra maakuntakaavatasolla tulee todennakdisesti va-
hentymaan.

Lakiehdotus vaikuttaisi maakuntien liittojen ja kuntien valisiin toimivaltasuhteisiin siten, etta
niilta osin kuin maakuntakaavalla ei olisi oikeusvaikutuksia, kunnat tekisivét jatkossa ndita kos-
kevat alueidenkayttoratkaisut maakuntakaavasta riippumatta. Merkittdvaa osaa alueidenkayton
kysymyksistd ei enda kasiteltdisi maakuntakaavoissa oikeusvaikutteisesti vaan ne ratkaistaisiin
suoraan kuntakaavoituksessa.

Osa maakuntakaavan oikeusvaikutteisen sisallon ulkopuolelle jaavistd alueidenkayttémuo-
doista tulisi nykytilanteen valossa jadméaan kokonaan oikeusvaikutteisen kaavoituksen ulkopuo-
lelle, koska talla hetkelld noin 70 prosentilla maan pinta-alasta maakuntakaava on ainoa oikeus-
vaikutteinen alueidenkayton suunnitelma. Toisaalta on huomattava, ettd oikeusvaikutusten né-
kdkulmasta kaavahierarkian mukainen ohjausvaikutus jaé ndilla alueilla joka tapauksessa toteu-
tumatta, jos niille ei laadita yleiskaavoja tai asemakaavoja. Muun ohjausvaikutuksen osalta sen
merkittavyys liittyy pitkalti erityislakeihin.

Eri alueidenkéayttémuotoja oikeusvaikutteisesti yhteen sovittavan maakuntakaavan roolin péat-
tyessa tulee hankekohtaisen kaavoituksen ja hankekohtaisten lupamenettelyjen ja niiden yhtey-
dessa tehtévien selvitysten tarve ja merkitys korostumaan, milla on vaikusta viranomaisten toi-
mintaan. Esimerkiksi turvetuotannon osalta maakuntakaavalla on kytkentd ympéristonsuojelu-
lain 13 &:n 3 momentin mukaiseen soiden luontoarvojen selvittdmiseen. Saanndksen mukaan
suon luonnonarvojen merkittavyytta ei arvioida lupamenettelyssa, mikéli ne on otettu huomioon
lainvoimaisessa maakuntakaavassa ja turvetuotanto sijoittuu kaavassa sille varatulle alueelle.
Kaivosalueiden varausten osalta maakuntakaavalla on kytkenté kaivoslain 47 §:8&n, jonka mu-
kaan kaivostoiminnan tulee perustua maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen oikeusvaikuttei-
seen kaavaan.

Kaupunkiseutusuunnitelma
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Nykyiseen lainsdadantoon perustumattomaan kaupunkiseutujen suunnitteluun verrattuna ehdo-
tettu kaupunkiseutusuunnitelma lisaa jonkin verran kuntien tydmaaréa johtuen mm. noudatetta-
vista osallistumista, vuorovaikutusta ja vaikutusten arviointia koskevista vaatimuksista. Toi-
saalta laista tulevien vaatimusten noudattaminen lisdd suunnittelun avoimuutta ja auttaa saa-
maan sen kayttdon parhaan mahdollisen tietopohjan, miké voi vahentdd viranomaisten tyota
tietopohjan kartuttamiseen liittyen. Valtion viranomaiset osallistuvat jo nykyisilla epavirallisilla
suunnitteluvélineilla tapahtuvaan seudulliseen suunnitteluun, joten niiden osalta kaupunkiseu-
tusuunnitelma ei juurikaan muuttaisi tilannetta.

Kaupunkiseutusuunnitelman laadinta tarjoaa kaupunkiseudun kuntien ja valtion viranomaisille
yhteistyoalustan, jonka kautta yhteisen kasityksen ja tahtotilan muodostaminen yhdyskuntara-
kenteen, liikennejarjestelmén ja viherrakenteen kehittdmisen periaatteista ja niiden toteutta-
miseksi vaadittavien toimenpiteiden maérittely voi tapahtua nykyisté koordinoidummin. Kau-
punkiseutusuunnitelma toimii myds yhtena lahtokohtana valtion ja kuntien kumppanuuteen pe-
rustuville sopimusmenettelyille. Suunnitelma tuo kaupunkiseudun keskipitkédn aikavalin tavoit-
teet, strategiset linjaukset ja toimenpidetarpeet maakunnan liiton ja seudun kuntien yleispiirtei-
sen suunnittelun kayttéon. Toiminnallisen kaupunkiseudun tarkastelu kokonaisuutena kaupun-
kiseutusuunnitelmassa voi véhentaa kuntien osaoptimointia alueidenkayttssa.

Kaupunkiseutusuunnitelma tuo alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaan uuden suunnitelman,
johon voi myés kohdistua muutoksenhaku. Esitykselld on taltd osin hallintotuomioistuimien
tyomaaraa lisdava vaikutus. Vaikutuksen voidaan kuitenkin arvioida olevan vahéinen, koska
laadittavien kaupunkiseutusuunnitelmien maéara tulee olemaan varsin rajallinen. Suunnitelmalle
ei my6skaan saadettdisi laadullisia vaatimuksia, joten niiden hyvaksymispaatoksista voisi hakea
muutosta vain menettelytapojen perusteella.

Yleiskaava ja asemakaava

Maakuntakaavan siséllon ja oikeusvaikutusten supistaminen sekd keskittyminen ylikunnallisten
alueidenkayton kysymysten sijaan maakunnallisiin ja valtakunnallisiin kysymyksiin muuttavat
yleiskaavan ja maakuntakaavan vélistd suhdetta sek& kuntien ja maakuntien liittojen toimival-
tasuhteita. Yleiskaavoissa tehtéisiin jatkossa alueidenkayton ratkaisuja, jotka on aiemmin tehty
maakuntakaavoissa. Kaupunkiseutujen ulkopuolellaja niilla kaupunkiseuduilla, joille ei laadita
kaupunkiseutusuunnitelmaa, yhdyskuntarakennetta ja vahittaiskaupan suuryksikdita koskevat
ratkaisut perustuisivat yleiskaavaan ja asemakaavaan, mik& korostaa erityisesti yleiskaavojen
ajantasaisuuden merkitystd. Maakuntakaavoituksessa ei enda ohjattaisi merkitykseltaan seudul-
listen vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittumista, joten niiden sijoittuminen jaisi ratkaista-
vaksi yleiskaavoituksessa ja asemakaavoituksessa. Muutoksen johdosta usean kunnan alueella
olevien vahittdiskaupan hankkeiden yhteisvaikutusten arviointi vaikeutuu. Toisaalta uudet eh-
dotetut yleis- ja asemakaavoitusta koskevat laadulliset vaatimukset méaarittavat aiempaa tarkem-
min palveluiden ja vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittumisen reunaehtoja. Muutosten yh-
teisvaikutuksiin liittyy siten talta osin merkittavia epavarmuuksia.

Yleiskaavan laadullisiin vaatimuksiin ehdotetut uudet sddnnokset saattavat lisata selvitysten
laatimisen tarvetta ja siten kuntien tydmaarad. Tyomaaraan vaikuttaa se, miten yleiskaavaa laa-
dittaessa voidaan hyddyntaa seudullisia selvityksia tai suunnitelmia kuten maakuntakaavaa tai
kaupunkiseutusuunnitelmaa. Maakuntakaavaan ehdotetut muutokset voivat lisata yleiskaavojen
selvitystarpeita ja siten kasvattaa kuntien tydmaéaraa.

Ehdotettu yleiskaavan tarkoitusta ja laatimista koskeva séannés luo nykyistad paremmat edelly-
tykset alueellisesti kattavampien ja ajantasaisempien yleiskaavojen laatimiselle. Ehdotetulla
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sédannokselld voidaan tukea kuntien alueidenkayton kokonaisuuden hallintaa. S&annds mahdol-
listaa suunnitteluun varattujen resurssien kohdentamisen entista tarvelahtéisemmin. Ehdotettu
sdannos, jonka mukaan valtuuston yleiskaavan hyvaksymistd paatdsvaltaa voidaan hallinto-
sdanndossa siirtad kunnanhallitukselle tai lautakunnalle nopeuttaa yleiskaavojen hyvaksymiska-
sittelya ja laatimisprosessia. Ehdotettu sdénnds, jonka mukaan asemakaava voidaan perustel-
lusta syysté laatia tai muuttaa sisélloltdén yleiskaavan ohjausvaikutuksesta poiketen, jos yleis-
kaava on vanhentunut, sujuvoittaa ja nopeuttaa asemakaavojen laatimista téallaisissa tilanteissa.

Lakiehdotuksen mukaan yleiskaava ja asemakaava voitaisiin laatia yhté aikaa ja hyvéksya sa-
malla paatoksella. Yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittely keventda kaavojen laatimiseen
ja hyvaksymiseen liittyvad menettelyé ja hallinnollisia prosesseja tilanteessa, jossa samalla alu-
eelle on tarpeen laatia samaan aikaan seka yleiskaava ettd asemakaava. Lakiehdotuksen mukaan
yleiskaavan hyvaksymispdtoksessé voitaisiin myds samalla paattaé alueella voimassa olevan
asemakaavan kumoamisesta. T&ma helpottaisi menettelyjé tilanteissa, joissa alueiden kayton
ohjaustarpeeseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyviin velvoitteisiin ndhden asemakaavatasoista
suunnittelua voidaan pitaa tarpeettomana ja korvata yleiskaavatasoisella suunnittelulla.

Lakiehdotuksen mukaan kunnan jé&senella olisi oikeus tehda kunnalle perusteltu aloite asema-
kaavan laatimiseksi. S&annoksen mukaan kunnan olisi k&siteltdva aloite ilman aiheetonta viivy-
tystd ja viimeistdan neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Ehdotetun kunnan jase-
nen aloiteoikeuden voidaan arvioida lisddvan jonkin verran kunnassa tapahtuvaa tydmaaraa ja
sen kohdentamista aloitteiden késittelyyn, koska aloitteisiin tulisi vastata neljan kuukauden ku-
luessa aloitteen saapumisesta.

4.2.3.2 Osallistuminen, vaikutusten arviointi, viranomaisyhteistyd, valvonta ja muutoksen-
haku

Osallistuminen kaavoituksessa

Kaavoitukseen osallistumiseen ja vuorovaikutukseen liittyvat sddnnokset lisaisivat jonkin ver-
ran kaavoitustoimen tyoméaéaraa liittyen kaava-asioista tiedottamiseen ja kaavaprosessien aloi-
tusvaiheeseen. Toisaalta mahdollistettaisiin entistd selkedmmin kaavaprosessien joustava ete-
neminen aloitusvaiheesta ehdotusvaiheeseen niissa tilanteissa, joissa laadittavan kaavan kan-
nalta riittava osallistuminen ja vuorovaikutus voidaan turvata kevyemmalld menettelylld. Kaa-
vaprosessin aloitusvaiheen korostamisen ei arvioida merkittavasti vaikuttavan viranomaisten
kokonaistydmaaraan.

Vaikutusten arviointi kaavoituksessa

Kaavojen vaikutusten selvittdmisen kohdentumista ja laajuutta esitetadn tdsmennettavaksi siten,
ettd myds terveyteen ja viihtyvyyteen sekd ilmastonmuutoksen hillintdédn ja ilmastonmuutok-
seen sopeutumiseen liittyvat todenndkdisesti merkittavat vaikutukset olisi arvioitava kaavapro-
sessien yhteydessa. Lisaksi elinkeinoeldman toimintaedellytyksiin liittyvid vaikutuksia olisi tar-
kasteltava laajemmin kuin mitd voimassa oleva toimivan kilpailun edellytyksia korostava saan-
nds edellyttda. Talla voidaan arvioida olevan jonkin verran vaikutuksia vaikutusten arvioinnin
laajuuteen ja resurssien k&yttdon. llmastoon liittyen vaikutusten arvioinnin menetelmien kehit-
tyminen tuo kuitenkin apua arviointien kdytdnnon tekemiseen. Vaikutusten arviointia koskevat
sédannokset korostavat todenndkoisesti merkittdvien vaikutusten arviointia, ja mahdollistavat
vaikutusten arvioinnin kohdentumisen ja tarkkuustason méadrittelyn kunkin kaavahankkeen teh-
tava ja tarkoitus huomioon ottaen.
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Viranomaisyhteistyd ja valvonta

Esityksessa on ehdotettu lisattavaksi elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen edistamisteh-
tavaa koskevaan saannokseen velvoitteet tiedottaa kunnille alueidenkéyttoon ja rakentamisen
ohjaukseen vaikuttavista lainsdadantomuutoksista seké tukea kuntia alueiden kayttoa ja raken-
tamisen ohjausta koskevien sdanndsten soveltamisessa. Tadmé edellyttéisi erityisesti rakentami-
sen osalta elinkeino- liikenne- ja ympéristokeskuksen resurssien vahvistamista. Tama voisi ta-
pahtua keskitettyna tehtdvéana ja merkitsisi 2 htv:n lisatarvetta elinkeino-, likkenne- ja ymparis-
tokeskuksille.

Myds elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksen valvontatehtévé ehdotetaan laajennettavaksi
kaavoituksessa ja muussa alueiden kdytdssa siten, ettd ehdotettavat muutokset palauttaisivat
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtdvét valvonnan osalta lahelle ennen vuoden
2017 lakimuutosta vallinnutta tilannetta. Tall4 ei arvioida olevan kuitenkaan merkittavaa vai-
kutusta elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten resurssitarpeeseen, koska kunnissa tehtdvien
seurattavien paatosten maara ei lisdantyisi eika mahdollisten paatdksiin puuttumisen aiheuttama
tyomaara olisi merkittava puuttumisen korkean kynnyksen ja vahdisen madran takia. Elinkeino-
, liikenne- ja ympéristokeskuksen laajenevan valvontavastuun voidaan kuitenkin jossain maarin
arvioida vaikuttavan kuntien kanssa tehtavan yhteistydn dynamiikkaan.

Lupamenettelyissa museoviranomaisten rooli lausunnonantajana laajenisi ja talla on jossain
madrin vaikutusta museoviranomaisten resurssien kayton suunnitteluun. Vaikutuksen ei arvi-
oida kuitenkaan olevan merkittdvé, koska museoviranomaisten lausuntoja pyydetaan lupa-asi-
oissa jo nykyisin varsin paljon. Lausunnon antamisaika purkamis- ja maisematydluvassa seké
rakennusluvan korvaavan rakentamisluvan sijoittamisluvassa lyhenisi kolmesta kuukaudesta
yhteen kuukauteen. Myds tdma vaikuttaisi resurssien kayton suunnitteluun erityisesti elinkeino-
, liikenne- ja ymparistokeskuksissa.

Kaupunkiseutusuunnitelma toisi uuden viranomaisyhteisty6té ja lausuntomenettelyd vaativan
suunnitteluprosessin. Koska jo nykyisin kaupunkiseuduilla laaditaan ei-lakisééteisia seudullisia
suunnitelmia, joihin kyseiset viranomaiset osallistuvat, ei muutoksella olisi merkittavaa vaiku-
tusta tydmaaradn tai resurssitarpeeseen.

Muutoksenhaku kaavoituksessa

Esityksessa ehdotetaan, ettd asuntorakentamisen tai muutoin yhteiskunnallisesti merkittavaksi
katsottavan asemakaavan valituksen kiireellista kasittelya koskevaa sdanndsté tdsmennettéisiin
siten, ettd myds elinkeinoeldamén toimintaedellytysten kannalta tarked kaava katsottaisiin yh-
teiskunnallisesti merkittavaksi. Talla olisi joissakin tilanteissa vaikutusta hallinto-oikeuksien
toiden jarjestelyyn ja asioiden kasittelyjéarjestykseen. Valitusoikeuden laajeneminen vahaisten
asemakaavamuutosten osalta voi vahdisessd maarin lisata niista hallinto-oikeuksiin tehtavia va-
lituksia. Valitusoikeuden tutkimiseen liittyvéan vaiheen pois j@dminen kuitenkin toisaalta vahen-
taa tuomioistuimessa tehtavaa tydmaaraa naissa tapauksissa.

4.2.3.3 Kaavojen toteuttaminen

Tontit
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Esityksessa ehdotetuilla tonttijakosaéantelyn muutoksilla ei arvioida olevan merkittavia vaiku-
tuksia viranomaisten toimintaan keskiméaarin. S&antelymuutokset voivat kuitenkin vaikuttaa yk-
sittdisten kuntien asemaan valillisesti, jos nykyiset toimintatavat eivét vastaa tarkentuvaa saan-
telya taysimaaraisesti.

Esityksessa esitettyjen tonttijakosuunnitelmia laativien henkildiden patevyysvaatimusten muu-
tosten arvioidaan helpottavan viranomaisten asemaa tyénantajana. Kuntien vapausaste tyo-
honotossa ja tdiden organisoimisessa liséantyisi, kun tonttijakosuunnitelman laatijan tehtévien
hoitamista ei olisi kytketty endd muodollisesti kiinteistéinsindorin viran hoitoon ja kun péte-
vyysvaatimukset laajenisivat kaikkiin alan korkeakoulututkintoihin nykyisen ylemmaén korkea-
koulututkinnon vaatimuksen sijaan.

Yleiset alueet

Yhden luukun malli (asemakaava + yleisen alueen suunnitelma) on viranomaisille mahdolli-
suus, joten mallin vaikutusten arvioidaan vaihtelevan olosuhteiden ja sen mukaan, hyddynta-
vatko viranomaiset uutta menettelyd. Kun viranomainen saa valita oman toimintatapansa, ei
uuden saantelyn arvioida aiheuttavan valittdémia vaikutuksia suuntaan eika toiseen.

Yhden luukun menettely vahentéa hallinnollista taakkaa vélittdmasti, kun samalla hallintobyro-
kratialla voidaan ratkaista useampi asia. Tall6in teknisten asiantuntijoiden aikaa séastyy itse
suunnittelutehtavaan. Yhteismenettelyn arvioidaan edistdvan viranomaisten valista vuorovai-
kutusta ja asemakaavan laatua ja tunnettuutta toteuttamisvaiheen suunnittelijoiden keskuudessa,
joka puolestaan edistéa hallinnon sujuvuutta.

Ehdotuksessa otetaan myos askeleita sahkdisten tietoaineistojen kayttoon, jonka arvioidaan on-
nistuessaan edistavan pidemmalld ajalla kustannustehokasta ja laadukasta tiedon kayttoa viran-
omaisten ja muiden tahojen suunnittelutoiminnassa ja padtoksenteossa.

Asemakaavan ja yleisen alueen yhteispadtdsmenettelyn arvioidaan vaikuttavan talouteen posi-
tiivisesti, etenkin jos viranomaiset ottavat menettelyn laajamittaisesti kayttéon. Yhteismenette-
lyn arvioidaan nopeuttavan asian kokonaiskasittelyaikaa ja keventavan menettelyita seka viran-
omaisten etté osallisten kannalta.

Hulevedet

Hulevesimaksuja koskevien muutosehdotusten ei arvioida vaikuttavan merkittavasti viran-
omaisten hallinnolliseen taakkaan keskimaéarin. Sellaisissa yksittaisissa kunnissa, jotka ovat ot-
taneet hulevesimaksut kdyttoon, muutos voisi kuitenkin aiheuttaa tarpeen muuttaa taksapaatosta
ja aiheuttaisi sen vuoksi kertaluonteisen hallinnollisen taakan. Arviolta 30-50 kuntaa on téhan
mennessa ottanut hulevesimaksut kayttdonsa, joten vaikutus rajautuisi naihin kuntiin.

Maapolitiikka

Maapolitiikan sdéntelymuutosten ei arvioida vaikuttavan merkittavésti kuntien hallinnolliseen
taakkaan. Hallinnollisia muutoksia ja niiden vaikutuksista kuntatalouteen on arvioitu ylempéna
taloudellisten vaikutusten kohdassa.

Maapolitiikan uusien hallintotehtdvien ei arvioida vievan merkittavésti henkildston tyoaikaa.
Kunnat koostavat ja toimittavat maapolitiikan harjoittamisen tietoja nykyaan esimerkiksi Kir-
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janpitoonsa, Suomen Kuntaliitolle, tilastokeskukselle ja Valtiokonttoriin sek& oman organisaa-
tionsa tarpeisiin. Samoja tietoja ja niiden yhteenvetoja voidaan kayttaa yleisolle julkaistavien
yhteenvetojen pohjana. Eniten hallinnollista taakkaa arvioidaan aiheutuvan alkuvaiheessa, kun
kuntien maapolitiikan tyontekijat suunnittelevat ja ottavat kayttéonsa seurannan ja tiedon jul-
kaisemisen prosessin.

Keskeisten tietojen I0ytymisen yhdesta pysyvéstd paikasta kunnan verkkosivuilta arvioidaan
véahentdvan jossain madrin tiedon hakemiseen ja tiedottamiseen seké neuvontaan liittyvaa hal-
linnollista taakkaa kunnassa.

limaisluovutusmenettelystd luopumisen arvioidaan vaikuttavan viranomaisten toiminnan suju-
vuuteen ja hallinnolliseen taakkaan kahdensuuntaisesti ja vaihtelevasti kunnittain. Vaikutusten
arvioidaan olevan merkittavimpié alkuvaiheessa, kun uudet toimintatavat otetaan kayttoon seka
Maanmittauslaitoksessa etta kunnissa. Kuntakohtaiset arviot menettelyn luopumisen vaikutuk-
sista on selostettu tarkemmin sitd koskevassa erillisessa selvityksessa (YM 2020:9, s.93) ja
edell4 taloudellisten vaikutusten arvioinnissa.

Katujen toteuttamisen kokonaisprosessin hallinnan yksinkertaistumisen arvioidaan vahentévén
jossain maarin viranomaisten hallinnollista taakkaa pidemmalla ajalla. Menettely yksinkertais-
tuisi, kun usean erillisen ja pitkalle ajalle sijoittuvan vaiheen sijaan katualueen haltuunotto,
omistusoikeuden siirto, Kiinteistbnmuodostus, rekisterimerkinnan tekeminen ja korvausten
madrittely sekd dokumentointi ja maksujen hoitaminen tapahtuisivat yhdessa hallinnollisessa
lunastusmenettelyssa.

Esityksessa ehdotetun katujen haltuunoton nykyisen kevyen prosessin lakkaamisen arvioidaan
lisdavaan menettelyn jaykkyytta ja aiheuttavan kadun haltuunottoa koskevien aikaviiveiden ris-
kin kasvamista. Vaikutus nakyisi kunnissa, jotka ovat hioneet voimassa olevaan lakiin perustu-
vat menettelyt toimiviksi. Pidemmalla aikavalilla viranomaisten arvioidaan pystyvé sopeutta-
van toimintansa uusien sdannosten mukaiseksi niin, ettd muutoksen merkitys prosessien suju-
vuuteen arvioidaan vahaiseksi.

Siirtymaséannoksin tavoitellun ilmaisluovutuksen vanhojen sadntojen vahittaisen poistumisen
arvioidaan vahentavén viranomaisten hallinnollista taakkaa. Rakennuskaavateiden kesken jaa-
neiden prosessien loppuun saattaminen on sita tydladmpad, mita pidempi aikaa on kulunut hal-
tuunoton ja korvauksen maksamisen valilla (YM 2020:9, s. 47-50, 65-67 ja 106 ja erityisesti
rakennuskaavateiden osalta, s. 60, 73, 78, 81, 98, 100, 106).

Esityksessa esitetyn maksullisen toiminnan laajentumisen (toteuttamismaksut) arvioidaan lisaé-
vaan viranomaisen hallinnollista taakkaa ja hidastavan kaavoitustoimintaa jonkin verran, jos
maksuja otetaan kayttdon. Vaikutukset syntyvat vain, jos kunta hyddyntaa jarjestelmaa ja jos
hallintokustannuksia ei voida hallita kunnan omin toimenpitein riittavasti. Maksujen keraami-
nen on hallinnolliselta taakaltaan raskaampaa kuin verotus. Toisaalta maankayttomaksuja kos-
kevat sopimusneuvottelut, jotka ovat osin maksun maérddmisen vaihtoehto, ovat tapauskoh-
taista neuvottelemista vaativa tapahtuma, jossa myés kuluu aikaa. Sopimusneuvotteluissakin
pitaa ensin selvittaa ihmisille, mistd on kysymys ja ryhtya sen jalkeen neuvottelemaan hinnasta
ja sopimuksen solmimisesta ja ehdoista. Uuden tyyppinen maksusta sopiminen ja maksu arvi-
olta hAmmentaisivat aluksi tavallisia asukkaita, jos kunta pyrkisi aiempaa laajemmin sopimaan
maksuista my0ds uusilla alueilla (250-500 kerrosneliometrin (rakennusoikeuden lisdyksen ai-
heuttavat asemakaavamuutokset), ammattimaisille toimijoille toimintatapa ei olisi uusi.
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Kaavoitus ei tyypillisesti etene, ennen kuin kaikkien asemakaava-alueen maanomistajien kanssa
on paasty sopimukseen maankayttémaksuista. Toteuttamismaksun alarajan laskeminen voi vai-
kuttaa kaavoituksen etenemiseen joko nopeuttavasti tai hidastavasti. Jos uusia tahoja tulee neu-
vottelujen piiriin, se voi hidastaa kaavoitusta. Toisaalta koska toteuttamismaksu on sopimisen
vaihtoehto, sen alan laajentaminen lisdd kunnan mahdollisuuksia edetd kaavoituksessa ja méaa-
rata erikseen maksuja niille tontinomistajille, jotka eivét ole halunneet solmia sopimuksia.

Hallituksen esityksen valmistelun aikana ei ole ollut saatavilla tietoa siitd, kuinka paljon neu-
vottelutapahtumia ja sopimuksia olisi mahdollisen lakiehdotuksen tuomien muutoksen vuoksi
tulossa. Néin ollen hallinnollisen takaan kokonaisméaaraéa ja —vaikutuksia tai vaikutushaarukoita
ei ole mahdollista arvioida tarkasti. (Vaikutusarviointia tdydennetdan lausuntokierroksen jal-
keen.)

Lunastus ja haitankorvaukset

Ehdotettujen lunastusperusteiden ja haitankorvaussadnndsten muutosten ei arvioida vaikuttavan
merkittavasti viranomaisten toimintaan.

Esityksessa ehdotetun tiedottamisen laajentamisen kaikkiin maanomistajiin arvioidaan lisdévén
kaavoituksesta vastaavan viranomaisen hallinnollista taakkaa jonkin verran. Tama nékyisi eri-
tyisesti sellaisten henkildiden toimenkuvassa, jotka hoitavat kaavoituksen vuorovaikutukseen
ja tiedottamiseen liittyvia tehtavia. Hallinnollisen taakan ei arvioida kuitenkaan olevan merkit-
téva suhteessa niihin selvittdmisté ja vuorovaikutusta koskeviin vaatimuksiin, joita kaavoitus-
toimelta jo nyt ja tulevaisuudessa lakisaateisesti edellytetaan.

Hallinnollisen taakan lisdadntymisen suuruuteen vaikuttaisi viranomaisen tiedottamista koskevat
toimintatavat ja kaavoitustoiminnan aktiivisuus. Lisaksi vaikutusta voisi olla kaavojen sisallolla
ja luonteella seka kaytdssa olevilla tiedottamisen ja tiedonhallinnan tavoilla. Koska valmiste-
lussa ei ole ollut saatavilla tietoa séantelyn piiriin tulevien alueiden ja maanomistajien arvioi-
duista tyypillisistd maéristd tai soveltamisala piiriin kuuluvien alueiden tyypillisista pinta-
aloista, on hallinnollista taakkaa vaikea arvioida tasmaéllisesti.

Tehokkaan tiedottamisen arvioidaan helpottavan viranomaisen selvittdmisvelvollisuuden to-
teuttamista ja parantavan paatosten laatua. Hallinnollista taakkaa vahentava vaikutus ilmenisi
esimerkiksi siten, ett4 korjaamisen ja poikkeamisen tarve menettelyn myohemmissé vaiheissa
véhenisi.

Yksittéistapauksessa menettelyn arvioidaan voivan vahentdvan mahdollisten virheiden korjaa-
misen ja poikkeuslupakésittelyiden aiheuttamaa hallinnollista taakkaa. Maanomistaja voi esittaa
aloitteena lainvoimaiseen kaavaan muutosta tai hakea poikkeamista, jos jokin kaavan perus-
teena ollut selvitys on ollut virheellinen tai puutteellinen tai kaavaratkaisu on ollut omistajan
kannalta epatarkoituksenmukainen. Kuulemisvaiheen tehokas tiedottaminen voi osaltaan vé-
hentéa tallaisten tilanteiden esiintymista.

Esityksessa ehdotetun tietojen saamisen Verohallinnolta arvioidaan lisdavan kuntien ja maa-
kuntien viranomaisten seka Verohallinnon hallinnollista taakkaa kayttdonottovaiheessa, mutta
véhentdvan sitd pidemmén ajan kuluessa. Kuntien viranomaisilla on osittainen oikeus yhteys-
tietojen saantiin veroviranomaisilta jo nykyisin ja péinvastoin. Tiedonvaihdon toimintatavan
ollessa sindnsa tuttu, ehdotetun tiedonsaannin parantamisen ei arvioida aiheuttavan merkittavia
lisdkustannuksia tai hallinnollista taakkaa ndissa kunnissa. Maakunnille toimintatapa olisi uusi
ja vaatisi aluksi kaytdnnon toimeenpanoon panostamista. Viranomaisten valinen séhkdinen
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massamuotoinen tiedonsiirto vahenta4 hallinnollista taakkaa silloin, kun sopivat tiedonsiirtojar-
jestelmat ja sahkdisen toiminnan valmiudet ovat organisaatiossa hyvit.

Katujen lunastamisen menettelymuutosten arvioidaan lisdédvan Maanmittauslaitoksen tehtavia.
Tehtavét lisdantyisivat katualueiden lunastustoimitusten maaréan lisdéntymisen vuoksi. Luku-
maardarvion esittdminen on vaikeaa, silla kunnat voivat siirtyd nykyista laajamittaisemmin va-
paaehtoisten kiinteistdjen kauppojen kayttdmiseen, joka vadhentdisi viranomaismenettelyjen
kayttamista ylipaataan katualueita hankittaessa yleisesti ja pysyvasti.

Talla hetkelld Maanmittauslaitos késittelee noin sata maankaytto- ja rakennuslain mukaista toi-
mitusasiaa vuodessa ja niisté arviolta suurin osa on yleisten alueiden lunastuksia, johon ryhmaan
katualueiden lunastaminenkin kuuluu. Kuntaliiton vuoden 2019 edelld nykytilan kuvauksessa
mainittuun kyselyyn vastanneiden kuntien vastausten perusteella voitaneen arvioida karkeasti,
ettd ilmaisluovutuksia kasitelldan talla hetkelld kunnissa vuosittain korkeintaan sama maara
kuin mit& kunnissa pannaan vireille katujen lunastuksia ja omistaja-aloitteisia puistojen lunas-
tuksia. Jos 25 kunnan otoksesta paateltavissa oleva suhdeluku edustaa riittdvasti Suomea, voi-
daan ennakoida, ettd Maanmittauslaitoksessa tulisi vireille nykyisen noin 100 vuotuisen lunas-
tustoimituksen liséksi korkeintaan saman verran uusi toimituksia. Jos kunnat pyrkisivét aiempaa
enemman hankkimaan alueet vapaaehtoisin kaupoin, voisi lunastustoimituksia tulla vuosittain
vireille huomattavasti vdhemmankin. Toisaalta siirtymésaannokset vanhojen katualueiden
osalta voivat johtaa osin toisen suuntaiseen kehitykseen.

Ehdotetun rakennuskaavateiden siirtymasaanndsten arvioidaan lisddvan viranomaisten hallin-
nollista taakkaa kertaluonteisesti muutaman vuoden ajan. Vanhojen tapausten pois hoitamisesta
aiheutuva henkilOtyovuosien tarve lienee kokonaisuutena merkittavé, koska naitd alueita ei ole
kaikissa kunnissa ehditty lohkomaan nykyisill4 voimavaroilla vield 20 vuoden kuluttuakaan
lohkomisperusteen synnyttaneen nykyisen siirtymasaannoksen (MRL 218 §) voimaan tulosta.
Jos siirtyméakaudeksi olisi mahdollista saada erillinen maararaha vanhojen tapausten hoitamista
varten yhteisena Maanmittauslaitoksen ja kuntien projektina, helpottaisi se asian loppuun saat-
tamista nopeammin. Jos madraraha ei olisi mahdollista saada, olisi siirtymdajan oltava pidempi.

Vastapainona rekistereiden péaivittdmisen aiheuttamalle hallinnolliselle taakalle rekisteritiedon
laadun parantumisen arvioidaan vahentavan hallinnollista taakkaa yleisesti. Valilliset vaikutuk-
set heijastuvat kaikkiin menettelyihin, joissa kiinteistotietojarjestelman tietoja kaytetdan paa-
toksenteon tukena. Hyotyjia ovat esimerkiksi kiinteistdverotuksen oikeellisuuden varmistami-
sen parissa tyoskentelevat tahot ja verotuksen kohteet. Hydty nékyisi myds lunastus- ja kor-
vaustoimituksissa ja laajasti niissa maankayton suunnittelu- ja infrastruktuurihankkeissa, joissa
tarvitaan maa-alueiden omistajatietoja.

Mahdollisten yksityisteiden haltuunottojen purkamisella voi olla kunnan naité asioita hoitavia
viranhaltijoita tyollistava vaikutus. Lainvalmistelussa ei ole ollut kdytettavissa tietoja siitd, pal-
jonko mahdollisia kumottavan kohdan mukaisia alueita on kuntien hallussa ja miten téllaiset
haltuunotot on aikanaan jérjestetty. Jos ne perustuvat myds yksityistielaissa tarkoitettuihin so-
pimuksiin, ei sdédnndsmuutoksella arvioida olevan lainkaan vaikutuksia viranomaisen toimin-
taan. Jos ainoa toimivaltaperuste on kumottava sdannds, on kunnalle siirtymasaannoksin tur-
vattu 2 vuoden aika, jonka aikana osapuolten asema voidaan jarjestella tarkoituksenmukaisella
tapauskohtaisella tavalla uudelleen. Néin ollen hallinnollinen taakka olisi siirtymavaiheen mit-
tainen ja poistuisi ajan myoté.

Mahdollisten metsankayttod koskevien korvausmenettelyiden osalta viranomaisvaikutukset
koskisivat sekd kuntia ettd niitd valtion viranomaisia, joiden tehtdvand olisi antaa mahdollisia
lausuntoja ja ratkaista korvausvelvollisen roolissa valtion edustajana valtion vastuulle kuuluvat
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korvausasiat. Liséksi kunnat voisivat joutua kasittelemaan korvausvaatimuksia nykyista enem-
man tai késittelemaan poikkeushakemuksia. Jos korvausvaatimusasiasta ei sovittaisi, se ratkais-
taisiin lunastustoimituksessa lunastuslain saantdjen mukaisesti (177 8), jota edeltéisi yleensa
poikkeuslupa- tai maisematy6lupavaihe kunnan viranomaisessa (170 8). (Esitysta tdydennetaan
taloudellisten ja muiden vaikutusten osalta lausuntokierroksen aikana.)

4.2.3.4 Alueidenkaytdn suunnittelun digitalisaatio
Alueidenkaytén suunnittelujarjestelmaan liittyva tiedonhallinta

Ehdotettu sdéntely vakioidusta alueidenkayton tietomallimuotoisesta suunnittelusta mahdollis-
taa sen, ettd tiedot voidaan koota rakennetun ympariston tietojarjestelméaan, josta voidaan tarjota
valtakunnallinen tietopalvelu rakennetun ympariston tiedoille. Jatkossa muut viranomaiset sai-
sivat kuntien ja maakuntien liittojen alueidenkayttdon liittyvat tiedot yhteentoimivassa ja ver-
tailukelpoisessa muodossa rakennetun ympariston tietojarjestelmasta esimerkiksi teknisen raja-
pinnan tai katseluyhteyden kautta. Maankéytto- ja rakennuslain uudistuksen ja tulevan raken-
netun ympariston tietojarjestelmén myo6td viranomaiset saavat tarvitsemansa alueidenkayton
suunnitteluun liittyvét tiedot yhdesta lahteestd, valtakunnallisesta rakennetun ympériston tieto-
jarjestelmésté. Kunta vastaisi jatkossakin tietojen oikeellisuudesta. Muutoksella arvioidaan ole-
van vaikutusta tietoja kayttavien viranomaisten toimintaan tietojarjestelmien ja tietopyyntdjen
kohdistamisen muodossa. Liséksi tiedonhallintayksikét mahdollisesti joutuvat paivittamaan tie-
donhallintamallejaan.

Kaavan ja muiden alueidenkayton suunnitelmien koneluettavuus helpottaa ja sa4stéa eri viran-
omaisten resursseja tiedonhankinnan osalta. Jatkossa tiedon kaavasta saisi helposti tietotekni-
sesti eiké tietoa tarvitsisi etsia arkistoista, jolloin tiedon saatavuus ja kaytettavyys paranevat.
Tietomallimuotoinen kaava mahdollistaa koneellisen tiedon késittelyn kuten erilaiset paikka-
tieto- ja muut analyysit yksittdisestd kunnasta ja kuntien valilla nykyista helpommin. Eri viran-
omaiset hyotyvat vertailukelpoisesta, yhteentoimivasta ja koneluettavasta alueidenkayton tie-
dosta. Esimerkiksi seuranta- ja ohjeistus Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa ja muissa
virastoissa helpottuu, ympariston hoito, suojelu ja valvonta hyotyvét tiedon saatavuuden paran-
tumisesta. Rakenteellista alueidenkayton suunnittelun tietoa voidaan hyddyntéa tutkimuksessa,
palveluverkkosuunnittelussa, tilastoinnissa ja muissa tietovarannoissa- ja jarjestelmissa.

Vaikutukset kuntien tiedonhallintaan

Alueidenkayton suunnittelun digitalisaatiota koskevat ehdotukset aiheuttanee suurimmassa
osassa kuntia tarpeen uudistaa alueidenkdyton suunnitteluprosessia paremmin yhteentoimi-
vaksi, tietomallipohjaiseksi prosessiksi kaavoituksesta rakennusluvitukseen. Uudistuksen ja ar-
vioitujen hyotyjen toteutumisen kannalta keskeisid kuntien toteutettavaksi tulevia toimenpiteita
ovat oman sisaisen toiminnan kehittdmiseen kohdistuvat toimenpiteet. Kuntien tulee ottaa kéyt-
toon yhtendiset ohjeistukset ja kasitteet, pilotoida uusia toimintatapoja ja ratkaisuja, varmistaa
tietomallien yhteentoimivuutta testaamalla niitd, hyddyntaé standardisoituja tiedonrakenteita.
Kuntien tulee paivittad nykyiset alueidenkéyton suunnittelussa kaytettavat ohjelmistot ja ottaa
kayttoon uudet menettelytavat kouluttamalla henkil6stda. Jos kunnalla ei ole omia ohjelmistoja,
tulee vaatimukset huomioida ulkoistussopimuksissa.

Uudistus aiheuttaa muutoksen kuntien tuottamaan tietoaineiston saatavuuteen siten, ettd tieto-
aineisto on jatkossa saatavissa valtakunnallisesti yhteentoimivassa koneluettavassa muodossa.
Ehdotus vaikuttaa tietoaineistoihin siten, ettd kaupunkiseutusuunnitelma on uusi laadittava tie-
toaineisto niissé kunnissa, joissa se tulee ehdotuksen mukaan laatia. Esitys ei koske asiakirjojen
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salassapitoa eikd se vaikuta viranomaisten henkilGtietojen kasittelyyn. Tarkempia tietosuojavai-
kutuksia on arvioitu jaljempana.

Kuntakenttd on varsin kirjava digitalisaation hyddyntamisessd. Kunnat ovat erikokoisia, niilla
on erilaiset toimintatavat, erilaiset jarjestelmékokonaisuudet ja erilaiset tiedot. Digitalisaatiota
edistetdan jatkuvasti myos muilla hallinnonaloilla, jolloin yksittéiseen kuntaan voi kohdistua
samanaikaisesti useita erilaisia tietojarjestelmiin tai tiedonhallintaan kohdistuva muutoksia tai
kehitystarpeita.®* Usein pienimmilla kunnilla henkiléresurssit on suunnattu perustoimintojen ja
palvelujen tuottamiseen, eiké kehittamisresurssia juurikaan ole. Usein osaaminen perustuu kun-
nassa olemassa olevien resurssien digitalisaatio-osaamiseen ja rahallisia resursseja ei valtta-
matta ole niiden kasvattamiseen. Liséksi kunnan perustietotekniikan infrastruktuurin taso voi
aiheuttaa haasteita kehittyneempien digitaalisten ratkaisujen kayttoonotolle.

Alueidenkayton tietomallin vaikutukset kuntiin

Yhtendisen tietomallin mukaisesti laadittuja alueidenkayton suunnitelmia voidaan vertailla yli
kaavarajojen ja vakioitu tietomalli helpottaa kuntien valista yhteisty6ta. Kaavoituksessa kéytet-
tavat tietomallit integroivat kaavatasoja toisiinsa paremmin ja asemakaavan tietomallista saa-
daan hydtya kaavan ja rakentamisluvan valiseen prosessiin. Hydtynd on myos se, etta tietomal-
liin liittyva maaritys tulee kansallisesti yhtendisesti, eika kuntien tarvitse itse laatia omia maa-
rityksid tietomalleista.

Tietomallimuotoisuuden ansiosta kaavatieto tuotettaisiin sellaisessa muodossa, jossa tiedon jat-
kokayttd on huomattavasti nykyistd helpompaa. Voimassa olevan kaavan tai kaavaehdotuksen
aineisto on mahdollista tuoda rajapinnan kautta suoraan suunnitteluohjelmaan, jolloin esimer-
kiksi vektorimuotoisia aluerajauksia voisi hyddyntaa suoraan jatkosuunnittelussa kuten raken-
nus- ja pihasuunnittelussa. Aineistojen saatavuuden parantaminen nopeuttaisi myds asemakaa-
vamuutoksen laatimista, silla suunnittelua on helppo jatkaa aiemman kaavan tietojen ja rajaus-
ten pohjalta.

Kaavojen lisaksi muiden alueidenkdyton suunnitelmien, kuten tonttijakosuunnitelmien ja ylei-
sen alueen suunnitelmien tietomallimuotoisuus tai koneluettavuus mahdollistaa nykyista jous-
tavamman eri prosesseissa tuotettavan tietosisallon yhdistelemisen. Nykyisin kaavaprosessin
kanssa samanaikaisesti suunnitellaan esimerkiksi tonttijakoja, yhdyskuntateknisia jarjestelmia,
katuja sekd@ muita yleisia alueita. Suunnittelussa suurin hyéty saadaan, jos muutkin suunnittelu-
prosessit ovat tietomallipohjaisia. Koneluettavassa muodossa olevaa tiedon jakaminen sujuvoit-
taa tiedonsiirtoa eri prosessien valilla ja vahentaa tiedon tulkintaan liittyvien virheiden riskia.

Alueidenkéyton tietomallimuotoinen suunnittelu hyddyttaa erilaisia suunnittelun ja hallinnan
prosesseja. Tietomallimuotoisista kaavoista ja muista alueidenkaytdn suunnitelmista on hyotya
kunnan tai seudun strategiatydssd, maakuntakaavoituksessa, yleiskaavoituksessa, asemakaavoi-
tuksessa ja kaavoituksen seurannassa ja suunnittelussa, kiinteistonmuodostuksessa ja esimer-
kiksi tonttijaon laatimisessa. Infrastruktuurien suunnittelussa alueidenkdyton suunnittelun tie-
tomallimuotoisuus hyoddyttaa liikennejarjestelman suunnittelua, katu- ja kunnallisteknisté suun-
nittelua, viheralueiden suunnittelua, sahkoyhtididen suunnittelutehtévia. Alueidenkayton tieto-

84 Hyvarinen & Parviainen 2018, Kuntien tietotekniikkakartoitus 2018, s.5.
8 Tihinen ym. 2019 Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 7/2019. s 21.
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mallimuotoista suunnittelutietoa voidaan hyddyntdd rakennuttamisen ja rakentamisen proses-
seissa, kuten esimeriksi hankesuunnittelussa, rakennussuunnittelussa, Kiinteistokehityksessa,
rakentamisenohjauksessa ja lupamenettelyissa.

Tietomallimuotoisesta asemakaavasta voidaan hakea rajapinnan kautta tietoa esimerkiksi ra-
kennusalueen rajoista, tonttia koskevista méaarayksista seké rakennusoikeuden méarésta. Tieto-
mallimuotoiset kaavatiedot on mahdollista tuoda osaksi esimerkiksi rakennussuunnittelun tie-
tomallia. Tietomallimuotoisesta asemakaavatiedosta on mahdollista tehdé& hakutoimintoja, joi-
den avulla kaavatieto on helposti tarkasteltavissa rakentamisen lupiin liittyvissa palveluissa.
Saapuvien lupahakemusten tietoja olisi siten helppo verrata kaavatietoihin ja rakennuskantaan
liittyviin tietoihin. Tiedonsiirron parantuminen voisi sujuvoittaa rakentamisen lupaprosesseja,
mika sdastéisi viranomaisten tyotd. Kaavatiedon saatavuus nykyistad helpommin ymmérretta-
vassa muodossa voisi myds vahentad lupahakemusten tdydentamisen tarvetta.

Kaavan tietojen tallentaminen koneluettavassa muodossa mahdollistaa monenlaiset hakutoi-
minnot liittyen kaavatietoihin. Koneluettavuus sujuvoittaa muun muassa kaavavarantoon liitty-
van tiedon tilastointia: hakutoiminnalla voidaan selvittdd muun muassa madritellyn alueen ra-
kentamattomien, tietyn kéyttétarkoitustyypin tonttien lukumaaré tai kayttamattéméan rakennus-
oikeuden maara. Myods asemakaavan seurantalomakkeella nykyisin kerattdvat tiedot ovat jat-
kossa haettavissa ajantasakaavasta suoraan numeerisessa muodossa. Yksittaisesta kaavahank-
keesta ei siten tarvitsisi tayttaa erillista seurantalomaketta.

Tietomallin etuina ndhdaén alueidenkéytén suunnittelun yhteentoimivuuden toteutuminen val-
takunnallisesti. Kaavoituksen asettamat vaatimukset yhteismitallistuvat. Kaavoitukseen liitty-
vat tiedot saisi helposti tietoteknisesti eika tietoa tarvitsisi etsid arkistoista, tama lisaisi tiedon
saatavuutta ja kdytettdvyyttd. Kunnat hyotyvét, kun tiedonsiirron tai -luovuttamisen osalta tulisi
jatkossa vahemman erilaisia kyselyja tai selvityspyyntoja. Tietomallimuotoinen kaavoitus mah-
dollistaa kaavatiedon kasittelyn koneluettavasti seka monenlaiset paikkatieto- ja muut analyysit
kaavasta.

[Euroméardiset kustannusvaikutukset lisdtdédn myohemmin]
Vaikutukset kuntien tietojarjestelmiin ja asianhallintaan

Suurin osa alueidenké&yton suunnitelmista laaditaan nykyisin tietomallimuotoisena paikkatieto-
tai CAD-ohjelmistolla. Nyt ehdotettavan tietomallin tarkoituksena on laatia alueidenkayton
suunnitelman kansallisesti vakioituna eli yhteisten tietomaaritysten mukaisina. Tama vaikuttaa
kuntien tietojdrjestelmiin ja asianhallintajarjestelmiin seka arkistointiin X tavalla. [Tiedonhal-
linnan muutosvaikutus ja kustannukset tulee tdydentymé&an kuntaryhmékohtaisesti.]

Ehdotuksessa esitetadn sédadettdvaksi myos, ettd kaava tulee esittad vakioidussa muodossa. Ny-
kyisin esitystapaa on pyritty yhtendistdimé&an ohjeistuksilla. Ympéristoministerio on 31.3.2000
antanut asetuksen maankéytto ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa kaytettavista merkinndista.
Asetuksen liitteend on esitetty maakunta-, yleis- ja asemakaavoissa kaytettavat kaavamerkinnat.
Asetus on julkaistu ympéristoministerion oppaana (Kaavamerkinnat, Opas 1) ja myds Suomen
rakentamismaéardyskokoelmassa (osa A 5). Esimeriksi asemakaavan esitystavassa on suuriakin
eroja kuntien valilla. Nykyinen kaavan esitystapa on tehty erityisesti palvelemaan tulostettavaa
pdf-muotoista kaavakarttaa. L&htokohtaisesti koko kaavan sisaltd tulee nakyé kaavakartalla ja
kdyda ilmi kaavamaarayksistd. Nykyinen kaavan esitystapa on tehty myos toimivaksi musta-
valkoisena. Nykyinen esitystapa ei kaikilta osin vastaa eri asiakasryhmien, kuten esteellisten
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tarpeita. Ehdotettu sdénnos kaavan esitystavan vakioidusta muodosta vaikuttaa kaavojen visu-
alisointis&antoihin ja -koodistoihin ja niiden yhdenmukaistamiseen. Tall& voi olla vaikutuksia
tietojérjestelmiin, kun ne paivitetddn vastaamaan valtakunnallisesti maariteltya tietomallia.

Yhtendinen vakioitu esitystapa auttaa eri osapuolten ymmartavan eri puolilla Suomea tehtyjen
padtosten siséltod yhdenmukaisemmin sekd mahdollistavan yleiskatsauksen laajojen alueiden
yhdyskuntarakenteeseen. Tosin yhdell& vakioidulla tavalla ei pystyté vastaamaan kaikkien kayt-
tOtapausten tarpeita, joten tulee mahdollistaa my6s esitystavan vapaamuotoinen muuttaminen
tilanteeseen sopivalla tavalla. Tietomallia voidaan kayttaa erilaisissa kayttoliittymissa, joilla
voidaan muodostaa erilaisia esitystapoja. Kayttoliittymassa nakyvaa siséltéa voidaan valita ja
muokata eri kayttotilanteisiin sopivaksi, jolloin tietomallista voidaan korostaa haluttuja asioita.
Tietomallipohjaisella kaavalla voi olla erilaisia esitystapoja riippuen kayttotapauksesta ja asia-
kastarpeesta. Kunnat voivat jatkossakin kasitelld kaavatietomallien visualisointeja, esimeriksi
PDF-muotoisena, jatkossakin hallintoelimissdén. Kuntien asianhallinnan jérjestelmissa kunta
voi kasitelld ja tallentaa tietomallista tehdyn staattisen visualisaation. Kéytanndssa esimeriksi
PDF-tulosteen, jossa on kaavan tunnustiedot, varmenne ja allekirjoitus sdhkdisesti tai paperilla.
Kunnan asianhallintajéarjestelmaan tallentuu késittelytiedot, joissa on riittavat viitetiedot tieto-
mallin versioon. Kunta voi my0s ottaa teknisesti kehittyneempid ratkaisuja k&yttéon asianhal-
linnan osalta. Tietomalli tallennettaisiin ja arkistoitaisiin véhintdan rakennetun ympariston tie-
tojarjestelmadn. Tietomallit on arkistoitava séhkoisesti. Rakennetun ympériston tietojérjestel-
massé olisi keskitetty valtakunnallinen ratkaisu alueidenkéyton tietomallien sahkoiseen arkis-
tointiin.

Tietomallimuotoinen alueidenkéyton suunnittelu edellyttdd alueidenkayton tiedoille, kuten kaa-
voille, pysyvié valtakunnallisia tunnisteita. Pysyvat alueidenkdyton tunnisteet on tarkoitus
luoda rakennetun ympariston tietojarjestelméssa, josta tunnukset saadaan kaavoitukseen raja-
pintojen valitykselld. Tietomallinnuksen tuotantoprosessi edellyttdd myds laadullisia vaatimuk-
sia. Rakennetun ympariston tietojarjestelmén yhteydessa luotava laatuvahtipalvelu tarkistaa tie-
tomallin geometrian, koodistojen, metatietojen, tunnusten laadun. Laatuvahti ei kuitenkaan esté
kunnallista p&atoksentekoa.

Rakennetun ympériston tietojarjestelméén on tarkoitus tallentaa alueidenkayttoon liittyvia tie-
toja, josta tiedot olisivat keskitetysti muiden toimijoiden saatavilla. Tarkoituksena on keventaa
kuntien alueidenkdytén suunnitteluun liittyvia tiedonantovelvoitteita ja saattaa tietoyhteentoi-
mivasti, sdhkoisesti ja kattavasti yhteiskunnan eri toimijoiden saataville. Voimassa olevan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:ssd ja 95 §:ssé saddetadn kuntien tiedonantovelvoitteista
muille viranomaisille. Jatkossa viranomaisen saisivat tarpeelliset tiedot rakennetun ympariston
tietojéarjestelmastd, jolloin kuntien tiedonantovelvoitteita saadaan kevennettyd. Tiedot, kuten
esimeriksi tietomallimuotoiset kaavat, saataisiin kunnista ja maakuntien liitoista rakennetun
ympaériston tietojarjestelmaan rajapintojen kautta. Rajapintojen rakentaminen, yllapito seké alu-
eidenkdytdn pysyvan tunnuksen saaminen rajapitojen kautta vaikuttavat kuntien tietojarjestel-
miin ja rajapintoihin. Naitd vaikutuksia voidaan arvioida tarkemmin rakennetun ympariston tie-
tojarjestelman toteuttamisen ja sdantelyn yhteydessa.

Vaikutukset kuntien tietojarjestelmien ulkoistusjarjestelyihin
Kunnat ostavat tietojarjestelmératkaisuja ja kaavoituksen suunnittelun palveluja kilpailluilta
markkinoilta. Kunnissa on erilaisia ulkoistusjarjestelyitd alueidenk&yton suunnitteluun liittyen,

kaavojen laatimisessa kéytetadn runsaasti pienemmissa kunnissa kaavoituskonsultteja tai kun-
tien kaavoitusjarjestelmat on hankittu ulkopuolisilta tietojarjestelmétoimittajilta.
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Kunnat, jotka tukeutuvat kaavakonsultteihin voivat toimeksiannoissa vaatia konsulttia taytta-
ma&n ehdotuksen vaatimukset tietomallimuotoisesta suunnittelusta ja tietomallista saatavien vi-
sualisointien tuottamiseen kunnalliseen késittelyyn. Kunnat saattavat joutua muuttamaan sopi-
muksiaan kaavoituskonsulttien kanssa. Tietomalli voi vaikuttaa kaavoituskonsulttien kaavoi-
tustietojarjestelmiin, myds suunnitteluohjelmistoilta vaaditaan uusia ominaisuuksia. Lainsaa-
dantdmuutoksista johtuvat muutokset tietojérjestelmiin ja palveluihin saatetaan laskuttaa kun-
nilta riippuen palvelusopimuksista. Toisaalta kaavoituskonsulttien ja tietojarjestelmé toimitta-
jien on mahdollista ottaa kayttoon edullisempia avoimen lahdekoodin suunnittelutytkaluja.
Kuntien kaavoitus- tai muiden alueidenkéaytén suunnittelutietojarjestelmien tulee pystya kasit-
telemaan tietomallin mukaisia méaarityksia ja koodituksia. Kunnat saattavat joutua tilaamaan
madritysten ja koodituksien paivityksen tietojarjestelmatoimittajalta kaavoitusjarjestelméaan
kesken sopimuskauden, josta voi aiheutua lisdkustannuksia kunnille. Kuntia on lain toimeenpa-
nossa tuettava ja ohjeistettava tietomallimééritysten osalta, silla kunnat vastaavat lakiséateisten
velvoitteiden noudattamisesta. Lain toimeenpanossa on térked4 huomioida, ettd kuntien kaytta-
mat tietojarjestelmatoimittajat tuntevat tulevat velvoitteet alueidenkéyton tietomallista ja osaa-
vat valmistautua muutokseen. Jarjestelmatoimittajien ja ict-palvelutoimittajien rooli on keskei-
nen lainsaadannon kaytdnnén toimeenpanon nakdkulmasta niiden kuntien osalta, jotka ovat
hankkineet tietojarjestelmét ulkopuolisilta palvelun toimittajilta.

Vaikutukset maakuntien liittojen tiedonhallintaan

Maakuntien liitoissa on kaytdssa yhteinen HAME-tietomalli, jota yllapidetddn ja pdivitetddn
tarpeen mukaan. Léhes kaikki maakuntien liitot, lukuun ottamatta Kainuun ja Pohjois-Pohjan-
maan liittoa, ovat tuottaneet ajantasamaakuntakaavan HAME-tietomallin mukaisena. Ajantasa-
maakuntakaavat ovat saatavissa Lounaistiedon eli Lounais-Suomen alueellisen tietopalvelun
kautta. Uudenmaan liitolla ja Kymenlaakson liitolla oma rajapinta maakuntakaavalle.

Maakuntien liittojen tulee pdivittdd maakuntakaavan tietomallia maakuntakaavan suorien oi-
keusvaikutuksien muuttuessa rajatummaksi. Tasta voi aiheutua kustannuksia ja kertaluonteista
péivitystyotd maakuntien liitoille. Lain tasoinen velvoite laatia maakuntakaava tietomallimuo-
toisena aiheuttaa my6s muutostarpeita saattaa muiden kuin HAME-tietomallia kdyttavien maa-
kuntien liittojen tietomallit yhteentoimiviksi HAME-tietomallin kanssa. Ehdotettu sdannés kaa-
van esitystavan vakioidusta muodosta saattaa aiheuttaa muutostarpeita maakuntakaavojen
HAME-tietomallin visualisointisdantdihin ja visualisointien koodiluetteloon. Kuitenkin myoés
jatkossa vakioidun esitystavan lisdksi maakunnat voivat tuottaa halutessaan samasta maakunta-
kaavasta omia visualisointeja ja karttatuotteita.

Ehdotuksen mukaan Suomen ympaéristokeskuksella olisi oikeus saada maakuntakaava rakenne-
tun ympaériston tietojarjestelmadn seka maakunnan liitolla olisi velvollisuus kayttaa valtakun-
nallista pysyvaa alueidenkdytén tunnusta, jolla yksiloidaan pysyvasti maakuntakaava. Tama
vaikuttaa maakuntien liittojen toimintaan siten, ettd muodostuu tarve avata rajapintayhteys maa-
kuntien liittojen ja rakennetun ympériston tietojarjestelman valille. Tdm& mahdollistaa sen, etta
jatkossa muut viranomaiset ja organisaatiot saisivat keskitetysti maakuntakaavoitusta koskevat
tiedot rakennetun ympariston tietojarjestelmasta.

4.2.3.5 Rakentaminen

Rakennuksen vahahiilisyys
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Rakennusvalvontaviranomaisen olisi jatkossa tarkistettava, etta uuden rakennuksen rakennus-
hankkeesta on tehty ilmastoselvitys ja laskettu rakennuksen hiilijalanjélki rakentamisluvan to-
teuttamispaatdksen myontamisen yhteydessa. Viranomaisen olisi lisaksi tarkistettava, ettd uu-
den rakennuksen hiilijalanjalki ei ylittaisi kayttotarkoitusluokittain maéaritettyd raja-arvoa. Ra-
kennuksen suunnittelu- ja rakentamisluvan hakuvaiheessa tehtéva ilmastoselvitys ja sen péivit-
taminen kuuluisivat hankkeeseen ryhtyvéan velvollisuuksiin. Rakennusvalvontaviranomaisen
tehtava olisi tarkastaa ilmastoselvitys ja sen péivitys rakennuksen valmistuttua. Nama tehtévét
tarkoittaisivat viranomaiselle tarkastusvelvollisuutta siita, ett4 ilmastoselvitys on laadittu ja hii-
lijalanjélki laskettu niissé hankkeissa, joissa sen laatimista edellytetaan. limastoselvityksen tar-
kastaminen ei liséisi merkittdvissd madrin rakennusvalvontaviranomaisten hallinnollisia kus-
tannuksia, silla ilmastoselvitys olisi yksi rakentamislupahakemuksen liitteistd, joiden olemas-
saolo viranomaisen tulee jo nykyiselldén tarkastaa. Rakentamisen suunnittelun ja rakentamisen
luvituksen tietomallipohjaisuus tulee liséksi keventdméaan viranomaisen edelld kuvattuja tehté-
Vid.

limastoselvityksen hyéty riippuu paljolti siitd, kuinka viranomaiset jatkossa ohjaisivat hank-
keita vahahiilisempaan suuntaan. Viranomaisten tarjoama ohjaus ja neuvonta on keskeista hyo-
tyjen saavuttamisessa. Nama edellyttdisivat rakennusvalvontaviranomaisilta uudenlaista osaa-
mista ja kouluttautumista, mika on kustannus kunnille.

limastoselvitys luo uusia mahdollisuuksia huomioida rakentamisen ilmastovaikutukset kaavoi-
tuksessa, tontinluovutuksessa ja rakennushankinnoissa. Kunnan viranomaisten olisi kehitettava
osaamistaan, jotta ndma voisivat hyddyntaa ilmastoselvityksia esimerkiksi kunnallisten tontin-
luovutuskilpailujen yhteydessé. Julkinen hankkija tai muu rakennuksen tilaaja voi mygs hyo-
dyntéd ilmastoselvitystd osana hankinnan kriteereja ja edellyttad rakennushankkeelta hiilijalan-
jaljen tasoa, joka voi olla tiukempi kuin varsinainen méaaréystaso. IImastoselvityksen hyodyn-
tdminen edellyttaa tulkintaa ja hyddyntdmista mahdollistavaa osaamista laajalti kunnan viran-
omaistoiminnoissa. Tdman osaamisen kehittdminen on kustannus kunnille mutta siitd saatavien
hyo6tyjen voidaan arvioida ylittdvan siitd aiheutuvat kustannukset.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Vaatimuksen rakennusten suunnittelemisesta ja rakentamisesta pitkaikaisiksi ja materiaalite-
hokkaiksi vaikutus viranomaisiin riippuu siitd, millaisia tarkempia vaatimuksia rakennusten pit-
kaikéisyydelle ja materiaalitehokkuudelle tullaan asettamaan sek& siitd, missd méaarin viran-
omaisten tulee ndiden ominaisuuksien tayttymistd rakentamislupavaiheessa arvioida. Vahin-
tdankin rakennusvalvontaviranomaisten olisi kehitettdva ja tdydennettdva osaamistaan naista
seikoista, mika aiheuttaisi kustannuksia kunnille.

Viranomaisille materiaaliseloste aiheuttaisi hallinnollista tyotd, joka liittyy lahinna materiaa-
liselosteiden vahimmadisvaatimusten tayttymisen toteamiseen rakentamisluvan hakemisen yh-
teydessa sekd materiaaliselosteen tietojen tallentamiseen. Tiedot ovat kuitenkin pitkalti yhte-
nevéiset ilmastoselvityksen kanssa, jonka perustiedot voitaisiin saada rakentamisluvan liitteené
olevan tietomallin kautta. Tasta syystéa tietomallit voivat helpottaa seka ilmastoselvityksen etta
materiaaliselosteen laatimista ja tarkastamista.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys
Purkumateriaaliselvityksen laatimisen todentaminen liséisi jonkin verran rakennusvalvontavi-

ranomaisten tehtavid. Hankkeeseen ryhtyvan olisi esitettdva rakennus- ja purkumateriaaliselvi-
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tys luvan hakemisen yhteydessd, jolloin rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvéana olisi tarkis-
taa, ettd selvitys on asianmukaisesti laadittu. Digitaalisen selvityksen laatimisen todentaminen
ei kuitenkaan lisdisi viranomaisten tyotd merkittavasti, varsinkaan kun nykyinen maankaytto-
ja rakennusasetukseen perustuva selvitysvelvoite on kédytannossa laadittu erilliselld lomak-
keella. Digitaalisuus mahdollistaa myds selvityksen paivityksen valvonnan jakamisen kunnan
ymparistonsuojeluviranomaisen kesken, joka on ensisijaisesti vastuussa rakennusjatteiden val-
vonnasta.

Talla hetkella rakennus- ja purkujatteen syntymadria ei tunneta kovin tarkkaan, ei etenkaan ja-
teméaarien alueellista vaihtelua. Rakennus- ja purkumateriaalin rekisteréiminen digitaaliseen tie-
tokantaan mahdollistaisi nykyista tarkemman tason rakennus- ja purkumateriaalitilastoinnin.
Rajapinta jtteen siirtoasiakirjaan parantaa kunnan viranomaisten mahdollisuuksia seurata ra-
kennus- ja purkujatevirtoja.

Rakentamisen lupajarjestelma

Rakentamisen lupakynnys eli velvoittavuus hakea rakennushankkeelle rakentamislupa nousisi
nykyiseen verrattuna. Viranomaisen voimavaroja voitaisiin suunnata paremmin yleisen edun
kannalta merkityksellisiin hankkeisiin ja luoda néin mahdollisuuksia viranomaiseen antamaan
hyodylliseen neuvontaan ja ennakko-ohjaukseen, muun muassa rakennusten vahahiilisyyteen
tai ilmastonmuutoksen sopeutumiseen seké kiertotalouden rakentamisratkaisujen tukemiseen
liittyen.

Uudiskohteiden luvan tarpeen méarittely tasmallisilla kriteereill& nostaa lupakynnysta valtakun-
nallisesti ja yhtendistaa kdytantoja kuntien valilla sen suhteen, misté hankkeista tulee hakea ra-
kentamislupaa ja tehdd vastaava hallinnollinen paatds. Luvan tarpeen maérittely nain ollen sel-
keyttdd ja yhdenmukaistaa lupakaytantdja kunnissa.

Uudiskohteiden luvan tarpeen méarittely tasmallisilla kriteereilld myds vapauttaa viranomaisten
voimavaroja. Arviolta suurin osa uudishankkeista luvitettaisiin yhdell& hallintop&atokselld. Si-
joittamislupaa hakisi erikseen arviolta noin puoli prosenttia rakennushankkeeseen ryhtyvista.
Joissakin kunnissa, kunnan nykyisestéd rakennusjarjestyksesta riippuen, haja-asutusalueilla ta-
lousrakennuksia tulisi jonkin verran lisaa lupavelvoitteen piiriin, mika edellyttdisi nykyista
enemman viranomaisen lupaharkintaa ja lupakasittelya. Lupakynnyksen nouseminen vapauttaa
viranomaisvoimavaroja lupakasittelyyn liittyen.

Rakentamisluvan laajempi méarittely ja nykyisen toimenpidelupakésittelyn poistuminen seka
rakentamislupakynnyksen nouseminen véhentavat lupakasittely- ja rakentamislupapaatosmaa-
rid kunnissa. Niissa yksittdisissa hankkeissa, joissa luvanhakija haluaa hakea erikseen sijoittu-
mislupapaatoksen, kevenee toteuttamislupahakuvaiheen kasittely viranomaisen nakékulmasta.
Sijoittamisluvan alueidenkdyttllisen tarkastelun vaihe voisi nopeuttaa hankkeita erityisesti ti-
lanteissa, joissa kaavoitus ei ole endé ajan tasalla, hanke poikkeaa kaavasta tai alueella ei ole
yksityiskohtaista kaavaa. Sijoittumisen ratkaiseminen erikseen voi nopeuttaa lupakasittelyé ja
helpottaa hakemusten kasittelypainetta sekd vapauttaa viranomaiskasittelyresurssia rakennus-
valvonnoissa. Liséksi tdmd tukee hakemusten kasittelya viivytyksetta.

Lupakynnyksen nosto vahentdisi jonkin verran lupamé&arié ja pienentéisi viranomaisen lupa-
maksutuloja. Tall& voisi olla merkitystd erityisesti pienille kunnille, joilla on nykyisinkin vaikea
kattaa lupamaksuilla kulut. Kuntien kiinteistoverokertyma voisi hienoisesti kasvaa luvanvarai-
suudesta vapautettujen kiinteistdjen tietojen paatyessé nykyisté laajemmin verottajalle.
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Rakennuskohteen tietomalli ja toteumamalli mahdollistaisivat lupakasittelyn yhteydessé tieto-
jen kasittelyn tietomallimuotoisesti. My0ds nykyisenkaltainen késittelymahdollisuus séilyy, silla
tietomallimuotoisen suunnitelman voi tulostaa osan tarvittavaan muotoon, esimerkiksi pdf-
muotoon. Muutos mahdollistaisi rakennusvalvonnan niin halutessaan tietojen nykyistéd tehok-
kaamman késittelyn tietomallipohjaisena ja tekoalyn hyodyntamisen seka digitaalisen kaksosen
muodostamisen kunnan rakennuskannasta.

Tekodlyavusteinen rakennusvalvontatoiminta vahentdisi manuaalista ja toisteista tyotd, mika
vahentaisi viranomaisten hallinnollista taakkaa. Tietomallien hyédyntaminen helpottaisi ja au-
tomatisoisi ilmastoselvityksen, rakennusten hiilijalanjaljen ja muiden rakennuksen elinkaa-
riominaisuuksien seurantaa ja tatd kautta mahdollistaisi nykyistd manuaalista késittelyd kevy-
emman ja tekoélyavusteisen tietojen hyddyntdmisen kunnan paatoksenteon pohjana. Euroopan
unionin ja kansallisen lainsd&ddéannon ilmasto- ja kiertotalousvaatimusten myota rakennusval-
vonnan olisi tarkastettava nykyisté useampien dokumenttien olemassaolo (ilmastoselvitys ja sen
sisaltdma rakennuksen hiilijalanjélki) lupakasittelyn yhteydessd. Esimerkiksi ilmastoselvityk-
sen ja rakennuksen hiilijalanjélkilaskennan tarkastaminen hoituisi tekoélysovellutusten avulla
osittain automatisoidusti. Tama vahentaisi uusien viranomaistehtavien edellyttamia osaamistar-
peita ja kuormittavuutta niissa kunnissa, joissa uusien tehtdvien mukaisten tietojen seuranta ei
olisi viranomaisille tuttua. Tietomallimuotoiseen kasittelyyn siirtyminen edellyttaisi hyddyn-
nettavien tietojérjestelmien yhteentoimivuusmaarittelyjen péivittamista mahdollistamaan tarvit-
tavat rajapinnat rakennetun ympariston tietojarjestelmaan. Lisaksi tietomallimuotoiseen késit-
telyyn siirtyminen edellyttdisi viranomaisilta uuden toimintatavan ja uusien ty6kalujen opette-
lua ja jossain maarin lisdkoulutusta. Lakimuutos luo edellytykset siirtymiseen tietomallipohjais-
ten suunnitelmien késittelyyn myds lupakésittelyssd, kun kunta niin paattad. Kayttéonoton ja
siirtymavaiheen jélkeen tietomallipohjainen kasittely kuitenkin suju-voittaisi viranomaistyota
ja vahentdisi manuaalista viranomaistyotéa.

Kunnan viranomaisten olisi valitettdva tiedot rakentamiseen liittyvista lupapéatoksista, katsel-
muksista, ilmoituksista ja kokouksista seké rakennuksen suunnittelu- ja toteumamalli vain ra-
kennetun ympariston tietojarjestelméén koneluettavassa muodossa siten, ettd ne ovat muiden
viranomaisten saatavilla rajapintoja kayttaen. Tasta hyotyisivat kaikki lupa- ja paatostietoa tar-
vitsevat viranomaiset, kun tietoja ei tarvitsisi enaé erikseen pyytaa tai toimittaa useisiin jarjes-
telmiin vietavéksi. Kuntaviranomaiset, muut viranomaiset ja luvanhakijat saisivat kattavasti
ajantasaiset tiedot rakennuksista valtakunnallisesta tietojarjestelmastéd, mika vahentaisi kunta-
viranomaisten tyota tietojen vélittdmiseen ja tietopyyntdihin vastaamiseen liittyen. Rakennetun
ympadriston tietojarjestelman kayttoonotto ja mahdollisten rajapintojen rakentaminen kuntavi-
ranomaisten lupajarjestelmiin edellyttdisi kunnan viranomaiskasittelylta.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Viimeisin kattavampi selvitys kuntien rakennusvalvonnan hallinnon nykytilasta on Kuntaliiton
toimesta tehty kevaalla 2017. Kyselyn tulokset on julkaistu alkuvuonna 2018.%° Kyselyyn vas-
tanneet edustivat 180 Manner-Suomen kuntaa, ja vastanneiden kuntien vakiluku kattoi 79 pro-
senttia Manner-Suomen véestosta. Eniten vastauksia tuli yli 30 000 asukkaan kunnista. Ahve-
nanmaa ei ollut kyselyssd mukana.

Noin 13 prosentissa Kuntaliiton kyselyyn vuonna 2017 vastanneista kunnista rakennusvalvonta
oli jérjestetty kuntien valisend yhteistyona tai kuntayhtyméssé. Y mparistoministerion asettaman
tydryhman vuonna 2015 valmistuneen selvityksen mukaan rakennusvalvonnan yhteistyoalueita

8 Matti Sahlberg: Kuntien rakennusvalvonnan hallintokysely 2017. Kuntaliitto 2018.
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oli koko maassa vuonna 2014 yhteensa 23 kappaletta.®” Rakennusvalvontaorganisaatioiden lu-
kuméaré vuonna 2015 oli ministerion selvityksen mukaan noin 280. Lukumaara on sen jéalkeen
jonkin verran laskenut johtuen muun muassa kuntafuusioista.

Kuntaliiton selvitystd voidaan pitdd nykyhetken tilannetta riittdvan luotettavasti kuvaavana.
Valtaosa kunnista, 87 prosenttia, jarjestdd rakennusvalvonnan oman peruskuntansa toimesta.
Rakennusvalvonnan luottamuselimend toimii noin yhdeksassé kunnasta kymmenesta yhdistel-
maélautakunta. Yleisin organisaatioratkaisu on rakennusvalvonnan ja ymparistonsuojelun viran-
omaistehtavien uskominen samalla kunnalliselle luottamuselimelle (noin 73 prosenttia vastan-
neista yhdistelmalautakunnista). Neljannes vastanneista oli harkinnut tiivistaa edelleen ympéa-
risténsuojelun ja rakennusvalvonnan yhteisty6ta. Lahes yhta suuri osa suunnitteli kaavoituksen
ja rakennusvalvonnan yhteistyon tiivistamista.

Rakennusvalvonnan henkildstovoimavarat olivat sdilyneet kutakuinkin samalla tasolla 2000-
luvun alusta lahtien. Vuosina 2012-2017 rakentamisen alan asiantuntijahenkildstéa vahennet-
tiin useammassa yksikossa kuin lisattiin. Henkildstoa lisanneet kunnat olivat padsaantoisesti
kuntia, joissa rakentamisen mé&aré oli kasvanut.

Rakennusvalvontatoimen kokonaiskustannus vuositasolla on noin 90 miljoonaa euroa. Raken-
nusvalvonnan toimintamenoista on katettu maksuilla vuonna 2016 koko maassa valtaosa.
Vuonna 2016 kate oli 92 prosenttia. Kate vaihtelee eri kokoisissa yksikdissa ja on ollut suurin
niissa kaupungeissa, joissa on rakennettu eniten.

Vuonna 2017 sahkginen asiointimahdollisuus lupa-asioissa oli 55 prosentilla rakennusvalvon-
nan yksikoista. Sahkdisen asioinnin kayttoonotto kunnissa on vuosi vuodelta kasvanut. Kunta-
kyselyn mukaan vuonna 2019 taysin sahkdisesti kasiteltiin luvat yli 60 prosentissa kunnista.®
Taman hetken tilanne lienee, etta ainakin 80 prosenttia kunnista kéyttaa rakennusvalvontapal-
veluissa yksinomaan sahkoista asiointia.

Kuntaliiton kyselyssé rakennusvalvonnan tehtévét jaoteltiin neljaén eri kokonaisuuteen:
e Lupa- ja valvontatehtavat eli rakennusvalvonnan erityistehtavat

e Yleistehtdvat, kuten yleinen ohjaus ja neuvonta, tiedotus, osallistuminen kaavojen val-
misteluun jne.

o Muut tehtdvat, kuten toimiminen ymparistonsuojeluviranomaisena, kunnan tekninen
toimi, MRL:n poikkeamispaattkset, suunnittelutarveratkaisut ja maisematyoluvat

e Yleishallintotehtdvat, kuten paatos- ja poytakirjahallinto, arkistointi, talous-ja henkils-
tOasiat yms.

Tyoaika jakaantui koko maan osalta seuraavasti: rakennusvalvonnan erityistehtavat 51 prosent-
tia, yleistehtavat 23 prosenttia, muut tehtdavat 13 prosenttia ja yleishallintotehtavat 13 prosenttia.
Kuntakoon kasvaessa rakennusvalvonnan erityistehtavien osuus tydajasta kasvoi ja nousi yli 60

57 Aila Korpivaara — Santeri Syrjala (toim.): Uusimuotoinen rakennusvalvontatoimi. Y mparistdministe-
rién raportteja 9/2015.

88 pekka Virkamaki — Jouni Vastamaki: Sahkdisen asioinnin ja tietomallien hyddyntaminen rakennus-
valvontojen prosessien kehittdmisessa. 2019.
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prosenttiin. Alle 6 000 asukkaan kunnissa muiden tehtévien osuus tydajasta oli noin 20 prosent-
tia ja vastaavasti yli 100 000 asukkaan kunnissa 3 prosenttia. Yleistehtavien osuus vaihteli kaik-
kien kuntien osalta vélilla 16-25 prosenttia ja yleishallintotehtdvien osuuden vaihteluvali oli
11-18 prosenttia.

Rakennusvalvonnan erityistehtavissé eniten tyfaikaa kului lupa- ja muiden péatosasioiden val-
misteluun, keskimdaérin 51 prosenttia. Lupien ja paatosten valmisteluun kului keskimé&éarin 37
prosenttia ja muuhun valvontaan 12 prosenttia tydajasta. Tyoajan jakautumisessa erityistehté-
vien osalta ei ollut suuria eroja eri kuntakokoluokkien valilla.

Kuntaliiton selvityksessa (2018) tarkasteltiin rakennusvalvonnan paétdsten ja suoritteiden maa-
rid vuoden 2016 tilastojen perusteella. Rakennuslupia oli tilastokeskuksen mukaan koko maassa
vuonna 2016 yhteensd vajaa 36 000 kpl. Muiden kuin rakennuslupapaattsten maaraksi saatiin
selvityksessd vuositasolla vajaa 30 000 kpl. Katselmusten méaara oli 125 000, tdiden aloittamis-
kokouksia pidettiin 10 000 ja velvoitepaatdksia runsaat 300. Hallintotuomioistuimille annettiin
lausuntoja yli 3 000.

Rakennuslupa-asian keskimdaaréinen késittelyaika oli mediaaniarvolta viisi henkil6tyotuntia.
Viidennes vastaajista ilmoitti aikaa kuluvan yli 10 henkil6tyotuntia, osa reilusti yli 20 henkil6-
tyétuntia.

Rakennusvalvonnan henkilokunnan maara koko maassa on noin tuhat, josta rakennusvalvonnan
asiantuntijoita on noin 700 ja muuta henkilékuntaa noin 300. Kuntaliiton selvityksen (2018)
mukaan pienimmilld alle 3 000 asukkaan alueilla rakennusvalvonnan henkilostoresursseja oli
keskimaarin 0,49 henkil6tydvuotta tuhatta asukasta kohden ja yli 10 000 asukkaan alueilla 0,11
henkilGtydvuotta tuhatta asukasta kohden. Lahes kolmannessa yksikoisté oli vain yksi raken-
nusvalvonnan henkild. Ammatillisesta henkildstosta rakenneteknisen koulutuksen saaneita oli
56 prosenttia, muun rakennusalan (esim. arkkitehdit) 31 prosenttia, LVI-teknisen alan 10 pro-
senttia ja juridiikan 3 prosenttia. Henkilostosta kolmasosa oli suorittanut ylemman korkeakou-
lututkinnon. Koulutukseen rakennusvalvonnan henkildsto kaytti keskimaéarin 4,4 paivaé henki-
164 kohden vuonna 2017. Vastaajien mukaan koulutusta tarvittaisiin rakennusvalvonnoissa eni-
ten juridiikasta ja lainsdadanndsté (erityisesti energia-asioihin liittyen) seka digitalisaatiosta ja
séhkoisestd asioinnista.

Ohjaus- ja lupajarjestelmaan esitettavat muutokset vahentéisivat viranomaisen hallinnollista
tyOtaakkaa ainakin kolmella tapaa. Ensinnékin lupia vaativien hankkeiden méaaré vahenisi kes-
kiméaéarin. Vahennysta tulisi sitd kautta, kun osa talla hetkell& toimenpidelupia vaativista hank-
keista putoaisi luvanvaraisuuden ulkopuolelle. Luvanvaraisuudesta vapautuvien hankkeiden
madré voisi olla koko lupamaéarasta noin kaksikymmenta prosenttia (eli kaksitoistatuhatta). Jos
arvioidaan, ettd vapautuviin hankkeisiin kuluisi rakennusvalvonnan tydaikaa hanketta kohti kes-
kiméaarin nelja tuntia, niin vapautuvaksi kokonaisty6ajaksi tulisi nelja kertaa kaksitoistatuhatta,
eli 48 000 tyotuntia. Siita kertyisi kolmekymmenta henkildtydvuotta. Toiseksi tytaikaa vapau-
tuisi my6s, kun luvanvaraisuuden raja olisi selkedmpi eik& viranomaisen tyoaikaa kuluisi sen
harkitsemiseen, vaatiiko hanke lupaa vai ei. Tallaisia luvanvaraisuudeltaan harkintaa siséltavien
hankkeiden méara voisi vahentya lupien kokonaismaarasta laskettuna neljalla prosentilla, mika
tarkoittaisi vuositasolla noin kahtatuhatta viittdsataa hanketta. Hanketta kohti ty6ajan vahen-
nysta voisi tulla keskiméarin yksi tunti. Vuositasolla vahennys olisi talléin 2 500 tuntia, mika
tarkoittaa noin puoltatoista henkil6tyovuotta. Kolmanneksi lupapéatoksista tehtévien valitusten
maard voisi laskennallisesti vahentyd, kun lupien kokonaismaarakin pienenisi. Valitukset voi-
sivat véhentyd noin kymmenelld prosentilla. T&ma tarkoittaisi noin kolmeasataa lausuntoa va-
hemman hallintotuomioistuimille. Yhden lausunnon valmistelu vie helposti keskimaarin viisi
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tuntia, jolloin kolmesataa lausuntoa véhemman tarkoittaisi 1 500 ty6tuntia, eli yhtd henkil6tyo-
vuotta.

Maisematyodluvitukseen esitettavat selvennykset rakentamishanketta valmistelevien valttamaét-
tdmien toimenpiteiden sulkemiseksi maisematydluvan tarpeen ulkopuolelle vahentéisivat mai-
sematy6lupien myontamista niissa kunnissa, joissa rakentamisluvan toteutusta valmisteleville,
maisemaa muuttaville toimenpiteille on vaadittu erillista lupaa my0s lainvoimaisten kaavojen
alueilla. Maisematyoluvitus voisi vahentyd myos tilanteissa, joissa on kysymys yhden tai kor-
keintaan viiden puun kaatamisesta. Lakiesityksen perusteluissa tuodaan esiin, kuinka sdéannok-
sen tarkoittamana vahaisena toimenpiteena voitaisiin pitad enintadn viiden puun kaatamista, jos
aluetta ei koske erityiset suojelumaaraykset tai puut eivat sijaitse maisemalliselta kannalta eri-
tyisen tarkeall& paikalla. Opinnaytetytsséa (2009) kaytiin l1&pi 11 kaupungissa myonnetyt mai-
sematy6luvat vuosien 2006 — 2008 aikana. Lupien kokonaismaéara oli noin 800 kpl. Lupamaarat
vaihtelivat muutamasta maisematy6luvasta kahteensataan maisematy6lupaan kaupunkia kohti.
Opinnaytetyon mukaan suuret lupamaarét olivat niissa kaupungeissa, joissa luvista vastaa yk-
sittdinen viranhaltija. Pienet lupamaaréat olivat kaupungeissa, joissa luvat menevat luottamus-
elinkasittelyyn vain kun vahaisyyden lupakynnys ylittyy.% Jos koko maassa maisematy6lupien
vuotuinen maéaré olisi tuhat, ja niisté jaisi pois reilu viidennes, tarkoittaisi se ainakin kahtasataa
maisematy0dlupaa vdhemman vuositasolla. KokonaistyOajan saasto olisi talloin luokkaa 1 500
henkildtyotuntia, eli yksi henkildtyévuosi.

Asuntorakentamisen maaraa 50 suurimmassa kaupungissa vuosina 2016 - 2018 koskeneen
Tilastokeskuksen selvityksen mukaan kahdeksassa kaupungissa luvitettiin yli 1 500 asuntoa
vuotta kohden, seitsemassa kaupungissa keskiméaérin 500 — 1 000 asuntoa / vuosi ja kuudessa
kaupungissa 300 — 500 asuntoa / vuosi. "° Muissa kaupungeissa ja kunnissa luvan saaneiden
asuntojen maaré jéi keskiméaérin alle 300 asuntoa / v. Lukumaéraisesti suurimmassa osassa kun-
tia ei luviteta edes yhta kerrostalohanketta vuodessa. Kuntia, joissa luvitetaan vuositasolla kes-
kiméaarin viisi tai useampi asuinkerrostalo, on suhdannetilanteesta riippuen kaksi-kolmekym-
menté. Niissé on teoreettisesti mahdollista yllapitaa rakennusvalvonnan palveluksessa eri alojen
asiantuntijoita. Pienempien kuntien mahdollisuudet rajoittuvat I&hinné vapaaehtoiseen yhteis-
ty6hon naapurikuntien kanssa. Kahden tai useamman asukasluvultaan pienen kunnan yhteisty6
rakennusvalvonnan osalta ei kuitenkaan valttdméattd tuo monipuolistuvaa asiantuntemusta,
koska normaalisti pienten kuntien rakennustarkastajille on samantapainen koulutustausta. LV1-
teknista koulutusta ei pienissd kunnissa yleensa ole, ei myoskaan arkkitehtuurin ja vield har-
vemmin juridiikan alalta.

Asukasluvultaan pienissé kunnissa tulisi esiintyméan harvoin luvitusta vaativia hankkeita, joi-
den osalta tarvittaisiin jonkin olennaisen teknisen vaatimuksen osalta tukea paremmilla voima-
varoilla varustetusta kunnasta. Valttamatta tallaisia hankkeita ei olisi edes yhta vuositasolla. Jos
niitéd olisi luokkaa kahdesta viiteen, niin lisdiosaamisen hankinnan ei voisi arvioida muodostuvan
ylivoimaiseksi. Siita aiheutuva kustannus jaisi joka tapauksessa luvanhakijan kustannettavaksi
samalla tavalla kuin on laita silloin, kun viranomainen maéraa hankkeeseen sovellettavaksi lain
tarkoittamaa ulkopuolista tarkastusta tai erityismenettelyé.

Suunnittelijoiden ja ty6njohtajien osalta esitetty siirtyminen ymparistéministerion valtuutta-
malta toimielimelta hankittavaan todistukseen kolmessa ylimmassa tehtavien vaativuusluokassa

% Risto Laukas: Suomen suurimpien kaupunkien menettelytavat hakkuiden maisematy6lupa-asioissa.
Opinnaytetyd Mikkelin ammattikorkeakoulu 6.12.20009.
0 Virkamaki — Vastamaki 2019, s. 2.
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véahentdisi samaan tarkistustehtavéaan nyt kuluvaa rakennusvalvonnan hallinnollista taakkaa. Jo-
kainen haettava rakentamislupa edellyttda vahintadn yhté suunnittelijaa. Uuden rakennuksen
rakentamista tarkoittavassa hankkeessa on normaalisti vahintdan kaksi, usein vahintaan kolme
erilaisia suunnittelun osa-alueita hoitavaa: rakennussuunnittelija, rakennesuunnittelija, ilman-
vaihtosuunnittelija ja vesi- ja viemdrilaitteiston suunnittelija. Liséksi voi olla muun muassa poh-
jarakenteiden suunnittelija ja rakennusfysikaalinen suunnittelija. Korjaushankkeissa saatetaan
tarvita rakennushistorian asiantuntija. Kaikkea suunnittelua koordinoiva padsuunnittelija tarvi-
taan joka tapauksessa. Myos tyonjohtajia tarvitaan hankkeen luonteesta ja vaativuudesta riip-
puen vahintadn yksi (vastaava tyonjohtaja), uudiskohteissa yleensé useampi.

Rakennusvalvonnan tybajan séasto siita, ettei viranomaisen tarvitsisi tutkia suunnittelijan ja
tyonjohtajan osalta heidén peruspatevyyttansa, voisi olla yhté tapausta kohti luokkaa viisitoista
minuuttia. Koko maassa tapauksia kertyisi vuositasolla noin sata- kaksisataatuhatta. Tydai-
kasaastoksi tulisi talloin 25 000 — 50 000 henkil6tyotuntia, mika tarkoittaa noin viittatoista -
kolmeakymmenté henkilétydvuotta.

Vastuut

Padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuulla ja valvojalla ei olisi vaikutusta viranomaisten toi-
mintaan, silla kunnan rakennusvalvontaviranomainen ei hyvaksyisi kyseisia toimijoita eika tut-
kisi heidéan kelpoisuuttaan. Vastaavan tydnjohtajan vastuu ei muuttuisi merkittavasti nykyisesta
eiké siten toisi merkittavid taloudellisia vaikutuksia. Vastaavan tyonjohtajan kattava vastuu
voisi parantaa eri tehtévien ja hankeaikataulun synkronointia koko hankkeen tasolla ja siten
vahent&a esimerkiksi kiireesta johtuvia virheitd. Kunnan ndkokulmasta todistusjarjestelmé tu-
kisi rakennusvalvonnan tyota ja laadunvarmistusta. "

Kelpoisuudet

Muutoksella olisi positiivisia vaikutuksia viranomaisten toimintaan. Muutoksen myota vakiin-
tuneista, nykyisesta lainsaddannosté aavistuksen poikkeavista vaativuusluokista tulisi lainséa-
danndn mukaisia vaativuusluokkia, eli lainsaddanto korjattaisiin vastaamaan tosiasiallista kéy-
tantod. Ymparistoministerion valtuuttama toimielin tutkisi suunnittelijoiden ja vastaavien tyon-
johtajien patevyyden, joten rakennusvalvonnalle syntyisi sadstoa taman tehtévan siirryttya toi-
saalle. Rakennusvalvonnan tehtavaksi jaisi edelleen kelpoisuuden arviointi kyseiseen hankkee-
seen, mutta patevyystodistus vapauttaisi resurssia tutkintotodistusten ja referenssien tutkimi-
seen nykyaan kdytettavan ajan verran. Patevyysvaatimusten tulkinta yhtendistyisi koko Suomen
tasolla, silla todistus saataisiin rekisteristéd eika patevyyttd enda arvioitaisi tapauskohtaisesti ra-
kennusvalvontaviranomaisessa.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Uusien rakennusten rakentamisen volyymista noin 85 prosenttia sijoittuu 30 suurimman kunnan
alueella. Rakennusvalvonnan toimintaa voidaan kattaa lupamaksuilla. Vaativan tasoisia raken-
nusvalvontoja syntyisi arviolta 20-30. Vuosina 2016-2018 asuntoluvituksen keskiarvo sijalle
30 sijoittuneessa kunnassa oli noin 100 asuntoa. Téta pienemman luvituksen volyymin kunnassa
on haastavaa yllapita vaativan tasoista rakennusvalvontaa.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

"1 Owal Group ja VTT, 2020, s. 20-21.
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Suurten kayttdjamadrien rakennusten mééardajoin tehtévien katsastusten toteutumisen valvonta
aiheuttaisi jonkun verran lisaé tyotd rakennusvalvontaviranomaisille. Katsastusten vaikuttavuus
on Kiinni pitkalti siitd, kuinka hyvin niiden tekemistéd kyetaén valvomaan.

Suurten kayttdjamaarien rakennusten katsastusvelvollisuus koskisi kuntien viranomaisia myos
siitd nakokulmasta, etta kunnilla on paljon kiinteistbomaisuutta. Kuntien tulisi kiinteistonomis-
tajana huolehtia, etta niiden omistamissa suurten kayttdjamadrien rakennuksissa tehtaisiin kat-
sastus vahintddn kymmenen vuoden valein. Toisaalta tdma voidaan ndhdéd osana normaalia huo-
lellista Kiinteistonpitoa, jossa omistaja seuraa omistamiensa rakennusten kuntoa ja huolehtii nii-
den kunnossa pysymisesta.

Katsastusvelvollisuus liséisi kysyntda tdman alan osaajista ja samalla lisdisi kysyntaa katsastus-
patevyyden tuottavasta koulutuksesta.

Rakennussuojelu

Ehdotuksilla, jotka koskevat rakennusperintdlain soveltamisalan tdsmentdmista asemakaava-
alueella seka asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia purkamislupahakemusta ratkaistaessa
pyritdén painottamaan asemakaavan ensisijaisuutta rakennussuojelun keinona niilla alueilla,
joille asemakaava on laadittu tai tarkoitus laatia. Ehdotusten arvioidaan véhentdavan purkamis-
lupien myodntamistd kulttuurihistoriallisesti arvokkaisiin rakennuksiin ennen kuin suojeluasia
on késitelty ja siten tarvetta hakea talla perusteella muutosta purkamislupiin. Ehdotusten arvi-
oidaan my6s hélventdvan epétietoisuutta siitd, voiko suojelukysymysta kéasitella kaavoituksen
keinoin, vaikka samaan aikaan olisi tehty elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle suoje-
luesitys rakennusperintdlain nojalla. Lisaksi tasmallisempi sééntely lainvalinnasta helpottaisi
paatdksentekoa ja voisi vahentaa tarvetta muutoksenhakuun myds suojelua koskevista paatok-
sistd. Talldin rakennusperintdlakia soveltavien viranomaisten voimavaroja voitaisiin kdyttaa
hieman enemman asemakaava-alueiden ulkopuolisiin suojelukysymyksiin.

Soveltamisalaa koskeva saéntely kuitenkin mahdollistaa edelleen rakennusperintdlakiin perus-
tuvat suojeluesitykset ja myods paatokset asemakaava-alueilla. Tallaisia suojelupéatoksia arvioi-
daan jatkossa tehtavan, kuten nykyisinkin, paédasiassa tapauksissa, joissa useampi kuin yksi ra-
kennusperintdlain soveltamisedellytys tayttyy. Kokonaisuutena rakennusperint6lain soveltami-
nen on viime vuosina vilkastunut, milla on vaikutusta niin asemakaava-alueilla kuin niiden ul-
kopuolellakin.

4.2.4 Ympéristovaikutukset
4.2.4.1 Alueidenkayton suunnittelujarjestelma

Alueidenkayton suunnittelujarjestelmé& koskevien muutosten vaikutukset ilmastonmuutoksen
hillintédan ja siihen sopeutumiseen

Useat ehdotetut alueidenkéayton suunnittelun siséltéa koskevat muutokset painottavat ilmaston-
muutoksen hillintadén ja siihen sopeutumiseen liittyviad nakdkulmia.

Lakiin ehdotetaan otettavaksi oma pykalansa ilmastonmuutoksen hillinnésté ja siihen sopeutu-
misesta kaavoituksessa ja rakentamisessa. Kaavoituksessa olisi edistettava ilmastonmuutoksen
hillintd4 muun muassa vahvistamalla yhdyskuntarakenteen eheyttd, tukemalla resurssitehokasta
yhdyskuntakehitystd sekd luomalla edellytyksid vahahiiliselle ja kestavélle liikennejarjestel-
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malle ja uusiutuvien vahahiilisten energiamuotojen hyodyntdmiselle. Kaavoituksessa ja raken-
tamisessa olisi liséksi varauduttava lisdantyviin sdén aari-ilmidihin ja muihin ilmastonmuutok-
sen aiheuttamiin muutoksiin ja riskeihin. Uusi rakentaminen olisi sijoitettava tulvavaara-aluei-
den ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta on muutoin varmistettava.

My®os lakiehdotuksen mukaiset uudet kaavojen laadulliset vaatimukset painottaisivat ilmaston-
muutoksen hillintadn liittyvid nakokohtia. Esimerkiksi velvoitteet kiinnittdd yleiskaavoituk-
sessa erityistd huomiota palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuuteen seké
yleis- ja asemakaavoituksessa keskusta-alueiden palveluiden kehittdmisedellytyksiin vahentéi-
sivat liikkumistarvetta ja edistdisivat liilkkumisen kehittymista vahahiiliseksi. Lisaksi asema-
kaavan laadullisissa vaatimuksissa velvoitettaisiin myds nimenomaisesti kiinnittdmaan erityista
huomiota vahahiilisen litkkumisen edellytyksiin.

Maakuntakaavan ja yleiskaavan uudella viherrakenteen jatkuvuutta koskevalla laadullisella
vaatimuksella olisi merkitysta ilmastonmuutokseen sopeutumisen kannalta. Viherrakenteen
huomioimisella voidaan edistdd myds ilmastonmuutoksen hillintaa, silla kasvulliset alueet toi-
mivat hiilinieluina.

Lakiehdotuksen mukaan suurimmille kaupunkiseuduille olisi laadittava kaupunkiseutusuunni-
telma. My0s kaupunkiseutusuunnitelman yhtena tarkoituksensa olisi edistda ilmastonmuutok-
sen hillintda. Kaupunkiseutusuunnitelman laatiminen tukisi yhdyskuntarakenteen eheyteen vai-
kuttavien tekijoiden toteutumista suotuisalla tavalla. Lisaksi valtakunnallisissa alueidenkaytto-
tavoitteissa kasiteltaviin asioihin ehdotetaan lisattavaksi ilmastonmuutoksen torjunta ja ilmas-
tonmuutokseen sopeutuminen. Valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden ja niiden ajantasai-
suuden arvioinnin perustuminen lakiehdotuksen mukaisesti muun muassa alueidenkdyton ja sen
valtakunnallisten tarpeiden seurantaan ja ennakointiin antaa mahdollisuuden kohdentaa tavoit-
teita ilmastonmuutoksen torjunnan ja sopeutumisen kannalta keskeisiin asioihin.

Mainituilla muutosehdotuksilla arvioidaan olevan positiivia vaikutuksia ilmastonmuutokseen
hillinn&n ja siihen sopeutumisen kannalta. Sit4, mill4 painoarvolla ndma vaatimukset tulevat
padtoksenteossa nakyméan ja kuinka suuri vaatimusten ilmastovaikutus on, ei pystyté taysin
luotettavasti arvioimaan. Varsinaiset mahdolliset paédstévaikutukset esimerkiksi liikennejarjes-
telmééan liittyen riippuvat suuresti sellaisista ulkoisista tekijoista, joihin lakiehdotuksella ei
voida vaikuttaa. N&ita ovat muun muassa muut ohjauskeinot, ihmisten kayttaytymisen muutok-
set seké teknologioiden ja innovaatioiden kayttoonotto.

Alueidenkéytt6d ja rakentamista koskevat padtokset vaikuttavat pitkélle tulevaisuuteen, koska
yhdyskuntarakenne ja infrastruktuuri muuttuvat hitaasti. Alueidenkayton eri toimintojen sijoit-
tumista ja liikennejarjestelméaa koskevilla ratkaisuilla luodaan edellytykset kestavélle ja vaha-
paastoiselle liikkumiselle. Keskeinen tekija ilmastonmuutoksen hillinndssa on yhdyskuntara-
kenteen eheys, joka vélillisesti liikenteen kautta vaikuttaa kasvihuonekaasupadstoihin. Talld on
merkitysta erityisesti kasvavilla kaupunkiseuduilla. llmastonmuutoksen hillintd vaikuttaa myos
lahiympadriston suunnitteluun, jossa on huomioitava liikkumisen ja palveluiden saatavuuden li-
séksi muun muassa viherrakenteen monipuolisuus ja elinympariston laatu. Kéytdnnon ratkaisut
paastdjen vahentamiseksi voivat poiketa maan eri osissa merkittavasti toisistaan.

Edelld mainittujen ehdotusten lisaksi myos lakiin ehdotetut vaikutusten arviointia koskevat
sdénnokset tunnistavat ilmastovaikutukset ja niiden selvittdmisen voimassa olevaa lakia voi-
makkaammin. Tdma parantaa ilmastoon vaikuttavien kaavaratkaisujen ja niiden taustalla olevan
suunnittelun ja selvitysten lapindkyvyyttd. Koska vaikutusten arviointi on olennainen osa itse
suunnittelua, on vaikutusten arviointia koskevilla sdannoksilla taltd osin mydnteinen vaikutus
ilmastonmuutoksen hillinnén ja siihen sopeutumisen kannalta.
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Alueidenkaytén suunnittelun digitalisaatiolla ei ole arvioitu olevan merkittévia suoria ilmasto-
vaikutuksia, mutta valillisesti digitalisaatio lisé4 tietoaineistojen yhtendisyytta, helpottaa niiden
hyodyntamistd sekd mahdollistaa tietojen paremman yhdistamisen, mika mahdollistaa parem-
man ja ajantasaisemman ilmastotiedon tuottamisen ja hyddyntamisen.

Digitalisaatiota koskevien ehdotusten valittomat ilmastovaikutukset ovat vahaisid, ja niiden ar-
vioiminen on haasteellista. Koneluettavan ja tietomallimuotoisen alueidenk&yton suunnittelun
padstot ovat pienet verrattuna paastoiltdan suurimpiin digitaalisiin palveluihin. Alueidenkéayton
tietomallimuotoista suunnittelua koskevilla sdéannoksilla ei arvioida olevan merkittavia negatii-
visia ilmastovaikutuksia. Arvioinnissa on tunnistettu mahdollisia vélillisida mydnteisia ilmasto-
vaikutuksia. Tietomalleilla ja tiedon saatavuutta helpottamalla voidaan parantaa alueidenkéytén
prosesseissa tuotetun tiedon yhdistettavyytta uusissa kaavoissa, ja ndin ollen edesauttaa ilmas-
tonmuutoksen hillinnan ja sopeutumisen kannalta tehokasta suunnittelua. Kaavan paikkatietoon
on mahdollista yhdistaa alueeseen liittyvdd muuta paikkatietoa, joka voi mahdollistaa yhdys-
kuntarakennetason ilmastovaikutusten paremman arvioinnin seké ilmastonmuutoksen hillinnan,
ettd sopeutumisen osalta, sekd muiden ymparistasioiden kytkennén alueidenkayton suunnitte-
luun. Esimerkkind ovat erilaiset laskurit, joilla voidaan arvioida esimerkiksi kaavan ekoteho-
kuutta.

Ajantasaisempi ja madramuotoisempi tieto voi kunnan sisall4, seuduilla ja maakuntien liittojen
alueilla edesauttaa tiedon parempaa hyddyntdmistd suunnitteluratkaisuissa, ja vahentaa selvi-
tyksiin tarvittavia resursseja paallekkaisen tyon vahenemisend. Pysyva kaavatunnus mahdollis-
taa myos kaavan elinkaaren aikaista arviointia siitd, onko kaavoitusratkaisu kehittynyt etukéteen
arvioidulla tavalla, sekd kiertotalouteen liittyvien asioiden huomioimista esimerkiksi tarkem-
man ekotehokkuuslaskennan kautta. Tietomalliin talletettavan tiedon koneluettava muoto myds
madrdmuotoista tiedon esitystapaa, mik& mahdollistaa eri kunnissa tuotetun tiedon yhdistami-
sen ja kayttdmisen ylikunnallisessa ilmastovaikutusten laskennassa.

Alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa koskevien muutosten vaikutukset luonnonarvoihin ja
luonnon monimuotoisuuteen

Laissa ehdotetaan saddettdvaksi kaavojen laadullisista vaatimuksista, joihin olisi Kiinnitettava
erityistd huomiota kaavoja laadittaessa ja jotka olisivat perusteena kaavojen sisallon laillisuuden
arvioinnille. Lakiehdotuksessa luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista kaavoituksessa
tiukennettaisiin nykylakiin verrattuna siten, ett4 vaatimuksena on luonnon monimuotoisuuden
turvaaminen. Luonnon monimuotoisuutta koskevien laadullisten vaatimusten sekd maakunta-
kaavassa oikeusvaikutteisena osoitettavien viherrakenteen kehittdmisperiaatteiden voidaan ar-
vioida merkittavasti parrantavan luonnon monimuotoisuuden huomioimista ja edistamista alu-
eidenkdyton suunnittelussa.

Lakiehdotuksen mukaan maakuntakaavassa olisi esitettdvad maakunnan viherrakenteen kehitta-
misen periaatteet. Se olisi osa maakuntakaavan oikeusvaikutteista siséltd ja siten ohjeena kun-
takaavoitukselle. Tama edistéisi maakunnallisen viherrakenteen kehittdmista ja sailymista seké
ekologisten yhteyksien jatkuvuutta ja virkistysalueiden riittavyytta. Nailla olisi myonteisia vai-
kutuksia luonnon monimuotoisuuden turvaamisen kannalta. Saannds edistéisi osaltaan myds
ehdotetussa uudessa pykal&ssé ilmastonmuutoksen hillinnést4 ja torjunnasta olevan vaatimuk-
sen toteuttamista merkittavien ekologisten yhteyksien sdilyttdmisestd, kun viherrakenne olisi
esittdvd maakuntakaavassa.
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Lakiehdotuksen mukaan maakuntakaavaa laadittaessa on kiinnitettava erityistd huomiota luon-
nonarvojen ja luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen ja vaalimiseen seka virkistykseen so-
veltuvien alueiden riittavyyteen ja viherrakenteen jatkuvuuteen. Luonnon monimuotoisuuden
turvaamista ja viherrakenteen jatkuvuutta koskevat vaatimukset olisivat uusia ja ne edistéisivat
luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista maakuntakaavoituksessa.

Maakuntakaavan sisallon ja oikeusvaikutusten rajaaminen saattaa heikentdd mahdollisuuksia
arvioida ja varautua alueidenkdytdon muutosten ymparistoon kohdistuviin yhteisvaikutuksiin,
joiden tunnistaminen edellyttad yleensa eri alueidenkayttémuotojen yhté aikaista tarkastelua tai
yhden alueidenkayttémuodon useiden sijaintikysymysten ratkaisemista yhtena kokonaisuutena.
Tyypillinen esimerkki on tuulivoimatuotannon alueet, joilla on merkittavid yhteisvaikutuksia
erityisesti linnustoon ja maisemaan. Toisaalta on huomattava, etta nykyisin maakunnallisina
hankkeina on pidetty noin 10 tuulivoimalan kokoisia hankkeita. Tét4 pienemmat hankkeet ovat
voineet sijoittua myods maakuntakaavassa esitettyjen alueiden ulkopuolelle eika tuulivoimara-
kentamisen vaikutuksia voida tdman vuoksi nykyisinkaan arvioida maakuntakaavoissa katta-
vasti.

Kaupunkiseutusuunnitelman laatiminen tukisi viherrakenteen kehittamista tarjoamalla vélineen
seudullisesti tarkastella viher- ja ekologisten yhteyksien jatkuvuutta, viheralueiden kytkeyty-
neisyytté seké seudullisten viher- ja virkistysalueiden riittavyyttd. Kaupunkiseutusuunnitelma
mahdollistaisi myds luonnon monimuotoisuuden turvaamiseen liittyvan seudullisen suunnitte-
lun. Viherrakenteen seudullisella tarkastelulla voi olla myonteisid vaikutuksia myds ilmaston-
muutokseen sopeutumisen kannalta.

Ehdotetuilla uusilla viherrakenteen jatkuvuutta sek& luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja
vaalimista koskevilla yleiskaavan laadullisilla vaatimuksilla sekd viherympariston riittavyyttéa
kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossd koskevalla asemakaavan laadullisella vaati-
muksella voidaan edistdd luonnon monimuotoisuuden huomioon ottamista yleis- ja asemakaa-
voituksessa.

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa koskevien muutosten vaikutukset kulttuuriymparistéon

Lakiehdotukseen sisaltyy uusi saannds, joka edellyttad maailmanperintékohteiden erityisten ar-
vojen turvaamisen kaikissa kaavoissa ja rakentamista koskevissa lupamenettelyissd. Sdannok-
selld olisi myonteisid vaikutuksia maailmanperintokohteiden arvojen séilymiseen.

Lakiehdotuksen mukaan maakuntakaavan laadulliset vaatimukset edellyttavat, ettd kaavaa laa-
dittaessa on kiinnitettava erityistd huomiota maiseman ja kulttuuriperinnén turvaamiseen ja vaa-
limiseen. Yleiskaavan laadullisena vaatimuksena on maiseman ja rakennettuun ymparistoon si-
séltyvien erityisten arvojen turvaaminen ja vaaliminen. Turvaamisen vaatimus on uusi. Asema-
kaavan laadullisten vaatimukset edellyttavét rakennetun ympariston vaalimista siten, etté niiden
erityiset arvot sailyvat. Kaavojen laadulliset vaatimukset vahvistaisivat kulttuuriympériston ja
rakennetun ympaériston arvojen huomioon ottamista kaavoituksessa.

Kulttuuriperinndn arvoihin liittyvia suunnittelumaarayksia ja kulttuuriarvoja koskevia suojelu-
madrayksia ei maakuntakaavassa voitaisi enad antaa, koska kulttuuriperintd ei kuulu maakun-
takaavan oikeusvaikutteiseen sisaltéon. Maakuntakaavojen kulttuuriymparistoja koskevat maa-
raykset ovat nykyisin ensi sijassa kuntakaavoitusta ohjaavia suunnitteluméaérayksia. Koska ra-
kennetun ympadriston arvojen vaalimisen ja turvaamisen tai sdilyttdmisen velvoite sisaltyy suo-
raan kuntakaavojen laadullisiin vaatimuksiin, ei ndiden arvojen huomioon ottamisen arvioida
heikentyvén maakuntakaavan oikeudellisen aseman muutoksen seurauksena.

201



Yleiskaavan ja asemakaavan osalta kulttuuriympériston vaaliminen tulee otetuksi huomioon
kaavan lainmukaisuuden arvioinnin perusteena olevien laadullisten vaatimusten kautta. Suoje-
luméaarayksia voitaisiin antaa vastaavista asioista kuin nykyisin.

Rakennussuojelun osalta tarkoitus on sdilyttaa tyonjako, jossa asemakaava-alueilla rakennus-
suojelu toteutetaan padasiassa asemakaavalla ja asemakaavan ulkopuolisilla alueilla lailla ra-
kennusperinndn suojelemisesta.

Lakiehdotuksen mukaan lupaharkinnassa kulttuuriympdaristén huomioon ottaminen koskisi ra-
kentamista asemakaava-alueiden ulkopuolella muuallakin kuin nykyista suunnittelutarvealuetta
vastaavalla erityisharkinta-alueella ja koskisi sekd uuden rakennuskohteen rakentamista etta
korjaus-ja muutostyotd. Rakennuskohdetta korjattaessa rakentamislupa tarvittaisiin muun mu-
assa silloin, jos korjaamisella on merkittdvaa vaikutusta kaupunkikuvalle, maisemaan tai kult-
tuuriymparistéon ja aina kun korjataan tai muutetaan kaavan tai lain nojalla suojeltua taikka
historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokasta rakennusta tavalla, jolla on merkittavaa vai-
kutusta rakennuksen historialliselle tai rakennustaiteelliselle arvolle.

Purkamislupajdarjestelma liittyisi edelleen kiinte&sti rakennussuojeluun siten, etta tarkoitus olisi
tarvittaessa mahdollistaa suojelukysymyksen ratkaiseminen ennen purkamista. Suojelua ei kui-
tenkaan ratkaista purkamislupamenettelyssd, vaan kaavamenettelyssa tai rakennusperintélain
nojalla. Lakiehdotuksessa purkamisluvan ja purkamisilmoituksen soveltamisalat pysyisivat en-
nallaan verrattuna nykyisiin saannoksiin eli lupa aina asemakaava-alueella tai yleiskaavan edel-
Iyttdessd, muualla ilmoitusmenettely olisi padsaantoné.

Lakiehdotuksessa kulttuuriperinndn vaaliminen on myds otettu nykyistd enemmé&n huomioon
my0s kuulemista ja muutoksenhakua koskevissa pykélissa.

4.2.4.2 Osallistuminen, vaikutusten arviointi ja viranomaisyhteisty® kaavoituksessa
Osallistuminen ja vuorovaikutus kaavoituksessa

Kaavoituksesta tiedottamisen ja kaavaprosessien aloitusvaiheen osallistumisen vahvistamisen
arvioidaan vaikuttavan siihen, ettd osallisilla oleva tieto ymparistdstéd saataisiin paremmin mu-
kaan kaavaprosesseihin jo niiden aikaisessa vaiheessa. Ilmastonmuutoksen hillintaan ja ilmas-
tonmuutokseen sopeutumiseen liittyvin ndkdkohtien korostaminen toisi myds ndméa nakékulmat
entistd selkedmmin mukaan keskusteluun kaavoitukseen liittyvia vaihtoehtoja ja kaavojen sisal-
tdmia suunnitteluratkaisuja arvioitaessa.

Vaikutusten arviointi kaavoituksessa

Vaikutusten arviointi on jo nykyisin varsin kattavasti siséllytetty kaavaprosesseihin. Arvioita-
vien vaikutusten laajempi méaarittely vaikuttaisi jossain maarin kaavojen laaja-alaisten ja kumu-
latiivisten vaikutusten parempaan tunnistamiseen ja huomioimiseen suunnittelussa. Terveyteen
ja viihtyvyyteen seké ilmastonmuutoksen hillintdan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen liit-
tyvien nakokohtien kirjaaminen vaikutusten selvittdmisen kohdentumista ja laajuutta koskevaan
sdénnokseen varmistaisi, ettd ndma nakokohdat otetaan huomioon vaikutuksista raportoitaessa
ja ettéd néihin liittyvét vaikutukset tulisivat ndkyvaksi vaihtoehtoja punnittaessa ja paatoksente-
0ssa.

Viranomaisyhteistyd kaavoituksessa
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Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskukset ovat valtion alueellisia asiantuntijaviranomaisia
luonnon- ja ympéristonsuojelun alalla, ja niiden alueidenkdyttdon kohdistuvan valvontatehté-
van laajeneminen muihinkin kuin vaikutuksiltaan valtakunnallisiin tai merkittaviin maakunnal-
lisiin kysymyksiin tukisi osaltaan ymparistovaikutusten huomioon ottamista kaavaprosesseissa.

4.2.4.3 Kaavojen toteuttaminen
Yleiset alueet

Yleisten alueiden sééntelyn muutoksilla ei arvioida olevan merkittavia vélittomia vaikutuksia
ymparistoon. Monipuolisemmat suunnittelutavoitteet voisivat edistad valillisesti ympariston
kayton sééstelidisyytta ja viherryttdmistd. Puistojen ja muiden virkistysalueiden siséltvaati-
musten tarkentamisen arvioidaan lisdavan ihmisten tietoisuutta naiden alueiden rakentamisesta
ja tavoitteesta toteuttaa ne riittavan laadukkaasti. Esteettomyyden huomioon ottamisen vaati-
muksen arvioidaan parantavan erilaisten ihmisten mahdollisuuksia kayttaa julkista tilaa ja lisaa-
vén ihmisten erilaisuuden ja monimuotoisuuden huomioon ottamista yhteiskunnassa.

Maapolitiikka
Maapolitiikan sdéntelymuutoksilla ei arvioida olevan merkittavid ympéristovaikutuksia.

Kunnan maapolitiikka voi vaikuttaa vélillisesti yhdyskuntarakenteeseen ja ymparistoon. Tassa
esityksessé ei kuitenkaan ehdoteta saadettavaksi maapolitiikan harjoittamisen tarkoista tavoista
ja tavoitteista, jolloin mahdollisten ympéristovaikutusten hallinta on kuntien paatoksenteossa
syntyva soveltamisvaikutus. Kuntaliitto ja osa kunnista on valmistelun aikana esittanyt arvio-
naan, ettd kunnille yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat lakisaateiset vastuut voivat olla pul-
lonkaula, joka estda kuntaa kehittdmasta yhdyskuntarakennettaan toivotulla tavalla. Samoin
asemakaavoituksella ja hajarakentamisen ohjaamisella ja suunnittelutarve- ja poikkeuslupakéy-
t&nnoilla on arvioitu olevan ymparistovaikutuksia, jotka ilmenevat kaupunkirakenteen kehitty-
misen tavassa suotuisasti tai epasuotuisasti.

Lunastus ja haitankorvaukset

Esitetyillda muutoksilla lunastus- ja haitankorvaussédannoksiin ei arvioida olevan merkittavia vé-
littémid ymparistovaikutuksia. Yleisesti korvaussaantelyn voidaan nahda vaikuttavan ympéris-
ton turvaamiseen, silla korvaussaannoksien ansiosta on mahdollista paattaa yksityisten omista-
mien alueiden suojelusta perusoikeussaantelyn tarkoittamalla oikeasuhtaisella tavalla. Korvaus-
sdannokset vaativat kuitenkin tuekseen riittavan julkisen budjettirahoituksen, muutoin on ris-
kind, ettd vahdiset rahat ohjaavat antamaan pikemminkin kaavasta poikkeamislupia tai muuten
kayttaytymisvaikutuksena ohjaavat suojelemaan alueita yleista tarvetta vahemman.

Esityksen metsataloutta koskevat korvaussaannokset voivat joko edistaa tai vahentaa metsien-
suojelua kaavoituksen keinoin. Jos korvausjarjestelmasta tulee selkeé ja sitd ryhdytaan kaytta-
maan siten, ettd metsien kayttod ohjataan ymparistoystavélliseksi kaavoituksen keinoin muiden
keinojen lisdksi ja niita laajentaen, olisi ymparistdvaikutus positiivinen. Jos taasen korvauksiin
ei ole varattu riittdvasti varoja ja rajoituksia valtetddn lisddmésté kaavoihin silloin kuin harkin-
nanvara sen sallii, olisi ymparistévaikutus neutraali tai negatiivinen potentiaaliin ndhden.

4.2.4.4 Rakentaminen
Rakennuksen vahahiilisyys
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Rakentamisen véhahiilisyyttd koskevilla ehdotuksilla tavoitellaan merkittavia ilmastoystavélli-
si&d ympéristovaikutuksia. Nama vaikutukset syntyvat sité kautta, etta sdantelyn alaisten raken-
nusten ilmastovaikutukset olisivat vahaisemmat, kuin ilman sadntelyd. Mitd enemman uuden
saantelyn mukaisia rakennuksia tehtéisiin, sitd enemmaén ilmastohy6tyja saataisiin suhteessa ny-
kytilanteeseen.

Ehdotettu uusi séantely ohjaisi ilmastovaikutuksia kahta kautta. Ensiksi raja-arvot ohjaisivat
suurta osaa uusia rakennuksista vahahiilisemmiksi. Raja-arvot eivat kuitenkaan koskisi uusien
rakennusten pohja- ja piharakenteita, uusia pientaloja tai laajamittaisesti korjattavia rakennuk-
sia. Ndiden osalta sdéntely ohjaisi informaatio-ohjauksen kautta.

Hiilijalanjéljen sdantelyn avulla on mahdollista pienentad rakentamisen ilmastovaikutuksia.
Tata mieltd ovat myos yritykset, joiden ndkemyksid ehdotettavista rakennusten véahahiilisyytta
tukevista muutoksista kyseltiin osana Suomen ymparistokeskuksen tekemda selvitystd séa-
dosehdotuksien ilmastovaikutuksista. Rakennuksen koko elinkaaren vahahiilisyys paranee seka
rakennusmateriaalien ettd rakennuksessa kulutetun energian osalta. Myonteisten ilmastovaiku-
tusten suuruus riippuu keskeisesti valitusta hiilijalanjéljen raja-arvosta ja sen kiristamistahdista.

Jo velvoite laatia ilmastoselvitys uuden rakennuksen rakennushankkeissa toisi rakennuksen il-
mastovaikutuksen nakyvéksi, jolloin myds ilmastoselvitykselld olisi rakentamisen hiilijalanjal-
ked ohjaava vaikutus. Rakennusten hiilijalanjéljen arviointimenetelma ja ilmastoselvitys lisaa-
vit tietoisuutta ja keskustelua rakentamisen ilmastovaikutuksista alan yritysten keskuudessa ja
taten helpottavat rakennuttajia ja suunnittelijoita tekemadn ilmastoystavallisia valintoja. Jo hii-
lijalanjalkisaantelyn valmistelun on havaittu kasvattavan ilmastotietoisuutta rakennusalalla™.

IImastoselvitys voi antaa mahdollisuuden edist&a vahahiilista rakentamista kaavoituksen kautta.
liImastoselvitysta voitaisiin hyodyntaa esimerkiksi kunnallisten tontinluovutuskilpailujen yhtey-
dessd. Julkinen hankkija tai muu rakennuksen tilaaja voisi myos hyddyntaa ilmastoselvitysta
osana hankinnan kriteereja ja edellyttdd rakennushankkeelta hiilijalanjéljen tasoa, joka voi olla
tiukempi kuin varsinainen maaraystaso. lImastoselvityksen merkitys kasvihuonekaasupaasttjen
pienentdmisessé on kytkoksissa siihen, miten laajalti rakennusten ilmastoselvitysté aletaan hyo-
dyntd& esimerkiksi osana kunnallisten ilmastotavoitteiden edistamistd. Tdysimadrainen vaiku-
tus ei synny ainoastaan tietoisuuden lisddmisestd, vaan myos siitd, minkalaisia uusia mahdolli-
suuksia ilmastoselvitys tuo kaavoituksen, tontinluovutusten ja hankintojen ilmastovaikutusten
arvioimiseen ja pienentdmiseen.

Puurakentamisen mahdollisella kasvulla osana vahahiilisen rakentamisen kehittymisté olisi
myonteinen vaikutus hiilinieluihin edellyttden, ettd téllainen puumateriaali hankittaisiin kesté-
van metsatalouden lahteestd, ja ettd eloperdinen hiili sdilyisi pitkdan varastoituneena rakennus-
tuotteeseen. Tama tarkoittaa, ettd puutuotteen sisaltdma eloperdinen hiili ei vapautuisi takaisin
ilmakehaan rakennuksen kayton aikana, jonka tavoiteltava elinkaari olisi vahintaan 100 vuotta.
Koko yhteiskunnan tasolla kyse on metsien kestdvéan kayton varmistamisesta ja puun kayton
prioriteettijarjestyksen punnitsemisesta ja ohjaamisesta. Mahdollinen kielteinen vaikutus hiili-
nieluihin syntyisi, mik&li puurakentamisen kasvun seurauksena metsien hakkuut lisadntyisivat
nykyisesta sellaisista lahteistd, joissa ei noudatettaisi kestavan metsédtalouden periaatteita. Tal-
16in rakennuksen kayton elinkaarella mitattuna hakkuun seurauksena metsan hiilinielu piene-
nesi enemman kuin hiilidioksidia sitoutuisi eloperéiseksi hiileksi takaisin korjuulahteeseen. Tél-
laisista lahteista perdisin olevia puuraaka-aineita késitelladn elinkaariarvioinnissa kuten fossii-
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lisia raaka-ainel&hteitd, joihin sitoutuneen hiilen péaastot lisdavat ilmaston lampenemisté. Kes-
tavista lahteisté perdisin oleva rakennusmateriaalina kaytettdva puu toimii myos seké yksittdisen
rakennuksen ilmastohyotyna ettd valtakunnan tason eloperdisena hiilivarastona, joka pitkaai-
kaisena hiilivarastona keraantyy rakennuskantaan. Puun hyddyntdminen rakentamisessa voi li-
sétd puusta valmistettujen pitkaikéisten tuotteiden osuutta, jolla olisi todennakdisesti myontei-
nen vaikutus myds luonnon monimuotoisuutta paremmin huomioivien metsanhoitokaytantojen
maaraan. Puulla pystytddn myods korvaamaan samassa kayttotarkoituksessa kéytettyja raken-
nusmateriaaleja, jolloin puun kéytolla vahennetadn néihin tarvittavien luonnonvarojen ottoon ja
kayttoon liittyvia Kielteisia ymparistovaikutuksia niin biodiversiteettiin kuin kasvihuonekaasu-
paastoihinkin liittyen. Kokonaisvaltainen puun kaytdn kasvu voisi kuitenkin lisata painetta met-
sien monimuotoisuutta kohtaan, mikali samanaikaisesti puuraaka-aineen kokonaiskysynta kas-
vaisi merkittavasti nykyisestd ja monimuotoisuutta huomioonottavia metsien kestavié kasitte-
Iytoimia ei vahvistettaisi.

Laajamittaisen korjausrakentamisen yhteydessa vaadittava ilmastoselvitys todennakdisesti
my0s edesauttaisi rakennusten kasvihuonekaasupéastdjen pienentdamistd. Kun rakennuksen
kaytosta aiheutuvat paastot arvioidaan ja tehdaan nékyviksi, tietoisuus niista lisdantyy ja auttaa
ohjaamaan hankintoja ja suunnittelua ilmastoystavallisemmiksi. Mikéli hiilijalanjéljen raja-ar-
von huomioiminen tulee rutiiniksi uusien rakennusten suunnittelutydssé, vastaavilla suunnitte-
luohjelmistoilla voidaan vastaavasti huomioida hiilijalanjalki myds korjausrakentamisen koh-
teissa. llmastoselvityksessa huomioidaan eri energiamuotojen paastokertoimet, mika voi entistéa
enemman kannustaa tarkastelemaan myos paalammitysjarjestelmén vaihtoa laajamittaisen kor-
jauksen yhteydessa. Mikali tdma lisda vahapaastoisiin paalammitysjarjestelmiin siirtymista,
saavutetaan myonteisid ilmastovaikutuksia. Lisdksi velvoite laatia ilmastoselvitys myds laaja-
mittaisen korjausrakentamisen hankkeissa toimenpidealueelta mahdollistaisi tiedon kerdamisen
olemassa olevasta rakennuskannasta ja sen paastdistd, mika edistdd kansallisen peruskor-
jausstrategian toimeenpanoa.

Kansallisella paastotietokannalla on keskeinen merkitys rakennusten vahahiilisyyssaéantelyn to-
teutumisessa. Kansallinen paéstotietokanta mahdollistaa rakennusten hiilijalanjaljen laskemisen
yhdenmukaisella tavalla, mik& mahdollistaa vertailun rakennustasolla. Tietokannasta saadaan
lahtdtiedot laskentaohjelmiin. Tietokannan kayton myo6ta myos vapaaehtoisten ympéristdselos-
teiden tarve voi kasvaa.

Rakennusalalla on kehitettdva uusia rakennusten vahahiilistd elinkaarta tukevia rakennusmate-
riaaleja sek& suunnittelu- ja rakentamisen ratkaisuja. Uusien ratkaisujen kehittdminen vie aikaa,
sill& uusia ratkaisuja kokeillaan ja testataan ennen niiden laajamittaista monistamista ja skaa-
laamista. Alalla on huolehdittava, ettd uudet ratkaisut mahdollistavat ajassa kestavien, terveel-
listen ja turvallisten rakennusten rakentamisen. Taman riskin voi arvioida olevan verrattain
pieni.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Rakennusten suunnitteleminen ja rakentaminen kayttoialtadn pitkaksi vahentdisi rakennusten
purkamisen tarvetta ja uudisrakentamisen tarvetta, mika vaikuttaisi kasvihuonekaasupaastoja
alentavasti. Korjausrakentamisen osalta merkittava paastévahennyspotentiaali siséltyy siihen,
kuinka peruskorjauksilla ja kayttotarkoitusten muutoksilla voidaan jatkaa nykyisin olemassa
olevien rakennusten elinkaarta. Rakentamisessa kédytettdvien materiaalien ja tuotteiden luette-
lointi rakennuksen materiaaliselosteeseen ja sen ajantasainen yll&pito edistaisi rakennuksen asi-
anmukaista huoltoa ja sitd kautta pidentad rakennuksen kayttoikaa.
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Mikali uudisrakennus tulee sijaitsemaan paikassa, jossa sen voidaan olettaa palvelevan pit-
kaikaisena alkuperéisessa tai uudessa kayttotarkoituksessa, onnistuttaisiin tulevaisuudessa vé-
hentdmaén rakennusten purkamisen ja uusien rakennusten rakentamisen tarvetta. Rakennuksen
tavoitteellinen tekninen kéyttoiké ja aiottu kayttotarkoitus kattavat pitkan aikavalin, joten suun-
nitteluvaiheessa niiden toteutumiseen liittyy tiettyd epdvarmuutta. Kun rakennusten kayt-
toikasuunnittelussa otetaan huomioon rakennuksen muunneltavuus ja mahdollinen kayttotar-
koituksen muutos, tdma epavarmuus on mahdollista minimoida. Pitk&ik&ainen ja muunneltavaksi
soveltuva rakennus saattaa edellyttdd suurempaa rakennusmateriaalien kulutusta jo rakentamis-
vaiheessa, mika voi merkita suurempia rakennusvaiheen kasvihuonekaasupaastoja”. Toisaalta
vanhojen rakennusten purkaminen ja korvaaminen uusilla rakennuksilla on useissa tutkimuk-
sissa todettu aiheuttavan enemman kasvihuonekaasupaastdja kuin vanhojen rakennusten kor-
jaaminen ja muuttaminen uusia kayttotarpeita vastaavaksi’.

Mikali rakennuksen sijainnin houkuttelevuudessa tai toimivuudessa on suurta epavarmuutta,
rakennukseen kaytettdvien rakennustuotteiden uudelleenkaytettavyys ja materiaalien kierratet-
tavyys olisi varmistettava jo suunnitteluvaiheessa, koska rakennus voidaan péaatyd purkamaan
tulevaisuudessa jopa ennenaikaisesti sen tavoitteelliseen tekniseen kayttdikaan nahden. Uudel-
leenkaytettaviksi suunnitellut rakennustuotteet ja helposti kierrétettdvat rakennusmateriaalit
(esim. terés tai alumiini) voivat merkitd my6s suurempia ensimmaisen kéyttokohteen rakennus-
vaiheen kasvihuonekaasupaastoja.

Kun rakennus suunnitellaan ja toteutetaan siirrettavaksi rakennukseksi, tarkoituksena on, etta
sama rakennus palvelisi elinkaarensa aikana samassa kayttotarkoituksessa, mutta sijainniltaan
eri paikoissa. Talloin sijainnin houkuttelevuus tai toimivuus eivat vaikuta siirrettdvan rakennuk-
sen kayttoikasuunnitteluun vaan keskidssé ovat rakennuksen kompaktius ja rakenteellinen kes-
tavyys erityisesti siirto-operaatioiden ndkokulmasta. Nama voivat merkitd myos suurempia en-
simmaisen kéayttékohteen rakennusvaiheen kasvihuonekaasupaastojéa.

Uudisrakentamisen madran vaheneminen seké uudisrakentamisen materiaalitehokkuuden para-
neminen auttaisi pienentdmdin my0ds muita rakentamisen ymparistovaikutuksia. Toteutuessaan
uudisrakentamisen véhentaminen pienentdd neitseellisten luonnonvarojen kulutusta. Pitkaikéis-
ten rakennusten rakentaminen voi puolestaan vahentad uuden rakentamisen tarvetta tulevaisuu-
dessa merkittavasti, jolloin rakennusmateriaalien ja edelleen neitseellisten luonnonvarojen
kaytto ja vaikutukset biodiversiteettiin voivat pienentya selkeéasti pitkélla tdhtaimelld. Raken-
nusten pitkdikdisyys voi myos vahentda painetta uusien maa-alueiden kayttoonotolle, jolloin
rakennuksien valitén ymparisto, kuten esimerkiksi piha- ja l&hialueen puusto ja pintamaa, saa
kehittya rauhassa, kun alueella ei tapahdu suuria maansiirtoja tai rakentamisen aikaisia kaivuita.
Rakennusten korjaustoiminta tukee etenkin paikallista monimuotoisuutta’™ ja hillitsee osaltaan
uudisrakennusten rakentamista raivaamista edellyttaville vanhoille metsaalueille.

Rakennuksen materiaaliselosteen laatimisella pyritadn tuomaan nékyvaksi rakentamisen mate-
riaalivirrat. Tat4 kautta niitd voitaisiin ohjata eri keinoin. Esimerkiksi rakentamisen kiertotalou-
den kannalta talla olisi merkitystd. Kyseessa olisi siis ensisijaisesti resurssitehokkuuden paran-
tuminen paremman tiedon ja sen pohjalta tehtavien suunnittelupd&tdsten vuoksi. Resurssitehok-
kuuden parantuminen vahentaa kuitenkin usein myos rakennuksen ympaéristévaikutuksia.
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Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Ehdotukset ohjaisivat hankkeeseen ryhtyvaa ja hankkeen toteuttajaa ehkdisemaén rakennus- ja
purkumateriaalin syntymista seka edistdmaan rakennusosien uudelleenkayttéa ja hyddyntamista
seké kiinnittaisi eri toimijoiden huomion nykyistéd vahvemmin myos jatelainsaddannon velvoit-
teisiin ja edistéisi ndiden velvoitteiden toteutumista.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys toimii tiedonkeruun valineend alueellisesti ja valtakunnal-
lisesti. Selvitysvelvollisuuden hydty on etenkin yhteiskunnallinen siten, ettd velvollisuuden
myota rakennus- ja purkujate saataisiin rekisterditya ja ndin syntyva kansallinen ja alueellinen
tieto rakennus- ja purkumateriaalista mahdollistaisi materiaalin kierrattdmisen ja hyodyntami-
sen, mika vahentdisi kaatopaikalle kertyvan jatteen maara4. Tiedon tallentaminen ja rekisteroi-
minen syntyvastd purkumateriaalista hyodyttéa yhteiskuntaa pitkéalla aikavalilla ja mahdollis-
taisi materiaalin hyddyntdmiseen liittyvien uusien toimintatapojen syntymisen ja tukisi kierto-
taloutta, mikéa voisi vahvistaa purkumateriaalin ohjautumista hydtykayttoon entistd suurem-
massa maarin.

Tulevaisuuden kannalta on huomattava, etta kun uusista rakennuksista laaditaan kattava mate-
riaaliseloste, mahdollistaisi tdmé sen, ettd rakennusten purkamisen tullessa ajankohtaiseksi tie-
dettaisiin nykyista paremmin, millaisia purkumateriaaleja siitd voitaisiin mahdollisesti erottaa
hyodynnettavéksi. Hyddyllisten materiaalien tunnistamisen ja erottelun helpottaminen tukisi
niiden paatymista hyddynnettaviksi. Tama vaikutus kasvihuonekaasupaastoihin ei kuitenkaan
toteutuisi lyhyelld aikavalill&, vaan p&dosin vasta nykyisten uudisrakennusten peruskorjausvai-
heessa tai elinkaaren lopussa. Kun tavoitellaan pitkan elinkaaren uudisrakennuksia, myos ra-
kennusosien kierratettavyyshyodyt saattavat realisoitua jopa vasta sadan vuoden péaéstd. Onkin
haasteellista arvioida, millaista rakennusmateriaalien tuotanto on tuolloin ga minkalaisia pads-
tovahennyksia tuolloin saavutetaan kierratettyja rakennusosia kayttamalla™.

Rakentamisen lupajarjestelma

Rakentamislupa ja luvan edellytysten harkintaan tehtavat muutokset voisivat rutiinitydn vahen-
tyessa lisatd kunnan mahdollisuuksia antaa neuvontaa ja ohjausta rakentamisen ilmastovaiku-
tuksiin liittyen. Tama tapahtuisi erityisesti olennaisten teknisten vaatimusten tarkasteluvaiheen
yhteydessd. Kunnan viranomaisella olisi nykyista paremmat mahdollisuudet tarjota neuvontaa
ja ohjausta myds rakentamisen ilmastonmuutoksen sopeutumiseen liittyvissé seikoissa. Muu-
tosten voidaankin tuottavan vahdisessa maarin myoénteisia ilmastovaikutuksia etenkin silloin,
jos mahdollisesti vapautuvat resurssit kohdentuvat rakentamisen ilmastovaikutusten suunnitte-
luun ja sen arviointiin’.

Tietomallien hyddyntamisella rakentamisen suunnittelussa ja lupakésittelyssa voidaan epasuo-
rasti pienentdd rakentamiseen liittyvid haitallisia ymparistovaikutuksia. Tietomallien kéyttd
mahdollistaa uusien vaatimusten, esimerkiksi kokonaisenergialaskelmien, kierotalousvaatimus-
ten ja rakennustuotteiden hiilijalanjalkivaatimusten tehokaan valvonnan mallintarkastusohjel-
mien avustuksella. Tietomallien kdyton yleistyessa koskemaan my®ds pienid rakentamisen hank-
keita voidaan parantaa tiedon siirrettavyytta ja yhdisteltavyytta rakennushankkeesta toiseen,
joka mahdollisesti tehostaa ympéristévaikutuksiltaan edullisten ratkaisujen suunnittelua. Ra-
kennustuotteiden ja niiden ominaisuuksien sisallyttdminen rakennuksen toteumamalliin raken-
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nuksen elinkaaren ajalta liséisi mahdollisuuksia rakennusmateriaalien ja rakennusosien kierré-
tykseen ja uusiokayttoon ja tatd kautta pienentéisi tarvetta neitseellisten luonnonvarojen ottoon.
Rakennuskannan digitaalisen kaksosen olemassaolo voi rakennuskannan paastdjen lisdksi aut-
taa arvioimaan ja monitoroimaan rakennuskantaan Iiit%vié materiaalivirtoja ja -varantoja, mika
edesauttaisi rakentamisen kiertotalouden kehittymista’.

Rakennuksen elinkaarisen hiilijalanjéljen arvioimisen kéytannot tulevat puolestaan riippumaan
siitd, missé@ maarin rakennusten tietomallit tukevat elinkaariarviointia. Rakennuksen tietomal-
liin perustuva kaytto- ja huolto-ohje antaisi rakennuksen omistajalle vankan tietopohjan raken-
nuksen huoltoa ja korjaustarpeiden ennakointia varten. Rakennuksista laadittavat tietomallit
voivat mahdollistaa alueellisen ja valtakunnallisen tason tiedonkeruun etenkin uudesta ja myos
peruskorjattavasta rakennuskannasta. Toteutuessaan téllainen ajantasaisempi tieto rakennus-
kannan ominaisuuksista auttaa monitoroimaan ja mallintamaan rakennuskannan tilaa, mika
puolestaan voi auttaa suunnittelemaan ja arvioimaan rakennuksia koskevia paastévahennystoi-
menpiteitd ja ilmastopolitiikkatoimia. Rakennusten tietomallien laajamittaisella laatimisella voi
siis olla epdsuora positiivinen ilmastovaikutus rakennuskantaa koskevien péaastévahennystoi-
mien tukena’.

Purkamisluvan tarkempi sééntely tarjoaisi mahdollisuuden rakennustuotteiden uudelleenkéyt-
toon tai kierrattdmiseen, kun purkaminen on jérjestettava niin, ettd mahdollisimman moni ra-
kennustuote on kaytettdvissa uudelleen tai Kierratettavissa.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Silla, miten kunta p&attaa jarjestad rakennusvalvontatoimensa, voidaan vaikuttaa esityksen kes-
keiseen tavoitteeseen hillitd ilmastonmuutosta ja saavuttaa hiilineutraalius. Jos osaavan raken-
nusvalvontahenkildston resursoinnissa tingitaan, ei rakentamisen vahahiilisyystavoitteisiin ole
valttdmatta yhté helppo paasta. Myos viranomaisen mahdollisuus edistad rakennusten suunni-
telmallista kéytt6d, yllapitoa ja huoltoa esimerkiksi neuvonnan ja ohjauksen avulla riippuvat
pitkalti toimintaan osoitettavista voimavaroista.

Vaadittava ilmastoselvitys ja sen pintapuolinenkin lapikdynti viranomaisen toimesta edellyttaa
joka tapauksessa kouluttautumista myods viranomaisten osalta. Siirtyminen tietomallipohjaiseen
suunnitteluun mahdollistaa suunnitelmien joustavan tarkastelun kuntarajoista riippumatta. Esi-
tys tukee kuntarajat ylittdvaa viranomaistoimintaa tilanteissa, joissa kunnan omia voimavaroja
ei ole mahdollista mitoittaa vastaamaan rakentamisen vahé&hiilisyyttd koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Vastuu

Rakentamisen vastuun tdsmentamistd tarkoittavat ehdotukset ovat ymparistovaikutuksiltaan
padosin neutraaleja. Rakentamisen laadun mahdollisesti parantuessa myos rakennuksen elin-
kaari voi pidentya, milla olisi positiivisia ympéristévaikutuksia.

Kelpoisuudet
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Kelpoisuuksien ja patevyyksien muutosehdotuksilla ei ole suoria ympéristovaikutuksia. Niiden
vaikutukset rakennettuun ympéristoon, maisemaan, kaupunkikuvaan ja kulttuuriperintéon syn-
tyvat rakentamisen laadun kautta. Ammattirakentamisen suhteen muutosehdotuksilla on mer-
kittdva positiivinen vaikutus rakentamisen laatuun, silla seké toimijoiden ettd rakennusvalvon-
taviranomaisen osaamisvaatimukset tiukentuisivat.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

Kéytto- ja huolto-ohje tukisi ja helpottaisi ty6ta rakennusten huoltoon, yllapitoon, korjaamiseen
ja mahdollisiin muutostdihin liittyen. Yksittaisten rakennusten pysyminen kunnossa vaikuttaa
positiivisesti rakennuskantaan. Rakennukset, joita on pidetty kunnossa muodostavat eheén ja
viihtyisdn maiseman tai kaupunkikuvan, mika on koko yhteiskunnan etu. Rakennusten sadnnol-
linen huolto, yll&pito ja korjaaminen varmistaisi my0ds sen, ettd rakennukset olisivat sopivia
kulloinkin vallitsevaan ymparistdéon ja rakennusten ominaisuudet vastaisivat tarkoituksenmu-
kaisella tavalla ilmastonmuutokseen sopeutumiseen.

Jos rakennusten teknisten laitteiden ja jarjestelmien kayttdika pitenee, tdimé vahentda painetta
uusien laitteiden ja jarjestelmien tuotantoon, mik& puolestaan saéstéd luonnonvaroja. Kaytto- ja
huolto-ohjeella arvioidaan olevan potentiaalisesti positiivisia ilmastovaikutuksia. Kaytto- ja
huolto-ohjeen digitalisoiminen saattaa arvion mukaan parantaa rakennusten teknisten laitteiden
ja jarjestelmien, kuten esimerkiksi ilmastoinnin ja lammityksen tarkoituksenmukaista kayttoa,
jolloin rakennusten energiankulutus ja sita kautta paastot voivat laskea. Samalla voidaan mah-
dollisesti kasvattaa teknisten laitteiden ja jarjestelmien sekd rakennusten kayttoikad. Myos ra-
kennusten huolto- ja korjaustarpeiden parempi ennakointi saattaisi aiheuttaa epésuoria positii-
visia kasvihuonekaasupaastovaikutuksia.®

Jos kaytto- ja huolto-ohjeen digitalisoiminen edesauttavat teknisten laitteiden ja jarjestelmien
tarkoituksenmukaista kayttod, silla voi olla positiivisia terveysvaikutuksia esimerkiksi parantu-
neiden sisdolosuhteiden kautta.

Katsastuksen arvioidaan edistavan rakennusten turvallisuutta ja terveellisyytta, kun suurten
kayttdjamaarien rakennuksen kunto tarkastettaisiin sertifioidun katsastajan toimesta saannolli-
sesti. Talléin voitaisiin valttya viime vuosien kaltaisilta onnettomuustilanteilta, jotka ovat joh-
tuneet siitd, ettei rakennuksia ole yllapidetty tai korjattu asianmukaisesti.

4.2.5 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.5.1 Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelma
Alueidenkayton suunnittelujarjestelméé koskevien muutosten vaikutukset aluekehitykseen

Maakuntakaavan oikeusvaikutteisen sisallon rajaamisella koskemaan kaavan laissa saddettavaa
pakollista sisaltéa voi arvioida olevan kielteisia vaikutuksia aluekehityksen kannalta. Se hei-
kentéisi maakunnan liiton mahdollisuuksia hyddyntdd maakuntakaavaa toiminnassaan alueke-
hittdmislain mukaisena maakunnan aluekehitysviranomaisena, koska osaa maakunnan kehitta-
misen kannalta merkityksellisisté alueidenkayttotarpeista ja hankkeista ei endé ratkaistaisi maa-
kuntakaavan yhteydessa kuntakaavoitusta sitovalla tavalla. Ndiden kysymysten ratkaiseminen
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kuntakaavoituksella ilman maakuntakaavan ohjausvaikutusta voi heikentad maakunnan alueke-
hittdmisen kokonaisuuden hallintaa.

Maakuntakaavassa voidaan kuitenkin esittdd myds muita maakunnan kehittamisen kannalta tar-
peellisia asioita kuin laissa nimenomaisesti sadadettdavia, mika mahdollistaa niiden tarkastelun
maakuntakaavan yhteydessa. Télla voi arvioida olevan myonteisia vaikutuksia maakunnan alue-
kehittdmistehtavan hoitamiseen.

Kaupunkiseutusuunnitelmalla arvioidaan olevan myonteisia vaikutuksia aluekehityksen kan-
nalta. Toiminnallisen kaupunkiseudun suunnittelulla voidaan tukea seudun elinkeinotoiminnan
ja kilpailukyvyn kehittymisen edellytyksia ja palveluiden saavutettavuutta. Suunnittelu auttaa
seudun infrastruktuurin kehittdmisinvestointien suuntaamisessa ja rahoituksen ohjelmoinnissa
sekd kaupunkiseudun ympariston tilan parantamisessa.

Yleiskaavaan ja asemakaavaan ehdotetuilla uusilla tyopaikkojen saavutettavuutta, asuntotuo-
tannon riittavyyttd ja monipuolisuutta, kaupunkiseuduilla yhdyskuntarakenteen toimivuutta, ta-
loudellisuutta ja kestavyytta koskevilla yleiskaavan laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistaa
ty0- ja asuntomarkkinoiden toimivuutta, mill& voi olla myonteisia vaikutuksia aluekehitykseen.

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa koskevien muutosten vaikutukset ihmisten turvallisuu-
teen

Nykyisessa laissa ei ole nimenomaista sadnnosté, joka koskee suuronnettomuusvaaraa aiheut-
tavia toimintoja kaavoituksessa ja rakentamisessa. Mainittuja toimintoja koskevan nimenomai-
sen saannoksen lisddmisen lakiin arvioidaan selkeyttdvan tilannetta ja vaikuttavan ndin myon-
teisesti suuronnettomuusvaaraa aiheuttavien toimintojen huomioon ottamiseen kaavoituksessa
ja rakentamisessa.

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaéa koskevien muutosten vaikutukset ihmisten terveyteen
ja hyvinvointiin

Ehdotetuilla uusilla palveluiden, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, liiken-
nejarjestelmén toimivuutta ja kestavyytta sekd kaupunkiseuduilla seudullisen yhdyskuntaraken-
teen toimivuutta, taloudellisuutta ja kestavyyttd koskevilla yleiskaavan laadullisilla vaatimuk-
silla seké vahahiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytys-
ten toteutumista koskevalla uudella asemakaavan laadullisella vaatimuksella voidaan véahen-
taa liikennetarvetta, tukea kestdvien liikennemuotojen osuuden kasvua ja vahentéa liikenteen
haitallisia ympéristo- ja terveysvaikutuksia. Niilld voidaan myds edistda arjen sujuvuutta ja ké-
vellen ja pyordillen tapahtuvaa liikkumista, milla on myonteisia terveysvaikutuksia.

Ehdotetuilla uusilla keskusta-alueiden palveluiden kehittdmisedellytyksia koskevilla yleiskaa-
van ja asemakaavan laadullisilla vaatimuksilla sekd vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittu-
mista koskevilla yleis- ja asemakaavan erityisilla vaatimuksilla voidaan tukea keskusta-alueiden
palvelutarjontaa ja sen kehitysmahdollisuuksia, milld on myonteisid vaikutuksia keskusta-alu-
eilla asuvien arjen sujuvuuteen. NyKkyisin lain vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset
sisaltovaatimukset koskevat maakunta- ja yleiskaavoitusta, joten asemakaavoituksen osalta vaa-
timukset olisivat uusia. Keskusta-alueet ovat yleensé hyvin saavutettavissa ja niille on hyvat
liikenneyhteydet my6s ympéroiviltd alueilta, joten ehdotetuilla muutoksilla voi olla myénteisia
vaikutuksia myds keskusta-alueiden ulkopuolella asuvien palvelujen saavutettavuuteen ja arjen
sujuvuuteen.
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Ehdotetuilla uusilla asuntotuotannon riittdvyytta ja monipuolisuutta seké asuinalueiden valisen
haitallisen eriytymiskehityksen ehkéisyé koskevilla yleiskaavan ja asemakaavan laadullisilla
vaatimuksilla voidaan edistaa eri vaestoryhmien tarpeisiin vastaavan asuntotuotannon edelly-
tyksid. Talla on myonteisia vaikutuksia ihmisten hyvinvointiin. Vaatimuksilla voidaan myos
ehkdistd asuntotyypeiltdan tai hallintamuotojakaumaltaan yksipuolisten alueiden muodostu-
mista, milld voidaan ehkaista asuinalueiden vélisten hyvinvointierojen kasvua.

Ehdotetuilla uusilla viherrakenteen jatkuvuutta ja luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja
vaalimista koskevilla yleiskaavan laadullisilla vaatimuksilla seka ehdotetulla uudella viherym-
pariston riittavyyttd koskevalla asemakaavan laadullisella vaatimuksella on myonteisia vaiku-
tuksia ihmisten hyvinvointiin. Luontoalueilla ja rakennetun alueen viherympéristolla on eri-
tyistd merkitysta virkistyksen ja liikunnan harrastamisen seka elinympariston koetun laadun ja
viihtyisyyden kannalta.

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa koskevien muutosten vaikutukset yhdenvertaisuuteen
ja tasa-arvoon

Alueidenkayton suunnittelujarjestelmaan esitetyilla muutoksilla saattaa olla vaikutuksia yhden-
vertaisuuteen, silla alueidenkayton suunnittelussa tehtéavilla ratkaisuilla vaikutetaan eri véaesto-
ryhmien mahdollisuuksiin toimia arjessa eli asua, liikkua, saavuttaa ja kayttaa palveluja seka
viettdd vapaa-aikaa.

limastonmuutoksen hillintaa ja siihen sopeutumista kaavoituksessa ja rakentamisessa seké kan-
sallista turvallisuutta ja suuronnettomuusvaaraa aiheuttavia toimintoja kaavoituksessa ja raken-
tamisessa koskevat uudet sddnndkset voivat vahentéa eri vaestdéryhmiin kohdistuvia riskeja
etenkin alueilla, joille ilmastonmuutoksesta ja suuronnettomuusvaarasta kohdistuvat riskit ovat
mahdollisia ja todennakdisié.

Kaupunkiseutusuunnitelma luo nykyista paremmat edellytykset eri sidos- ja osallisryhmien
osallistumiselle kaupunkiseutujen suunnitteluun. Kaavoituksessa ja kaupunkiseutujen suunnit-
telussa osallistumisen ja vuorovaikutuksen painottuminen aloitus- ja valmisteluvaiheeseen saat-
taa parantaa eri vaestoryhmien mahdollisuuksia osallistua suunnitteluun. Talla voidaan myos
yhtendistdd menettelytapoja eri kuntien, kaupunkiseutujen ja maakuntien valilla.

Kaavojen uusilla palveluiden, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, asuntotuo-
tannon riittdvyyttd ja monipuolisuutta, asuinalueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen eh-
kaisyéd, viherrakenteen jatkuvuutta ja viherympariston riittavyytta koskevilla laadullisilla vaati-
muksilla voidaan vaikuttaa eri vaestdryhmien yhdenvertaisuuteen. Eri toimintojen keskinéisen
saavutettavuuden huomioiminen kaavoituksessa voi edistda eri alueilla asuvien vaestéryhmien
yhdenvertaisia mahdollisuuksia liikkua. Riittavall ja monipuolisella asuntotuotannolla voidaan
tukea etenkin pienituloisten asumista alueilla, joilla asumisen hintataso on tulotasoon néhden
korkea. Asuntotuotannon riittdvyydestd ja monipuolisuudesta huomioon ottaminen saattaa li-
sété paineita virkistykseen soveltuvien alueiden tai muiden luonto-, maisema- ja kulttuuriym-
paristdarvoiltaan arvokkaiden alueiden rakentamiseen, milla voisi olla haitallisia vaikutuksia eri
vaestoryhmien hyvinvointiin. Haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisemiselld voidaan véhentaa
eri alueiden vélisia hyvinvointieroja. Viherympdriston riittdvyydelld I&hiymparistossa on eri-
tyistd merkitystd etenkin niiden véestoryhmien hyvinvoinnin kannalta, joiden liikkuminen on
rajoitettua esimerkiksi toimintakyvyn rajoitteista johtuen. Viherrakenteen jatkuvuuden huomi-
oon ottaminen saattaa kaventaa maanomistajien mahdollisuuksia kéyttaa alueitaan eri kaytto-
tarkoituksiin. Vaikutukset riippuvat pitkalta siitd, miten laadullisia vaatimuksia sovitetaan yh-
teen suunnittelussa.
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Yleiskaavan ja asemakaavan uusilla liikennejarjestelmén ja liikenteen jarjestelyjen toimivuutta,
kestavyytté ja turvallisuutta seké joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksié koskevilla
asemakaavan uusilla laadullisilla vaatimuksilla voidaan edistéa eri vaestoryhmien yhdenvertai-
sia mahdollisuuksia liikkua.

4.2.5.2 Muutoksenhaku

Muutoksenhakua koskeva sadntely noudattaisi pitkalti nykyistd. Rakennuksen purkamisluvissa
muutoksenhakuoikeus hiukan supistuisi nykyisesta ja yhtendistyisi saman laajuiseksi kuin ti-
lanteissa, joissa purkaminen sisaltyy rakentamislupaan. Muutosehdotuksessa kaikille kunnan
jasenille kuuluva valitusoikeus poistuisi. Valitusoikeus kuitenkin séilyisi muun muassa naapu-
rikiinteist0ill& ja niill&, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péatos valittomasti vaikuttaa.

4.2.5.3 Saamelaisten oikeuksia koskevat sadnnokset

Ehdotetuilla saamelaisten oikeuksia koskevilla sadnnoksilla arvioidaan olevan myonteisia vai-
kutuksia saamelaisten perustuslaissa turvattujen oikeuksien toteutumiseen.

Etenkin ehdotetun sdanndksen, jonka mukaan kaavalla, joka sijoittuu tai jolla on vaikutuksia
saamelaisten kotiseutualueelle, ei saa vahaistd suuremmassa maarin heikentdd saamelaisten oi-
keutta yllapitaa ja kehittdd omaa kulttuuriaan ja harjoittaa perinteisia elinkeinojaan, arvioidaan
edistdvan saamelaisten oikeuksien toteutumista. Toisaalta on mahdollista, ettd sdannds joissain
tilanteissa heikent&da muiden ihmisryhmien elinkeinotoimintaan liittyviad mahdollisuuksia.

4.2.5.4 Osallistuminen ja valvonta kaavoituksessa

Maakuntakaavan rajattujen oikeusvaikutusten sisaltédn ja kohdentumiseen tulee todennékoi-
sesti liittyméaan epaselvyyksia erityisesti kaavoitusprosessin osallisten keskuudessa. Tama voi
heikentaa osallisten mahdollisuuksia ottaa kantaa maakuntakaavan sisaltéon ja harkita mahdol-
lisen muutoksenhaun tarvetta kaavan hyvéksymispaatoksestd. Maakuntakaavan rajatut oikeus-
vaikutukset voivat aiheuttaa tulkintaongelmia viranomaisten keskuudessa ja myds tuomioistui-
missa muutoksenhaun yhteydessa.

Kaupunkiseutusuunnitelma tuo uuden osan alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaén osallistu-
mis- ja vuorovaikutusmahdollisuuksineen. Tama lisad osallisten seurattavana olevien suunnit-
teluprosessien méaréad, mutta toisaalta tuo aiemmin ainakin lainsd&ddannon tasolla maakuntakaa-
vaa lukuun ottamatta puuttuneen vaikutusmahdollisuuden kaupunkiseudun suunnitteluun seu-
dullisella tasolla. Suunnitelmaan liittyva osallistuminen ja vuorovaikutus sek& demokraattinen
paatdksenteko parantavat kansalaisten mahdollisuuksia vaikuttaa itseddn koskevaan suunnitte-
luun ja paatoksentekoon kaupunkiseuduilla. Verrattuna ei-lakisaateisiin seudullisen suunnitte-
lun kaytantdihin lain mukainen kaupunkiseutusuunnitelma parantaa seudullisen suunnittelun
avoimuutta.

Osallistumismahdollisuuksien parantaminen kaavoituksen aloitusvaiheessa loisi edellytyksia
kansalaisten vaikuttamismahdollisuuksille jo siind vaiheessa, kun tehddan kaavoituksen kéyn-
nistdmiseen liittyvia arvovalintoja. Kaavoituksesta tiedottamista koskevat saannokset ja aineis-
ton sahkdinen saatavuus parantaisivat kansalaisten ja eri sidosryhmien mahdollisuuksia saada
ajantasaista tietoa ajankohtaisista kaava-asioista. Mahdollisuus esittdd mielipiteita osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta ja lapindkyvyys téhén liittyva palautteen kasittelyssa tehostaisivat
aloitusvaiheen osallistumista. Jos osallistumista tehdaan jo kaavan tavoitteita maériteltéessa ja
vaihtoehtoja laadittaessa, voisivat osallistujat kokea osallistumisen merkityksellisemmaksi,
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koska heille ei tarjota vain osallistumista tilanteessa, jossa valintoja on jo tehty ja vaihtoehtoja
rajattu.

Alkuvaiheen kuulemisten ja yhteismenettelyiden arvioidaan vélillisesti vaikuttavan ihmisten
mahdollisuuksiin osallistua menettelyihin oikea-aikaisesti ja varautua esimerkiksi kadunraken-
tamisen hankkeisiin ajoissa, talla voi olla valillisi& positiivisia vaikutuksia ihmisten oikeustur-
vaan.

Alueidenkéayton suunnittelun tietomallimuotoisuus ja tiedon yhteentoimivuus parantavat kansa-
laisten ja jérjestojen alueidenkayton tietojen saatavuutta. Tietomalli mahdollistaa tiedon esitté-
misen eri tarpeita varten ja esitystavassa voidaan ottaa huomioon saavutettavuuteen liittyvat
nékokulmat. Yhteentoimivasti tuotettu alueidenkdyton suunnittelun tieto parantaa ymmarretta-
vyytté ja tiedon vertailtavuutta valtakunnallisesti. Kansalaisten ja jarjestdjen elinymparisto voi
koostua useista eri alueista, jolloin laajemman elinympériston seuraamista ja osallistumista seka
suunnittelun ymmartamista edesauttaa se, etté eri alueilla alueidenkaytdn suunnittelun tieto on
rakenteeltaan yhdenmukaista. Digitaalinen saavutettavissa oleva kaavatieto ja muu alueiden-
kayton suunnittelun tiedot ovat tarkeitd kansalaisyhteiskunnalle ja demokratialle, mahdollistaen
uusia innovaatioita sek& paremman osallistumisen suunnitteluun. Vaikutuskanavien ja tiedon
siirtyessa enemman digitaaliseen muotoon on huomioitava myds henkil6t, jotka eivat kykene
kayttdmaan digitaalisia palveluja.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtdvien muutokset

Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskusten valvontavelvoitteen laajentuminen tukisi osaltaan
kuntalaisten ja muiden osallisten perusoikeuksien toteutumista. Tarkeitd perusoikeuksia tassa
yhteydessa ovat ainakin ymparistoperusoikeus (PeL 20 §), yhdenvertaisuus (PeL 6 8) seké oi-
keusturva (PeL 21 8). Ehdotettu muutos vahvistaisi ymparistdperusoikeuteen liittyvien nako-
kohtien huomioon ottamista myds sellaisissa tilanteissa, joihin ei liity valtakunnallisia tai mer-
kittdvid maakunnallisia vaikutuksia. Tallainen tilanne on esimerkiksi melulle altistuvien uusien
alueiden suunnittelu. My6s oikeusturvan kannalta valvova viranomaisen vahvistuva rooli tur-
vaisi yksilon oikeutta saada yhdenvertainen ja lainmukainen kohtelu.

ELY-keskuksen valvontatehtdvan laajentamisella ei katsota olevan vaikutusta kuntien asemaan
ja itsehallintoon kaava-asioissa. Valvontatehtdvaan ei — toisin kuin ennen 2017 tehtyd muutosta
— kytkeytyisi kuntien kaavoituksen ohjaustehtdvad. ELY -keskuksen valvontatehtéva olisi pel-
kastadan kuntien alueidenkayttod koskevien paatdsten lainmukaisuuden valvontaa, eika siihen
sisdltyisi kaavojen tai muiden paatdsten sisallon tarkoituksenmukaisuuden harkintaa.

4.2.5.5 Kaavojen toteuttaminen

Tontit

Tonttijakoa koskevilla séannésmuutoksilla ei arvioida olevan merkittavia yhteiskunnallisia vai-
kutuksia, vaikkakin saantelyn selkeyttdminen ja oikeuksia ja velvollisuuksia koskevien saados-
ten nostaminen lakitasolle edistdnee jonkin verran yhdenvertaisuutta ja perusoikeuksien toteu-
tumista yleisesti.

Tonttijakosuunnitelman laatijan patevyysvaatimusta koskevan muutoksen arvioidaan vaikutta-

van maanmittausalan insintdrien ja diplomi-insingérien tyémarkkina-asemaan. Jatkossa kunta
voisi yhd useammin valita tehtdvaan paitsi diplomi-insindérin myds maanmittausinsingorin tai
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vastaavan aiemman tutkinnon suorittaneen henkilon. Tehtdvéé hoitanee silti jatkossakin syner-
giaetujen vuoksi useimmiten ylemman korkeakoulututkinnon suorittanut kunnan kiinteistoinsi-
noori. Lisaksi katualueiden lunastamisen arvioidaan vaikuttavan katujen haltuunottoja tekevien
henkildiden tehtdvakuvaan kunnassa. Maanmittauslaitoksen arvioidaan tarvitseman mahdolli-
sesti lisaa henkilokuntaa lunastusasioiden hoitamiseen, toisaalta on mahdollista, ettd kunnat siir-
tyvat laajamittaisesti kiinteistokauppojen kayttoon katualueiden hankinnassa niin, etta téllaista
muutosvaikutusta ei ilmene.

Yleiset alueet

Yleisié alueita koskevilla sdéddosmuutoksilla arvioidaan olevan lievé positiivinen muutosvaiku-
tus kansalaisten osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksiin yhteiskunnassa. Kun katusuunnitte-
lun osallistuminen voi tapahtua jo asemakaavoituksen vuorovaikutuksen yhteydessa, sen vai-
kuttavuuden arvioidaan parantuvan katualueen rajauksesta kuulemisen osalta.

Esteettémyyden huomioon ottamisen vaatimuksen arvioidaan parantavan erilaisten ihmisten
mahdollisuuksia kayttaa julkista tilaa ja lisdavan ihmisten erilaisuuden ja monimuotoisuuden
huomioon ottamista yhteiskunnassa

Hallintoasioiden yhdessa késittelyn arvioidaan lisadvan vahaisessd maarin riskia siita, ettd kan-
salaiset eivat hahmota, minka ratkaisun tekemiseen he ovat osallistumassa. Yhden luukun mal-
lin mukainen asioiden samanaikainen kasittely, kuten yleisen alueen suunnitelman ja asema-
kaavan suhteesta on ehdotettu, lisaa asioiden hoidon tapojen vaihtelevuutta koko maan tasolla
ja viranomaisessa. Niinpé viranomaisten on kaytdnngssa panostettava neuvontaan ja opastami-
seen entistd enemman. Asiakkaille on tarpeen neuvoa, miten asioita pannaan vireille ja hoide-
taan tietyssd kunnassa ja asiassa. Samoin yhden luukun malleissa on aktiivisesti opastettava,
mita eri hallintopaatoksia ollaan tekemadssd, jotta osallistujat huomaavat kiinnittdd huomiota
kaikkiin ratkaistaviin kysymyksiin. Toisaalta riski siita, ettd kertoo mielipiteensa prosessin vaa-
rassa vaiheessa, pienenee, kun asiat késitelladn samanaikaisesti.

Ehdotuksen séhkdisten toimintatapojen arvioidaan lisd&véan vahaisesti nuorten oikeuksien to-
teutumista ja osallistumista yhteiskunnassa, silla sahkdisten viestintdpalveluiden tiedetéén ole-
van erityisen vaikuttavaa nuorten parissa, joille ensisijainen toimintatapa on sahkdinen - ja pa-
perinen toimintatapa on ainoana vaihtoehtona pikemminkin este oikeuksien toteutumiselle.

Hulevedet

Hulevesijarjestelmén liittymisvelvollisuutta ja maksujen kohtuullisuutta ja oikeasuhtaisuutta
koskevien sadnnésmuutosehdotusten arvioidaan parantavan jonkin verran kansalaisten oikeus-
turvan tasoa ja saantelyn koettua oikeudenmukaisuutta.

Palvelusta saatavaa hyGtya koskevan maksuperusteen esiin nostamisella laissa arvioidaan ole-
van maksun hyvaksyttavyytta lisdava vaikutus.

Maapolitiikka
Maapolitiikan keinovalikoiman yksinkertaistamisen arvioidaan lisddvan kansalaisten yhdenver-

taisuutta. Yhdenvertaisuus paranisi, kun lain keskenadén erilaiset aineelliset vastuuperusteet va-
henisivat.
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Maapolitiikan séd&ntelyn muutosten ei arvioida vaikuttavan vélittdmasti asumiseen, elinkeinoi-
hin tai muihin maapolitiikan ylatavoitteisiin. Mahdolliset vélilliset muutokset kayttaytymisessa
maapolitiikan alalla ovat vaikeasti arvioitavissa. Kunnat péattavat varsin vapaasti maapoliitti-
sista toimintatavoistaan. On mahdollista, ettd muutokset keinovalikoimassa aiheuttavat tarpeen
tehdd muutoksia kunnan maapolitiikan linjauksiin. Maapolitiikan linjan muutos voi heijastua
eri ihmisryhmiin ja heidan kayttdytymisensé voi puolestaan muuttua.

Maapolitiikan taloustietojen avoimuuden arvioidaan parantavan kansalaisten oikeutta saada tie-
toa kuntansa toiminnasta ja lisdavén keinoja seurata maapolitiikan tavoitteiden toteutumista ja
politiikan tehokkuutta. Maapolitiikan tietojen avoimuuden arvioidaan lisdévén tietopohjaista
paatdksentekoa seka kunnissa ettd yhteiskunnassa laajemmin. Sen arvioidaan yllapitavan ja li-
séavan osallistumista ja luottamusta julkisen hallinnon toimintaan maapolitiikan alalla. Talous-
tietojen avoimuus on osa demokratiaa ja julkisen vallan valvontaa, ja se voi valillisesti hillita
talousrikollisuutta ja ennalta ehkaista korruptiota.

Katujen ilmaisluovutusjarjestelmasta luopumisen arvioidaan parantavan ensimmaisten asema-
kaavojen alueella maata omistavien Kiinteistonomistajien menettelyoikeudellista asemaa. Me-
nettelyssa otettaisiin kayttéon lunastustoimitus, joka on luonteeltaan yhden luukun asiankésit-
telymalli. Yhdessa luukussa omistusoikeuden, hallintaoikeuden, korvaamisen, oikeuksien jar-
jestelyiden ja omistusoikeuden kirjaamisen asiat kasitellaan kerralla viran puolesta. Menettely
tayttad pakkolunastuksen perustuslailliset vaatimukset nykyistd monivaiheista jarjestelmaa sel-
vasti paremmin, joten esityksen arvioidaan edistdvan myos perusoikeuksien toteutumista.

Katualueiden ilmaisluovutusmenettelyn poistumisen arvioidaan edistdvan Euroopan ihmisoi-
keussopimuksen turvaamien ihmisoikeuksien toteutumista. Nykyisen lain ilmaisluovutusjar-
jestelmaan siséltyy kaavamainen oletus saadusta hyodystd, jota ei ole pidetty Euroopan ihmis-
oikeustuomioistuimen kaytannossd hyvéksyttdvana saantelyratkaisuna. (EIT 15.11.1996
Tsomtsos v. Kreikka ja EIT 11.1.2001 Platakou v. Kreikka).

Perusrekistereiden merkintdjen péivittdmisen arvioidaan parantavan kansalaisten asemaa ja oi-
keusturvaa vahaisesti valittomasti tai valillisesti. Oikeusturva ja paatosten virheettomyys para-
nisivat sellaisessa massamuotoisessa paatoksenteossa, jossa hyodynnetédan kansallisten perus-
rekistereiden kayttotarkoitus-, pinta-ala- ja omistajatietoa konekielisesti. Kiinteistotietojarjes-
telmén tietoja kaytetadn hallintoasioissa yleisesti selvityksend, silla rekisteritiedolla on julkinen
luotettavuus. Muutos parantaisi arviolta asiakkaiden asemaa konekieliseen tiedonsiirtoon poh-
jautuvassa paatoksenteossa, kuten kiinteistoverotuksessa, kun veron perusteena kaytetty pinta-
alatieto olisi virheeton.

Esityksessa ehdotetun 500 kerrosneliémetrin maksukynnyksen alentamisen 250 kerrosne-
limetriin arvioidaan voivan vaikuttaa ihmisten ja viranomaisten valisiin suhteisiin. Maksuista
on yleensa sovittu maankayttdsopimuksin, eika esityksen perusteella arvioida tapahtuvan muu-
toksia tassa toimintatavassa. Yha useampi kansalainen kdytannossa neuvottelisi ja solmisi kun-
nan kanssa maankayttdsopimuksen ennen kuin hanen kiinteistodan koskeva asemakaava tai ase-
makaavan muutos hyvaksyttaisiin. Ihmisille on melko vieras toimintatapa neuvotella viran-
omaisten kanssa sopimuksista julkisen vallan kdytdn yhteydessa. Téallaisen sopimusjarjestelman
laajentamisen arvioidaan voivan vaikuttaa ihmisten késityksiin viranomaisten tehtdvista ja tar-
koituksesta yhteiskunnassa. Vaikutusten suunta ja merkittavyys riippuisivat viranomaisen toi-
mintatavoista, kohtaamisen tapa voi vaikuttaa esimerkiksi luottamukseen ja késitykseen viran-
omaistoiminnan puolueettomuudesta.
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Maksuista sopimisen ja julkisen vallan kaytt0a tarkoittavan kaavoituksen perékkaisyys luo vai-
kutelman, ettd sopimustoiminnassa neuvotellaan kaavan siséllgsta. Tatd on pidetty pitk&an ris-
kitilanteena sen suhteen, luottavatko ihmiset viranomaisen kaavoitusharkinnan tapahtuvan lain
mukaisesti. Ehdotettujen muutosten myota sopimistilanteiden arvioidaan yleistyvan. Tama
yleistyminen voi osaltaan arkipdivaistad menettelyd, joka voi vaikuttaa luottamusarvioihin joko
myonteisesti tai kielteisesti, riippuen toimintatavoista kuten avoimuudesta neuvottelutilanteissa
ja maapolitiikan avoimuudesta yleisemminkin.

Maksullisuuden 500 kerrosneliometrin alarajan alentamisen 250 kerrosneliémetriin ja laissa
séadetyn arvonleikkausprosentin enimmaismaaran korottamisen 60 prosenttista 70 prosenttiin
arvioidaan vaikuttavan taloudellisiin suhteisiin eri tavoin riippuen siitd, millaiseen ihmisryh-
maan muutos kohdistuu ja miten kunta kdyttdd omaa harkintavaltaansa kynnyksen ja enimmais-
maaran tason suhteen.

Perusoikeustarkastelussa maksullisen toiminnan laajentamisen arvioidaan heikentévén valitto-
mané seurauksenaan asemakaavoituksen kohteena olevan alueen omistajien omaisuudensuojaa,
kun omistajat velvoitetaan aiempaa laajemmin maksamaan kaavoitustoimivallan kayttoon si-
dottuja maksuja. Vlillisesti ja pidemmalla aikavalilld omaisuuden arvo saattaa kuitenkin nousta
sen seurauksena, ettd kaava-alueiden kadut, puistot ja muut maankayton julkiset palvelut arvi-
olta toteutuisivat oikea-aikaisemmin, etenkin jos maksutuloja kohdennetaan asianomaisen
kaava-alueen julkisten alueiden toteuttamiseen. Ajatuksellisesti sopimuksin keréttavid maksuja
kaytetaan kyseisen alueen yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseen, vaikka vastike-
suhde ei olekaan lakis&ateinen sopimusmaksujen kohdalla.

Ehdotuksessa esitetddn nykyistd tarkempaa saantelya siitd, ettd julkiset yhdyskuntarakentami-
sen palvelut olisi padsaéntdisesti pyrittava toteuttamaan maaratyssd ajassa toteuttamismaksun
madraamisen jalkeen maankéyton kehittymisen sita edellyttidessd (156 § 1 momentti) ja ettd
madratty maksu on palautettava, siltd osin kuin palvelua ei tuoteta (156 § 2 momentti). Saénte-
lyn pitkdaikaisen vaikutuksen arvioidaan olevan omiaan kohottamaan alueiden arvoa ja edista-
madn alueella asuvien ja toimivien henkildiden fyysisen ymparistén viihtyisyyteen ja toimivuu-
teen liittyvien ymparistollisten perusoikeuksien toteutumista.

Maankaytén maksusaantelylla voi olla vaikutuksia ihmisten yhdenvertaisen kohtelun vaatimus-
ten toteutumiselle. Esimerkiksi 500 kerrosnelidmetrin rajan alentamisella voi olla yhdenvertai-
suutta edistava vaikutus, kun lahelld rajaa olevien, rajan alittava ja ylittdvan maanomistajan
kohtelu yhdenmukaistuisi. Toisaalta yhdenvertaisuudesta huolehtiminen on pitké&lti kiinni siit4,
miten kunnat kayttavat toimintavapauttaan ja soveltavat sadnnoksia kaytanndssa. Kunnilla on
mahdollisuus paattad osin itse maksullisen toiminnan ala- ja ylarajoista taikka niista perusteista,
joilla maksuja voidaan alentaa tai korottaa suhteessa normaalitasoiseen laissa saddettyyn mak-
suun. Tassa paatoksenteossa yhdenvertaisuuden edistaminen on korostetusti kuntien tehtdvana,
lain saannosten ollessa melko joustavia. Kunnalla on mahdollisuus ottaa huomioon paikalliset
olosuhteet paatoksenteossaan.

(Kuntien maksullisen toiminnan pohjan laajentamisen vaikutusarviointia tdydennet&an lausun-
tokierroksen jalkeen.)

Maksuperusteiden saataminen esitetylld tavalla lain tasolla nykyista tarkemmin edistaisi arvi-
olta perusoikeuksien toteutumista siltd osin, kun ihmisill& on tarve ennakoida lain séanngsten
vaikutuksia omassa eldméssaan. Hulevesimaksujen osalta perusteet ovat ehdotuksessa yha jos-
sain maérin yleisemmat kuin esimerkiksi kiinteistoverossa, jonka mittaluokkaan tai ylikin hu-
levesivuosimaksun maaré voi kohota kiinteistotyypeilld, joille ei ole taksassa madritelty eri-
tyistd kohtuullistavaa enimméaismaérad (ks. esim. KHO 2021:21). Sen sijaan omakotitaloille
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tyypillisen alle sadan euron kiinteistokohtaisen maksun osalta kohtuullisuutta edistava tarkka-
rajaisuusvaatimus ei korostu samassa maarin. Maksu on maaraltaan korkeakouluopiskelijoiden
terveydenhoitomaksun luokkaa, josta puolestaan saadetddn laissa tarkkarajaisemmin maksun
veroluonteisuuden vuoksi, vaikka maksu on méaaréltaan alle 100 euroa vuodessa (ks. laki kor-
keakouluopiskelijoiden opiskeluterveydenhuollosta, SaadK 695/2019, 24-28 8). Hulevesimak-
sun perusteet ovat esityksessé tarkemmat kuin nykylaissa, mik& ohjannee taksojen laatimista
kohtuullisempaan ja vastikeperusteisempaan suuntaan.

Saantelyn tdsmentédmisen arvioidaan vahaisesti edistavan sellaisten ongelmien ratkaisua, jotka
liittyvat séhkoisen automatisoidun péatdksentekomenettelyn luonteenomaisiin puutteisiin ja
siitd aiheutuviin oikeusturvaongelmiin. Vaikka muun muassa perustuslakivaliokunta painottaa
sitd, ettd paatoksenteon automatisoinnilla ei ole tarkoitettu poikettavan hallintolain sadnnoksista
esimerkiksi asianosaisen kuulemisen osalta, muodostuvat kaytannot kuitenkin helposti toisen-
laisiksi. Automatisoituja yksittaispaatoksia koskevan saantelyn taésméllisyys on otettava huomi-
oon lakeja saddettaessa (PeVL 78/2018 vp, s. 5-6). Muun muassa hulevesimaksujen perusteiden
osalta yleisena kaytantona ei vaikuttaisi nykykaytannossa olevan asianosaisen etukateinen kuu-
leminen, vaikka kuuleminen olisi tarpeen viranomaisen kéytdssa olevien rekisteritietojen puut-
teellisuuksien korjaamiseksi.

Lunastus ja haitankorvaukset

Lunastamista ja haitankorvauksia koskevilla ehdotuksilla sdantelyn selkeyttamisesta arvioidaan
olevan véhéinen kansalaisyhteiskunnan toimintaedellytyksié parantava vaikutus. Samoin sdin-
telyn selkeyttdmiselld arvioidaan olevan véhéinen oikeusturvaa ja lainalaisuuden periaatetta
edistava vaikutus. Haitankorvaussadnndsten alan yhtendistdmista koskevan muutosehdotuksen
arvioidaan edistavan vahdisesti myds yhdenvertaisuuden toteutumista, joka perusoikeus on
muutoinkin asemaltaan keskeinen haitankorvaussééantelyn sadtdmisen tavoitteissa.

Esityksen kaavoituksen tiedoksiantomenettelyn tehostamista tarkoittavalla ehdotuksella arvioi-
daan olevan positiivinen vaikutus asianosaisen osallistumismahdollisuuksiin ja perustuslain 21
8:ssd tarkoitettujen menettelyllisten perusoikeuksien toteutumiseen. Verohallinnolla olevien
kuolinpesia hoitavien henkildiden yhteystietojen kayttomahdollisuudella arvioidaan olevan po-
sitiivinen vaikutus niiden arviolta noin 350 000 kuolinpesén osakkaan asemaan, joiden yhteys-
tiedot eivat 10ydy lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.

Esityksen séhkoist asiointia edistavien lain muutosten ja kirjausten arvioidaan edistavan va-
haisesti s&hkoista asiointia yhteiskunnan toimintatapana. Samalla ehdotusten arvioidaan takaa-
van oikeuden riittdvaan paperiseen asiointiin niiden kohdalla, jotka eivat voi tai halua kayttaa
séhkoisia vélineita.

Sahkaisen asioinnin lisddntymisen positiivisia vaikutuksia sitd paljon kdyttavien ihmisryhmien,
kuten nuorten ja ulkomailla ja toisella paikkakunnalla asuvien, asemaan pienenténee téssa laissa
séédettyjen monien menettelyiden viranomaisaloitteisuus. Oikeus asioida halutessaan sahkgisin
viestein ei koske viranomaisten ensimmaisia yhteenottoja asianosaisiin viranomaisaloitteisissa
asioissa. Lisaksi Suomi.fi-palvelun kaytto ei ole laajamittaisesti k&ytossa kaikissa kunnissa.

Sahkaisten ilmoitusten kayttoonoton arvioidaan vaikuttavan jossain maarin heikentavasti sel-
laisten ihmisryhmien menettelyllisiin perusoikeuksiin, joiden toimintatapana ei ole seurata ak-
tiivisesti viranomaisten séhkaisia ilmoitustauluja ja viranomaisen verkkosivuja. Téllaisia ihmis-
ryhmié voivat olla esimerkiksi nuoret ja ulkomaalaistaustaiset, jotka kayttavéat paljon sahkgisia
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vélineitd mutta eivat niinkaén seuraa viranomaisten verkkosivuja. Toisaalta sahkdisten vélinei-
den kayttoa valttavat ryhmét tai ne, joille sdhkoiset vélineet eivét ole saavutettavia, voivat kokea
séhkdisten toimintatapojen yleistymisen vahentédvan menettelyllisid oikeuksiaan. Tarkkaa tietoa
eri ihmisryhmien toiminnasta tdméan lain mukaisessa vuorovaikutuksessa ei ole ollut saatavissa,
joten arvio perustuu yleisempéén tietoon eri ihmisryhmien viestinnallisista tavoista.

Yksityistien haltuunottoa koskevalla esitykselld arvioidaan olevan oikeusturvaa parantava vai-
kutus, kun sadnnoksen alaan kuuluvien yksityisteiden asema ja asianosaisten oikeudet ja vel-
vollisuudet jérjestetdan joko yksityistielain mukaan tai tarvittaessa omistusoikeuden siirtavin
lunastuksin. Sadnndksen suhdetta perustuslain omaisuudensuojaan ei sen poistuessa ole tarpeen
selvittdd kuin mahdollisten siirtymajarjestelyjen osalta.

Lunastuslupahakemusvaiheeseen liittyvan kuluriskin pienemisen arvioidaan parantavan yksi-
tyisen maanomistajan menettelyllisia perusoikeuksia. Ihmisella on aiempaa paremmat mahdol-
lisuudet kayttaa oikeudellista apua lunastuslupahakemusta koskevan asiansa ajamisessa.

Haitankorvausten kynnysten sédantelymuutosten arvioidaan edistavan perusoikeuksien toteutu-
mista, kun kynnykset olisivat muodollisen sijaan vaikutusperusteisia ja metsank&yton osalta yli
lakien yhdenvertaisuutta parantavia. Yhdenvertaisuus vahvistuu, kun samanlaisissa olosuh-
teissa on mahdollista saada samanlainen korvaus siité riippumatta, minka lain mekanismeilla
rajoitus on aiheutunut.

Esityksen ei arvioida merkittavasti purkavan sitd yhteiskunnallista jannitettd, joka syntyy pak-
kolunastamisen hyvaksyttavyyttd koskevista kokemuksista. Kunnissa lunastaminen ja maapoli-
titkan keinovalikoima ovat tyovalineit4 tehokkaan maapolitiikan toteuttamiseksi. Keinovalikoi-
man nahddén maapolitiikan asiantuntijoiden keskuudessa palvelevan yleista etua tavalla, joka
oikeuttaa lunastamaan maapolitiikassa yhtena keinona, jos se edistda kunnan viranomaistoimin-
nan hallinnollista tehokkuutta ja palvelee myds kunnan taloudenhoitoa, joka palvelee kunnan
jasenia veronmaksajina. Yksityiset ihmiset, maanomistajat ja sidosryhmat laajemminkin katso-
vat asiaa omaisuuden suojan, itsemaaradmisoikeuden ja yksilon vapauden kannalta eivatka voi
hyvéksya lunastamista kuin viimesijaisena keinona konkreettisissa yleisen edun mukaisissa
hankkeissa, kuten maanteiden lunastamisessa. Lisaksi elinkeinoeldmad, kilpailualan asiantuntijat
ja Suomen kansainvalista kilpailukykya edustavat tahot puhuvat sen puolesta, ettd vapaampi
kilpailu voisi lisata toiminnan tehokkuutta ja parantaa sita kautta Suomen Kilpailukykya. Néin
ristiriitaiset odotukset ovat omiaan johtamaan siihen, ettd neuvotteluissa ennen lunastamista ei
yhteistd ymmaérrysta lunastamisen tarpeesta ja oikeasta hinnasta voida helposti saavuttaa. Jan-
nitteet paitsi vahentavét keskindistd luottamusta yhteiskunnassa vaikuttavat myos valillisesti
menettelyiden sujuvuuteen ja sitd kautta taloudelliseen toimeliaisuuteen yhteiskunnassa.

Hallintomenettelya koskevien sadnndsehdotusten arvioidaan edistavan menettelyllisia perusoi-
keuksia siltd osin kuin ne auttavat lainsoveltajaa noudattamaan oikeanlaista hallintomenettelya.
Tavoitteena on, ettd sddnnoksia soveltavat viranhaltijat hahmottaisivat sddnndsten ja perustelu-
tekstien avulla, milta osin laissa oleva kutakin paatoksentekotilannetta koskeva menettelysaan-
tely on tarkoitettu tyhjentavéksi, milta osin luettavaksi hallintolain rinnalla. Korkein hallinto-
oikeus on tulkinnut kaavoitusmenettelya koskevan séantelyn olleen maankayttd- ja rakennus-
laissa lahtokohtaisesti tyhjentdvad, jolloin hallintolaki ei tule tAydentavasti sovellettavaksi
(KHO 2009:63). Tieto tallaisista sdéanndista on tarkead, jotta lakia sovelletaan menettelyllisesti
oikein.
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4.2.5.6 Rakentaminen
Rakennuksen vahahiilisyys

Kansallinen paastdtietokanta ja velvollisuus laatia uusien rakennusten rakennushankkeissa il-
mastoselvitys mahdollistaisivat rakennusten materiaaliosiin ja rakennusten paastoihin liittyvien
tietojen tallentumisen. Tdma mahdollistaisi yhdessé rakennusten digitaalisen ja ajantasaisesti
paivittyvan tietomallimuotoisen kéayttd- ja huolto-ohjeen kanssa yksittéisten rakennusten ja
mahdollisesti myds koko rakennuskannan péastéjen seuraamisen. Rakennuskohtaisen tiedon
tallentuminen mahdollistaisi digitaalisuuden tarjoamien mahdollisuuksien hyddyntamisen
my0s rakennusten ja rakennuskannan paastéjen ohjaamisessa rakennuskohtaisesti ja alueelli-
sesti.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Ehdotus edistéisi asuntojen ja asuinrakennusten soveltuvuutta erilaisiin kansalaisten elamanti-
lanteisiin. Muunneltava tai monik&yttinen asunto tai asuinrakennus joustaa asukkaiden erilais-
ten elamantilanteiden ja -vaiheiden mukaan ja ehkaisee siten muun muassa ennenaikaisen asun-
nonvaihdon tarvetta. Esimerkiksi sivuasunto-konsepti mahdollistaa joustavan etatyén tekemi-
sen, yritystoiminnan kodin yhteydessé tai ikaantyneen tai itsendistyvéan perheenjasenen asumi-
sen saman kotitalouden piirissé.

Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys

Rakennusten rakennusosatietojen saatavuus materiaaliselosteessa seka kansallinen purkumate-
riaalirekisteri mahdollistaisivat rakennuksiin ja rakennettuun ymparistéon liittyvan materiaali-
virran ohjaamisen ja materiaalien hyddyntamisen myos niiden poistuessa niiden ensisijaisesta
kaytosté. Tiedon saatavuus rekisteristd mahdollistaisi erilaiset hyodyntamismahdollisuudet niin
materiaalien Kierrdtyksessd, hyodyntdmisessa kuin uudenlaisen liiketoiminnan kehittdmisessé
ja kiertotaloudessa néiden toimintojen ymparille. Materiaalien hyédyntamista ja digitaalisuutta
tukevat ehdotukset loisivat yhdessa pohjaa digitaalisen ja véhahiilisen yhteiskunnan edista-
miseksi.

Ehdotukset tukisivat uudenlaisen liiketoiminnan syntymista materiaalien hyédyntamisen ja
kiertotalouden aloille ja néin ollen tukisivat uusien tydpaikkojen syntymistd. Uudenlainen lii-
ketoiminta myds edellyttaisi uudenlaista osaamista.

Rakentamisen lupajarjestelma

Rakennusten lupakésittelyn siirtyminen pééosin tietomallipohjaiseksi ja rakennustiedon kerty-
minen rakennetun ympariston tietojarjestelmaan mahdollistaisivat rakennusten digitaalisen kak-
sosen luomisen koko rakennuskannan tasolla. Tama tukisi rakentamiseen liittyvien toimintojen
ja koko rakentamisen toimialan digitalisoitumista ja mahdollistaisi rakennuskantaan liittyvén
tiedon ajantasaisen saatavuuden kaikille sita tarvitseville. Tdma edistéisi yksiloiden tiedonsaan-
timahdollisuuksia sekd omassa omistuksessaan oleviin kiinteistdihin ja rakennusten osiin liit-
tyen ja mahdollistaisi heille paremman paatoksenteon omistukseensa liittyen. Rakennustiedon
ja kaavatiedon ajantasainen saatavuus mahdollistaisivat laajemmin koko rakennetun ympaériston
tiedon hyddyntamisen koko yhteiskunnan tasolla, mika hyodyttaisi yksildiden lisaksi, yrityksid,
viranomaisia, paattdjia ja viime kadessa koko yhteiskuntaa.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

219



Kunnilla séilyisi nykyiseen tapaan mahdollisuus hoitaa rakennusvalvontaa joko itsendisesti ko-
konaan peruskunnan toimesta, tai organisoida erimuotoista ja —tasoista yhteisty6té yli kuntara-
jojen. Silta osin kuin tavanomaista tasoa vaativammissa rakentamishankkeissa tulisi turvata ra-
kentamisen olennaisten teknisten vaatimusten tayttyminen viranomaista tyydyttavalla tavalla
hankkimalla osaamista yli kuntarajojen, olisi esitetty jarjestely omiaan edistamaan yhtenaisia
madraystulkintoja. Jarjestely mahdollistaisi osaamisen keskittdmista ja erikoistumista viran-
omaisten keskuudessa. Maan laajuisella erikoistumisella voitaisiin saada tarpeen ilmaantuessa
kaikkien kuntien kayttdon parasta saatavilla olevaa viranomaisosaamista.

Esitys kunnioittaa kuntien ja kuntalaisten itsehallintoa. Esitys ei velvoita kuntaa organisoimaan
rakennusvalvontaa yhteen yhtendiseen muottiin. Edellytys tavanomaista tasoa vaativampien ra-
kentamishankkeiden olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisen turvaamiseksi edistéisi ta-
voitetta toteuttaa rakennukset vahintaén valtakunnalliset rakentamismaaraykset tayttaviksi. Jar-
jestelyn arvioidaan myos vahentdvan kuntien valisia maaréysten tulkintaeroja. Talld olisi suo-
tuisa vaikutus kansalaisten kokemaan yhdenvertaiseen kohteluun.

Kelpoisuudet

Patevyyksiin ja kelpoisuuksiin liittyvat sdaddokset vaikuttavat yksiléon liittyviin asioihin ja ty6-
voiman alueelliseen liikkuvuuteen.

Rakennusten suunnitelmallinen kaytto ja yllapito

Ajantasainen rakennuksen kéaytt6- ja huolto-ohje tukee rakennuksen séannéllistd huoltoa, ylla-
pitoa ja korjaamista. Rakennuksen ja sen laitteiston jatkuvalla seurannalla ja kunnossapitami-
sell& voi olla positiivisia terveysvaikutuksia esimerkiksi parantuneiden sisdolosuhteiden kautta.
Tukemalla rakennusten saannollistd yllapitoa, huoltoa ja korjaamista voidaan vaikuttaa valilli-
sesti ihmisten terveyteen. Nykyisenkaltaisten rakennusten huonoista sisdolosuhteista johtuvien
terveyshaittojen ja ndiden aiheuttamien terveyskustannusten ja sairaspoissaolojen vaheneminen
olisi yhteiskunnallisesti merkittavéa. T&lla olisi myos inhimillisesti merkittavé positiivinen vai-
kutus néista ongelmista nykyaan kéarsivien elamaan.

Kéytto- ja huolto-ohjeen digitaalisuus ja ajantasainen saatavuus tukisi kansalaisten mahdolli-
suuksia saada tietoa rakennusten kunnosta sekd pitdd omistamiaan rakennuksia kunnossa.
Kéytt6- ja huolto-ohjeen digitalisoiminen loisi uudenlaisia mahdollisuuksia hyddynt&é ohjetta
sekd tarjoaisi rakennusten huollon ja korjauksen alalla toimiville yrityksille mahdollisuuksia
tarjota tdysin uudenlaisia palveluja kiinteistéjen omistajille ja kayttdjille. Taméa edellyttaisi
kaytto- ja huolto-ohjeen yhdenmukaista digitaalista muotoa ja yhteentoimivia kaytantojéa.

Katsastusvelvollisuus

Suurelle kayttajaryhmalle tarkoitettujen muiden kuin asuinrakennusten katsastusvelvollisuus
toisi kansalaisille luottamusta siihen, ettd rakennuksia pidetaan turvallisuudeltaan kunnossa.
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5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

5.1.1 Alueidenkaytoén suunnittelujarjestelma
Alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa koskevia vaihtoehtoja

Lain valmistelun yhteydessa kevaélla 2019 tarkasteltiin alueidenkdytdn suunnittelujarjestelmén
kehittdmisen osalta kolmea erilaista vaihtoehtoa maakunnan ja kaupunkiseudun tasolla. Kunta-
kaavoituksen osalta tarkasteltiin nykyiseen yleiskaavoitukseen ja asemakaavoitukseen perustu-
van vaihtoehdon rinnalla yhden kuntakaavan mallia. Alueidenkéyton suunnittelujarjestelmén
vaihtoehtojen vaikutusten arvioinnista laadittiin erillinen raportti (Alueidenk&yton suunnittelu-
jarjestelman vaihtoehtojen alustava vaikutusten arviointi, Suomen ymparistokeskus 6.5.2019).

Vaihtoehtoja arvioitiin Suomen ymparistokeskuksen ja ymparistoministeridn asiantuntijoiden
yhteisessa tyopajassa 18.3.2019, alueidenkayttdn jaoston tydpajassa 25.3.2019 seké liikennejar-
jestelmasuunnittelun ja maankayton suunnittelun yhteensovittamista koskevissa tyépajoissa ja
haastatteluissa 11.4.2019 ja 15.4.2019. Sidosryhmé&foorumin verkkoalustalla jérjestettiin kysely
alueidenkayton suunnittelujarjestelmén kehittdmisen vaihtoehdoista 26.3.-10.4.2019. Lisaksi
MRL-ty6ryhma késitteli vaihtoehtoja ja vaikutusten arviointia eri vaiheissa.

Vaihtoehdossa 1 (Hybridi) maakuntakaavaa ehdotettiin muutettavaksi yleispiirteisemmaksi ja
sen oikeusvaikutukset rajattavaksi aluerakenteeseen, liikennejarjestelmaén, teknisen huollon
infrastruktuuriin ja viherrakenteeseen. Oikeusvaikutuksettomassa kaupunkiseutusuunnitel-
massa oltaisiin esitetty kaupunkiseudun yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteet, viherra-
kenne ja liikennejarjestelman kehittdmisen periaatteet.

Vaikutusten arvioinnin mukaan vaihtoehdossa 1 maakuntatason keskeiset suunnittelutarpeet on
tunnistettu melko hyvin. Vaihtoehdon arvioitiin tukevan kohtuullisen hyvin erilaisten alueiden
elinvoiman kehittdmista. Vaihtoehdolla arvioitiin olevan vaikutuksia viranomaisten tyomaariin
ja tyoén organisointiin. Vaihtoehdolla arvioitiin olevan kaupunkiseuduilla myonteisia vaikutuk-
sia talouteen, yhdyskuntarakenteeseen, liikennejarjestelmaén ja maankéyton ja liikenteen yh-
teensovittamiseen, viherrakenteeseen, vesi- ja jatehuoltoon ja ilmastonmuutokseen. Kaupan oh-
jauksen osalta vaihtoehdon vaikutukset arvioitiin kielteisiksi. Arvokkaisiin luonnon- ja kulttuu-
riympériston alueisiin kohdistuvat vaikutukset arvioitiin kaupunkiseuduilla myénteisiksi ja
muilla alueilla kielteisiksi.

Vaihtoehdossa 2 (Jokeri) maakuntakaavan tilalle ehdotettiin oikeusvaikutuksetonta suunnitel-
maa, jossa oltaisiin voitu kasitella alueidenkayton lisaksi myds muita teemoja esimerkiksi alue-
kehitykseen, liikennejdrjestelm&én ja ympéristoon liittyen. Neljalle suurimmalle kaupunkiseu-
dulle (Helsinki, Tampere, Turku ja Oulu) ehdotettiin pakollista kaupunkiseutusuunnitelmaa,
jossa oltaisiin ratkaistu yhdyskuntarakenteen kehittdmisen periaatteet, viherrakenne ja liikenne-
jarjestelméan kehittamisen periaatteet oikeusvaikutteisesti. Muille kaupunkiseuduille suunnitel-
man laatiminen olisi ollut vapaaehtoista. Kaupunkiseutusuunnitelma olisi ohjannut kuntien
suunnittelua ja silla oltaisiin voitu korvata kunnan yleiskaava, mikéli kunta olisi katsonut taman
tarkoituksenmukaiseksi.

Vaikutusten arvioinnin mukaan vaihtoehto 2 olisi tukenut suurten kaupunkiseutujen toiminnal-

lista kehittdmistd, mutta jattdnyt resursseiltaan pienemmat kunnat ilman seudullisen suunnitte-
lun tukea. VVaihtoehdon arvioitiin vastaavan parhaiten kaupunkiseutujen suunnittelutarpeeseen,
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mutta kaupunkiseutujen ulkopuolella suunnittelun tarpeita ei oltu huomioitu riittavasti. Vaihto-
ehdon arvioitiin tukevan kaupunkiseuduilla vaihtoehdoista parhaiten kestévéa kehitysté ja hy-
vaa elinymparistod. Viranomaisiin kohdistuvat vaikutukset arvioitiin muita vaihtoehtoja mer-
kittdvampina. Suurilla kaupunkiseuduilla vaihtoehdon vaikutukset arvioitiin muita vaihtoehtoja
myonteisemmiksi. Vastaavasti suurten kaupunkiseutujen ulkopuolella vaikutukset arvioitiin
muita vaihtoehtoja kielteisemmiksi. Vahvan kaupunkiseututason suunnitelman arvioitiin vas-
taavan parhaiten kaupungistumisen ja ilmastonmuutoksen hillinnan tarpeisiin. Ilmastonmuutok-
sen osalta vaihtoehdon vaikutukset arvioitiin muiltakin osin muita vaihtoehtoja myonteisem-
miksi. Kaupunkiseutujen ulkopuolella uhkana nahtiin tarkeiden viherverkostojen ja arvokkai-
den luonnon- ja kulttuuriymparistdjen huomioimisen heikkeneminen, liikenteen ja maankayton
seudullisen yhteensovittamisen vdheneminen ja suurten hankkeiden heikompi yhteensovittami-
nen seudullisesti ja muuhun alueidenkayttoon.

Vaihtoehto 3 (Klassikko) perustui nykyisen suunnittelujarjestelman maltilliseen kehittdmiseen.
Maakuntakaavaa ehdotettiin muutettavaksi nykyista yleispiirteisemmaéksi. Neljalle suurimmalle
kaupunkiseudulle ehdotettiin oikeusvaikutuksetonta kaupunkiseutusuunnitelmaa.

Vaikutusten arvioinnin mukaan vaihtoehto 3 ei tunnista alueidenkéytn keskeisimpié ohjaus-
tarpeita vaan voi siséltad edelleen suunnittelua vaarélla tasolla. Kaupunkiseutusuunnittelutason
todettiin lisddvan yhden tason nykyiseen kaavahierarkiaan, mité ei kuitenkaan pidetty ongel-
mana, mikali suunnittelujarjestelma olisi muuten joustavampi ja tytkaluja olisi mahdollista va-
lita eri alueiden tarpeita vastaavasti. Vaihtoehdolla ei katsottu olevan merkittavia taloudellisia
vaikutuksia. Vaihtoehdolla nahtiin jonkin verran vaikutuksia eri viranomaisten tydmaariin ja
tyon organisointiin. Myonteisid vaikutuksia néhtiin kohdistuvan kaupunkiseuduilla yhdyskun-
tarakenteeseen, liikennejérjestelmaan, liikenteen ja maankayton suunnittelun yhteensovittami-
seen, arvokkaisiin luonnon- ja kulttuuriympadriston alueisiin, vesi- ja jatehuoltoon sekd ilmas-
tonmuutokseen. Vaihtoehdon néhtiin ennakoivan tulevia tarpeita muita vaihtoehtoja heikom-
min.

Erikseen tarkasteltiin kuntakaavoituksen vaihtoehtoja. Erillisten kuntakaavojen vaihtoehto olisi
perustunut nykyisen suunnittelujarjestelman maltilliseen kehittdmiseen. Yleiskaavan oikeusvai-
kutuksia oltaisiin véljennetty jonkin verran, jolloin yleiskaavasta poikkeava asemakaava olisi
aiempaa helpompi hyvaksya ilman yleiskaavan muuttamista. Lisaksi tarkasteltiin yhden kunta-
kaavan mallia, jossa suunnittelun tarkkuus olisi voitu maaritella tarpeen mukaan. Yhden kunta-
kaavan mallista tarkasteltiin myds vaihtoehtoa, joka olisi voinut sisaltda seka kehittdmisperiaat-
teet ettd toteuttamisosan.

Vaikutusten arvioinnissa yhden kuntakaavan mallin arvioitiin antavan mahdollisuuksia katta-
vampaan suunnitteluun etenkin maaseutukunnissa. Sen ei kuitenkaan katsottu vastaavan kau-
punkien alueidenkayton suunnittelutehtaviin. Yhdelld kuntakaavalla arvioitiin olevan myontei-
sid taloudellisia vaikutuksia. Yhdella kuntakaavan arvioitiin lisdavan eri viranomaisten tydmaa-
réa. Silla arvioitiin olevan merkittavié vaikutuksia tyon organisointiin. Yhden kuntakaavan ym-
paristovaikutukset arvioitiin kaupunkiseuduilla kielteisiksi ja niiden ulkopuolella myonteisiksi.
Yhden kuntakaavan arvioitiin mahdollisesti heikentavén lahiympariston laatua suurissa kaupun-
geissa. Muualla yhden kuntakaavan nahtiin voivan edistdd ymparistotavoitteiden huomioon ot-
tamista, koska se voisi yleiskaavoitusta kevedmpana menettelyna edistad koko kunnan kattavaa
alueidenkayton yhteensovittamista alueilla, joilla ei tall4 hetkell& ole yleiskaavaa.

Kansalaisten vaikutusmahdollisuuksien arvioitiin paranevan kaikissa vaihtoehdoissa nykyisesta
kaupunkiseutusuunnittelun osallistumisprosessin paranemisen myota. Yhden kuntakaavan vai-
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kutusta kansalaisten osallistumismahdollisuuksiin ei pystytty viel& arvioimaan. Yhden kunta-
kaavan vaikutukset kansalaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksiin kaupunkiseu-
duilla nahtiin kuitenkin negatiivisina.

Vaikutusten arvioinnissa maakuntakaavoituksen strategisuuden lisddminen ja oikeusvaikutus-
ten rajaaminen keskeisimpiin teemoihin nahtiin perusteltuna ratkaisuna. Maakuntakaavan oi-
keusvaikutusten poistamiseen kokonaisuudessaan arvioitiin liittyvén riskeja etenkin kaupunki-
seutujen ulkopuolella, jossa on pienemmat resurssit suunnitteluun ja selvitysten tekoon. Suuri
osa asiantuntijoista katsoi, etta oikeusvaikutteisella kaupunkiseutukaavalla voitaisiin parhaiten
vastata kaupunkiseutujen haasteisiin ja estdd kuntien osaoptimointia. Myds oikeusvaikutukse-
ton kaupunkiseutusuunnitelma sai kannatusta. Monet asiantuntijat ehdottivat, ettd maakunta-
kaava ja kaupunkiseutukaava olisivat toisensa osin tai kokonaan poissulkevia. Tulevaisuudessa
maakuntakaavalla katsottiin olevan todennakoisesti strategisempi rooli, ja siiné ratkaistaisiin
vain ne valtakunnalliset ja seudulliset teemat, joilla on todellista ohjausvaikutusta kuntakaavoi-
tukseen. Tall6in ei syntyisi nykyisenkaltaista paéllekkaisyyttd yleiskaavoituksen tai kaupunki-
seutukaavoituksen kanssa.

Yhden kuntakaavan malli

Lain valmistelun yhteydessa tarkasteltiin niin sanottua yhden kuntakaavan mallia, joka perustui
12.4.2018 julkaistuun ympéristdministerion keskustelupaperiin maankaytté- ja rakennuslain
uudistamisen suuntaviivoista. Keskustelupaperissa esitettiin nykyisen asemakaavan ja kunta-
kohtaiset yleiskaavat korvaavaa kuntakaavaa, joka voitaisiin esittda eri mittakaavoissa ja tark-
kuustasoissa suunnittelutarpeen mukaan. Sita voitaisiin my0s tarvittaessa tarkentaa osa-alueille
ja se voitaisiin laatia vaiheittain tai osa-alueittain. Yhtend lahtokohtana oli myos kevaalld 2019
tehty tarkastelu alueidenkayton suunnittelujarjestelman kehittdmisen vaihtoehdoista.

Yhden kuntakaavan mallin tarkastelu perustui maankayttd- ja rakennuslain toimivuusarvioin-
nissa 2013 todettuihin tarpeisiin kehittad alueidenkdyton suunnittelujérjestelmaé siten, etté eri
kaavatasojen roolit selkeytyisivat ja niitd kaytettdisiin nykyista tarkoituksenmukaisemmin. Ke-
hittdmisen tarvetta ndhtiin lisaksi laaja-alaisessa strategisessa yleiskaavoituksessa, yleis- ja ase-
makaavojen valisen suhteen selkeyttamisessd seka asemakaavoituksen kehittdmisessé tayden-
nysrakentamista paremmin palvelevaan suuntaan. Naihin tarpeisiin pyrittiin vastaamaan yhden
kuntakaavan mallilla.

Tarkoituksena oli luoda yhdesta kuntakaavasta nykyisid asema- ja yleiskaavoja joustavampi va-
line kunnan alueidenkayton erilaisiin suunnittelutarpeisiin. Kuntakaava olisi kunnan strategisen
suunnittelun ja muun kehittamisen valine nykyisen yleispiirteisen yleiskaavan tapaan. Samalla
silld olisi ohjattu rakentamista ja alueidenkéyton yksityiskohtaista jarjestamista asemakaavan ja
suoraan rakentamista ohjaavan yleiskaavan tapaan. Keskeinen ero nykytilanteeseen olisi ollut
se, ettd kuntakaava olisi voitu valmistella yhtena kokonaisuutena. Silld oltaisiin voitu ohjata
alueidenkayttod seka yleispiirteisesti ettd yksityiskohtaisesti kunkin alueen ohjaustarpeen mu-
kaisesti. Kunnan harkittavaksi olisi jaényt, mill4 tarkkuustasolla kutakin aluetta olisi ollut tar-
koituksenmukaista suunnitella ja ohjata.

Ympdristoministerio pyysi kommentteja alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaa koskevista
alustavista ehdotuksista 11.10.—22.11.2019 toteutetulla kyselyll4. Suurin osa vastaajista suhtau-
tui alustavissa pykéldluonnoksissa esitettyyn yhden kuntakaavan malliin joko varauksellisesti
tai kielteisesti. Yhden kuntakaavan mallin katsottiin kuitenkin osassa palautteista nopeuttavan,
sujuvoittavan ja joustavoittavan kaavoitusta sekd helpottavan kunnan maank&ytdn ohjausta.

223



Kuntakaavan nahtiin toimivan parhaiten pienissa kunnissa ja haja-asutusalueilla. Etenkin kas-
vavien kaupunkiseutujen kaavoituksessa katsottiin tarvittavan edelleen yleispiirteista ja suoraan
rakentamista ohjaavaa tasoa. Kuntakaavan nahtiin heikentdvan suunnittelun ennustettavuutta,
oikeusturvaa, osallistumista ja toimivuutta sek& kokonaisuuden hallintaa kaavoituksessa. Yhden
kuntakaavan mallia pidettiin my0s vaikeasti ymmarrettavana.

Ymparistoministerio paatti kesdkuussa 2019 kaynnistda Kuntakaavasimulaatio-hankkeen. Kun-
taliiton toimesta 15.8.-15.12.2019 toteutetun hankkeen tarkoituksena oli selvittéa yhteen kun-
takaavaan siirtymisen vaikutuksia. Hanke toteutettiin laajassa yhteisty0dssé eri sidosryhmien
kanssa. Pilottikuntina hankkeeseen osallistuivat lImajoki, lisalmi, Hyvinkaa, Lappeenranta ja
Jyvaskyla.

Kuntakaavasimulaatio-hankkeen keskeisend johtopaatoksena on, ettd yleiskaava ja asemakaava
ovat tarpeen myds tulevaisuudessa. Kuntakaavan néhtiin heikentédvén kaavoituksen jatkuvuutta
ja ennakoitavuutta. Ongelmana nahtiin yleispiirteisen suunnittelun heikentyminen. Kuntakaa-
vaan liittyvid kehittdmisperiaatteita ei pidetty riittdvana valineena yhdyskuntarakenteen pitka-
janteiseksi ohjaamiseksi. Asemakaavasta erillinen yleiskaava nahtiin jatkossakin tarpeellisena
etenkin tiiviisti rakennetuilla alueilla. Yhden kuntakaavan malliin siirtymisen nahtiin hankaloit-
tavan paatoksentekoa ja vaikeuttavan kuntatalouden ennakointia. Kuntakaavan mahdollisuu-
tena nahtiin yleispiirteisten ja yksityiskohtaisten alueidenkayton ratkaisujen kasittely samassa
prosessissa. Toisaalta timéa nahtiin myos uhkana. Kuntakaava todettiin kayttokelpoiseksi aluei-
denkayton suunnittelun valineeksi haja-asutusalueilla ja muilla alueilla, joissa rakentamisen ja
maank&ytén muutosten méara on vahainen.

Kaupunkiseutujen suunnittelu

Kaupunkiseutujen suunnittelun osalta lainvalmistelussa on ollut esitettdvan mallin lisaksi esilla
nykyisten suunnitteluvélineiden kehittdminen ja oikeusvaikutteinen mutta vapaaehtoinen kau-
punkiseutukaava. Lisdksi kaupunkiseutujen suunnittelua koskeva valmistelu on ollut tiiviisti
kytkoksissa kuntakaavoituksen vaihtoehtoja koskevaan valmisteluun.

Maankayttd- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa esitettiin maakuntakaavan ja yhteisen
yleiskaavan kehittamistd vastaamaan paremmin kaupunkiseutujen suunnittelun tarpeisiin. Maa-
kuntakaavan kehittdminen tahan suuntaan olisi kuitenkin sopinut huonosti muihin maakunta-
kaavalle lain uudistamisessa asetettuihin tavoitteisiin, kuten keskittymiseen valtakunnallisiin ja
maakunnallisiin kysymyksiin sek& tarkastelun yleispiirteisyyden korostamiseen. Maakuntakaa-
van kehittdminen kaupunkiseutujen suunnittelun valineeksi voisi my6s heikentdd sen toimi-
vuutta muiden alueiden suunnitteluun.

Yhteisen yleiskaavan osalta ongelmiksi on néhty siihen kohdistuvien prosessia ja sisaltéa kos-
kevien vaatimusten ja oikeusvaikutteisuuden mukanaan tuoma raskaus. Valmistelussa paadyt-
tiin siihen, ettd on perusteltua kehittaa tilalle kokonaan uudenlainen véline kaupunkiseutujen
suunnitteluun.

Valmistelussa tutkittiin myds oikeusvaikutteisen mutta vapaaehtoisen kaupunkiseutukaavan
vaihtoehtoa. Tahan liittyy kuitenkin monia nykyisen lain mahdollistamaan yhteiseen yleiskaa-
vaan liittyvia ongelmia. Oikeusvaikutteisuuden ja sen mukanaan tuoman vahaisemman liikku-
mavaran kaavan sisallon ja prosessin vaatimusten suhteen néhtiin yhdistettyna vapaaehtoisuu-
teen heikentévén kaupunkiseudun kuntien valmiutta lahted laatimaan nait4 suunnitelmia. Pakol-
lisuuden sdataminen tahén vaihtoehtoon olisi ollut vastoin lakiuudistukselle asetettua suunnit-
telujarjestelmén selkeyttdmisté ja keventamista koskevaa tavoitetta.
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Kaupunkiseutujen suunnittelua koskeva valmistelu on ollut vahvasti yhteydessé kuntakaavoi-
tuksen vaihtoehtoihin ja tutkittuun yhden kuntakaavan malliin. Oikeusvaikutteinen kaupunki-
seutukaava olisi sopinut paremmin yhteen yhden kuntakaavan mallin kanssa, koska kaupunki-
seutukaava olisi voinut ottaa kunnan yleiskaavoituksen tehtdvaa osin hoitaakseen. Erillisten
yleis- ja asemakaavojen varaan rakentuvan kuntakaavoituksen yhteyteen kaupunkiseutukaava
pakollisena tai vapaaehtoisena toisi kokonaan uuden oikeusvaikutteisen suunnitteluvalineen,
mika tekisi suunnittelujarjestelmasté nykyista monitasoisemman vastoin uudistukselle asetet-
tuja tavoitteita.

5.1.2 Digitalisaatio

Ehdotetun alueidenkéayton digitalisaation sdéntelyn vaihtoehtona on ollut periaatteessa jatkaa
nykyisenkaltaisella JHS-suosituksiin perustuvalla tietojen tuottamisen mallilla. Tama jatkaisi
kuntien osalta nykyista tilannetta, jossa alueidenkaytosta ei ole saatavissa riittavasti luotettavaa,
oikea-aikaista ja vertailtavaa tietoa. Samoin nykyisessa toimintamallissa pitaytyminen ei edes-
auttaisi rakennetun ympariston kokonaisvaltaista digitalisaatiota, vaan digitalisaatio jatkuisi jar-
jestelmakeskeisena kehittdmisend niiden kuntien osalta, joilla siihen on resursseja.

Nykyisella sadntelyll4 ei voida taata sité, etta alueidenk&yton suunnittelusta tarvittavat tiedot
ovat kattavasti, yhteentoimivasti ja oikea-aikaisesti kdytettavissa valtakunnallisesti. Yhteiskun-
nan toiminnoissa tarvittavien alueidenkéyttéon ja rakentamiseen liittyvien tietojen yhteentoimi-
vuus voidaan turvata kaytanngssa ainoastaan saadosperusteisesti.

5.1.3 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia koskevien sdanndsten valmistelussa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa
SOV A-direktiivin (2001/42/EY) velvoitteet olisivat koskeneet vain osaa kaavoista. Tasté vaih-
toehdosta kuitenkin luovuttiin, koska se olisi johtanut vaikeasti sovellettaviin menettelyihin ar-
vioitaessa, mitd sadnnoksid kussakin kaavahankkeessa olisi noudatettava.

5.1.4 Muutoksenhaku

Kaavoja koskevan muutoksenhaun osalta on tarkasteltu asianosaisperusteiseen valitusoikeuteen
siirtamistd asemakaavojen hyvaksymispaatoksien yhteydessa. Tehtyjen selvitysten perusteella
valmistelussa on todettu, etta valituslaji kaavojen ja rakennusjarjestyksen hyvaksymista koske-
vista padtoksista on perusteltua sdilyttdd kunnallisvalituksena. Valituksista selked valtaosa on
asianosaisten tekemid, eika asianosaisen muutoksenhakuoikeuden rajaaminen ole perusteltua
mm. perusoikeuksien nakdkulmasta. Lisaksi valitusoikeuden tutkimiseen liittyva késittelyvaihe
viivastyttaisi kaava-asioiden kasittelya tuomioistuimissa, jos siirryttéisiin hallintovalitukseen.

5.1.5 Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtévéat

ELY-keskuksen valvontatehtavan sisallostd on valmistelun aikana keskusteltu runsaasti seka
osallistumisen, vuorovaikutuksen ja vaikutusten arvioinnin asioiden valmistelujaostossa, etté
MRL-uudistuksen tyéryhmdssa. Kummassakaan ryhmassé asiasta ei ole ollut yksimielisyytta.
ELY-keskuksen valvontatehtdvan laajentamista vuoden 2017 lakimuutosta edeltavaan laajuu-
teen ovat vastustaneet elinkeinoelaman, maakuntien liittojen ja Kuntaliiton edustajat. Peruste-
luina on esitetty toistaiseksi véhéiset kokemukset voimassa olevasta lainsdaddannosta ELY -kes-
kuksen rajatumman valitusoikeuden osalta sekd laajemman valitusoikeuden vaikutus kuntien
paatdksenteon itsendisyyteen kaava-asioissa.
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Elinkeino-, liikenne-ja ympéristokeskuksen valvontatehtavan laajentamista koskevan ehdotuk-
sen perustelut liittyvat vahvasti perusoikeuksien toteutumiseen sekd ELY-keskuksen tehtavien
kokonaisuuden selkeyteen. Asiaa kasitelldadn tarkemmin kyseisten sadnndsten yksityiskohtai-
sissa perusteluissa.

5.1.6 Tontit

Valmistelun aikana selvitettiin mahdollisuutta yksinkertaistaa tonttijaon, tontin rekisterdinnin
ja rakennusluvan prosessia kokonaisuutena. Monen lain rajapintaan sijoittuvan tavoitteen edis-
tdminen yhden lain kokonaisuudistuksessa ei kuitenkaan osoittautunut toimivaksi ratkaisuksi.

Valmistelun aikana selvitettiin kuntien kiinteistdinsind6rien ehdotusta tonttijaon automaatti-
sesta vireilletulosta méaréalan luovutuksen jélkeen. Tdmén arvioitiin palvelevan maérdalojen
ostajia, joilla ei aina ole k&sitystd asemakaava-alueiden rakentamisen hallintoprosesseista. Kiin-
teistonmuodostamislaista tutun mallin ei arvioida kuitenkaan hankaluudetta soveltuvan tonttien
suunnittelujarjestelmaén. Uusia tonttijakoja suunniteltaessa ensisijaisena tavoitteena on raken-
nuspaikkojen ja omistussuhteiden uudistaminen asemakaavan mukaisiksi, omistusoikeuksia uu-
delleen jarjestellen, ei tonttijaon uudistaminen méardalan kaupoilla ratkaistujen omistussuhtei-
den mukaisiksi. Maérdalan ostajan tietoisuutta hallintoprosessista on kuitenkin tarpeen lisata.
Tama voisi tapahtua vaihtoehtoisesti lissdmalla viranomaisneuvontaa ja parantamalla kaupan-
vahvistajien ohjeistusta.

5.1.7 Maapolitiikka

Valmistelun aikana tutkittiin mahdollisuutta valmistella maan arvonnousuun pohjautuva, yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten kattamiseksi perittdva vero. Tallainen saantely voitaisiin
lisata kiinteistoverolakiin tai muuhun lakiin siten, etta silla olisi korvattu voimassa olevan lain
12 a luvun maksusaantelyn mukainen tavoite arvonnousuperusteisesta maankayttdmaksusta
laissa tarkasti saataen. Korvaus olisi voitu sitoa yleiskatteisesti yhdyskuntarakentamisen kunta-
kustannuksiin, jolloin hallinnollisesti raskasta kustannusvastaavuusseurantaa ei olisi tarpeen
tehdd. Samoin valmistelun aikana selvitettiin, miten voimassa olevan lain kehittdmisalueisiin
liittyvid sadnnoksié olisi voitu uudistaa. (Kehittdmisalueraportti 4.6.2020, pdf, Newsec Valu-
ation). Konkreettisia uusia saanndsehdotuksia ei ollut mahdollista valmistella uudistuksen aika-
raamissa.

Valmistelun aikana tunnistettiin tarve saada tarkempaa tietoa lainvalmisteluun kuntien maapo-
litiikan ja kaavojen toteuttamisen soveltamiskdytdnnoisté ja kustannuksista. Sdddosmuutosten
vaikutusten arviointia varten olisi tarvittu tarkempaa tietoa eri tahojen ja erityisesti kuntien maa-
politiikan taloudesta, maapolitiikan keinojen soveltamisesta, hallinnollisesta taakasta ja niista
kaytannon toimintatavoista, joita lakisaateisten keinojen ympaérille kdytanndissa kehittyy. Tule-
vaisuuden vastaavien tietotarpeiden varmistamiseksi selvitettiin keinoja kerata aiempaa laaduk-
kaampaa tietoa valmistelun pohjaksi. Tét4 tavoitetta edistettdneen kustannustehokkaimmin ra-
kennetun ympaériston tietojdrjestelméhankkeessa tai muissa vastaavissa kuntatiedon yhtenéisté
esittamista ja keraamistd koskevissa valtakunnallisissa hankkeissa.

Valmistelun aikana tuli esille julkisten kunnallisten maksujen maksuperusteiden saantelyn sel-
lainen yleisluontoisuus, ettd se mahdollistaa maksujen kerddmisen samoista palveluista useam-
paan kertaan, jos kustannusvastaavuutta ei selviteta ja johdeta riittdvélla tarkkuudella. Téllaisia
osittain saman perusteen sisaltavid maksuja voivat olla kehittdmiskorvaukset, hulevesimaksut,
vesihuoltomaksut ja maankayttosopimuksin sovitut maksut sekd yleisten alueiden kayttod kos-
kevat maksut. Kun maksullisuuden valtioséant6oikeudellisena perusteena on vastikkeellisuus,
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ei samasta palvelusta voida perid paallekkaisia maksuja juurikaan ilman, ettd ne muuttuvat ve-
ronluonteiseksi. Maksullisen toiminnan kokonaisuuden hallintaan ja valvontaan tarvittaisiin pa-
rempia tydkaluja. Valmistelun aikana saatiin selvitystéd kehitteill4 olevasta Valtiokonttorin teh-
tavasta kehittaa kuntien toiminnan ja talouden tiedot yhdistavaa tietokokonaisuutta. Tama voi
auttaa tulevaisuudessa kuntia seuraamaan itsekin toimintatalouttaan sujuvammin.

Valmistelun aikana selvitettiin tarvetta muuttaa maapolitiikan s&&nt6j& Euroopan unionin valti-
ontukisadntelyn noudattamisen varmistamiseksi. Sdddospohjaa ei tétd koskevassa selvityksessé
nahty valttdmattomaksi muuttaa. Kuntien on selvityksen mukaan kuitenkin toiminnassaan huo-
lehdittava valtiontukisdantelyn noudattamisesta maapolitiikan alalla, joka sadntelyvaihtoehtona
vaatii kuntia kehittdmaén asiantuntemustaan epahuomiossa tapahtuvan virheellisen menettelyn
vélttdmiseksi. (Maankaytto- ja rakennuslain maapolitiikan sdanndsten arviointitarve Euroopan
unionin valtiontukiséantelyn nakdkulmasta, YM 2021:2.)

Tulevaisuuden kehittdmishankkeiden varaan jaavat myos eraat muut kehittdmisehdotukset, joita
esitettiin uudistusta varten tehdyissa selvityksissa. (ks. esim. kehittdmisehdotukset selvityksista
Selvitys asiakkaiden kokemuksista maankadyton muutoshankkeissa, YM 2019:33; Maankaytto-
maksut ja kehittdmiskorvaukset: Oikeudellinen selvitys maankayttdsopimusten nykytilasta,
YM 2020:4; Katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistaminen: Taustaa, vaikutusarvioita,
seurauksia ja ratkaisuja, YM 2020:9).

5.1.8 Lunastaminen

Lainvalmistelun aikana oli esillda mahdollisuus toisaalta laajentaa maapoliittisia lunastusperus-
teista ja toisaalta nostaa lunastamisen yleista kynnysta edellyttdmalla maanomistajalle lievem-
pien keinojen k&ytt64 ensisijaisena vaihtoehtona. Samoin esitettiin erdité lunastuslain korvaus-
sdannosten muuttamista, joko alentamista tai korottamista, koskevia ehdotuksia, joita sovellet-
taisiin erityisesti maapolitiikan alalla. Uusia aineellisia sddnndksia lunastuskorvauksiin ei kui-
tenkaan sisallytetty tahan hallituksen esitykseen.

Voitaneen ennakoida, ettd lunastamiseen liittyvét jannitteet viranomaisten ja eri osallisryhmien
keskuudessa eivét yhteiskunnassa yleisesti ottaen véhene ilman sééntelyn tukea ja ennakoita-
vuuden lisadmista. Myos maankayttéa koskeviin korvauksiin, maksuihin ja veroihin kohdistuu
paljon mielenkiintoa ja mielipiteita sddntelyn tavoitteista seka kokemuksia keinojen ja sdantelyn
oikeudenmukaisuudesta. Esityksessa ehdotetut avoimuutta, yhdenvertaisuutta ja objektiivi-
suutta koskevat uudet menettelysddnndt voivat vain jossain maarin lieventaa sellaisia jannitteita,
jotka koskevat koettua lunastusperusteen liian isoa tai pienté laajuutta, lunastuskorvauksen vééa-
réa ktai Joikeaa tasoa, ansiotonta tai ansaittua arvonnousua tai maankayton liian suuri tai pienia
maksuja.

Katualueiden ilmaisluovutusselvityksessa (YM 2020:9) esitettiin erilaisia vaihtoehtoja ilmais-
luovutusjarjestelman mukana poistuvan katujen haltuunottomenettelyn tilalle (YM 2020:9, s.
125 ja kokonaisuudessaan luku 6). Liséksi valmistelun aikana selvitettiin, olisiko mahdollista
s&atad kunnan viranomaisen oikeudesta ottaa katualue haltuunsa edelleen itsendisesti silla edel-
Iytykselld, ettd katualueen lunastusasia on pantu vireille. Ndiden sijaan paadyttiin kuitenkin
lainsaadannon selkeyden ja pakkolunastuksen perustuslaillisen luonteen vuoksi esittdmaan ta-
vanomaista lunastustoimitusmenettelyd, jossa objektiivinen taho vastaa myds luvan myontami-
sestd alueen ennakkohaltuunotolle. T4t pidettiin perustuslain vuoksi lopulta yksinkertaisim-
pana vaihtoehtona, vaikka nykylain ketteran ennakkohaltuunottomenettelyn poistumisen ai-
heuttamaa aikamenetystd oikeutetusti arvosteltiin. Kuntien itsendisen haltuunotto-oikeuden ar-
vioitiin edellyttadvén erityissadnnostd, jossa kunnan asianomaista tehtavaé hoitavan viranomai-
sen riippumattomuus kunnan muusta organisaatiosta olisi tullut sd&nnésperusteisesti varmistaa
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lain tasolla. Tallaista tehtavan eriyttdmisté ei pidetty kunnissa tarkoituksenmukaisena, koska
samat viranhaltijat hoitavat my0s niita tehtévig, joissa he edustavat kuntaa osapuolena eri me-
nettelyissa kuntalain mukaisesti kunnan edustajina.

5.1.9 Haitankorvaukset

Valmistelun aikana selvitettiin mahdollisuutta vahvistaa haitankorvausten horisontaalista yh-
denmukaisuutta laajemminkin ymparistonkayton saddosten vélilla. Ajatuksena oli tutkia vaih-
toehtoja, joissa kaavoitukseen perustuvaa korvauskynnyksen ylittymista arvioitaessa eri lakei-
hin perustuvia korvauskynnyksia voitaisiin verrata toisiinsa ja pyrkid yhdenmukaisuuteen, jos
tapausten valilla ei olisi perusteltua eroa. Tallainen horisontaalisen perusoikeusturvan edistami-
nen osoittautui yhden lain kokonaisuudistuksessa aikataulullisesti liian aikaa vievaksi. Lakien
vélistd horisontaalista koherenttiutta parantavaa kehittamisty6té olisi tarpeen tehda yksittdisten
lakihankkeiden rinnalla hallinnonalat ylittavana yhteistydna.

5.1.10 Yleiset valmistelunaikaiset havainnot tiedon hallinnan kehittdmisen vaihtoehdoista

Valmistelun aikana tuli esille, ettd viranomaisilla menee huomattava aika alueen omistajatieto-
jen selvittdmiseen maankayton menettelyissd. Omistajien joukossa on usein kuolinpesia eiké
ajantasaisia omistajatietoja asiainhoitaja- ja yhteystietoineen 16ydy yleisesti kdytdssé olevista
viranomaisrekistereistéd kattavasti. Tdméa on yhteinen ongelma monessa ympariston kayton hal-
lintomenettelyssa. Ajantasaisten kiinteistdnomistajien yhteystietojen tiedonhallinnan kehittami-
nen edellyttéisi eri hallinnonalojen yhteistyota.

Valmistelussa tuli esille s&éhkdisen asioinnin toimintatapojen k&yttdonoton keskeneréisyys mo-
nissa viranomaisissa. Viranomaisaloitteisessa asioinnissa sahkdinen asiointi alkaa edelleen pit-
kalti julkisin kuulutuksin. Sahkdinen henkilokohtainen asiointi ei ole mahdollista ennen kuin
asiakas antaa siihen yleisvaltuutuksella tai muulla tavoin suostumuksensa ja ilmoittaa samalla
sdhkoiset yhteystietonsa. Kaikki viranomainen eivat kuitenkaan kéytd Suomi.fi-palveluiden
ominaisuutta, jossa kansalainen voi tehdé yleisvaltuutuksen séhkdisen asioinnin toiveestaan, oi-
keastaan ilmoittaa jarjestelmadn suostumuksensa. Sahkoisen asioinnin mahdollisuudet eivét ole
vield sellaisella tasolla, ettd lainsdadantoad kehitettdessa ja lakien vaikutuksia arvioitaessa voi-
taisiin nojata suuremmassa maarin sahkdisen toimintatavan tuomiin kustannussaastoihin. Tie-
donhallinnan toimintatapojen kehittdminen on poikkihallinnollista ja valmistelun aikana huo-
mattiinkin, ettd asian edistdminen yhden lain kokonaisuudistuksessa ei kaytannéssa onnistu,
vaan asiaa pitaisi edelleen kehittéa yhteistydssé yli hallinnonalojen.

5.1.11 Rakentamisen ohjaus ja lupajarjestelma

Maankayttd- ja rakennuslain toimivuusarvioinnissa (2014) kiinnitettiin huomiota viranomais-
valvonnan epaselvaan rooliin etenkin kertarakentajien (kertarakennuttajien) kannalta. Lupame-
nettelyn ja teknisen tarkastustoiminnan sekd sadnndsten soveltamisen osalta kuntien kaytanto-
jen todettiin vaihtelevan. Suuria eroja ndhtiin valvonnan resurssien kdytdssa ja osaamisessa, kun
rakennusvalvontatoimen koko vaihtelee yhden ja sadan henkilon valilla®:.,

Rakennusvalvonnan kehittdmisen vaihtoehtoja selvitettiin maaliskuussa 2014 ymparistominis-
teritssad asetetun tydryhmén toimesta. Tyoryhmén selvitys julkaistiin helmikuussa 2015. Selvi-
tyksessa kasitellaan rakennusvalvontayksikdiden muodostumista seké vapaaehtoisen yhteistyon

81 Arviointi maankaytto- ja rakennuslain toimivuudesta 2013, s. 221-222. Ympéristoministerio 2014.
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ettd velvoittavan lainsdadannon pohjalta. Tyoryhmé katsoi, ettd rakennusvalvontatoimen orga-
nisointia koskevaa lainsdéddantdmuutosta ei voida tehda ilman, etta samalla tehd&an rakennus-
valvonnan toimintaa koskevia tarpeellisia lainsaddantomuutoksia (lupamenettely ja rakennus-
tyon aikainen viranomaisvalvonta, erityismenettelyn laajempi kaytto, sanktiojarjestelmd, luvan-
varaisuus ja rakennushankkeiden vaativuusluokittelu)®,

Ymparistoministerion raportti (2015) ei johtanut jatkovalmisteluun. Sen sijaan rakennusvalvon-
nan organisointi otettiin mukaan laaja-alaiseen maakuntauudistukseen. Sittemmin kariutuneen
maakuntauudistusta koskeneen, maakuntien perustamista ynnd muuta koskeneen hallituksen
esityksen mukaan maakunta olisi voinut hoitaa maakunnan alueen kaikkien kuntien kanssa te-
keméllaan sopimuksella maakunnan hoidettaviksi siirretyt rakennusvalvonnan ja ymparistotoi-
men jarjestdmisen tehtdvat, joiden hoitamiseen kunnat olisivat hoitaneet rahoituksen (HE
15/2017 vp). Jarjestely olisi edellyttanyt maakunnan kaikkien kuntien yhteisymmarrysta.

Kuntaliiton toimesta selvitettiin vuosina 2014-2015 rakennusvalvonnan alueellistamisen hyo-
tyja ja haittoja. Projektin ohjausryhméssa oli mukana my®s ymparistdministerion edustus. Pro-
jektista laadittu raportti ilmestyi helmikuussa 20158, Raportissa peilattiin rakennusvalvonnan
mahdollista alueellistamista ymparistéterveydenhuollon ja palo- ja pelastustoimen koko maata
kattaneisiin alueellistamisratkaisuihin. Niistd poiketen rakennusvalvonnalla todettiin olevan
maankayttoon kiintedsti liittyva rooli kunnassa. Rakennusvalvonnan heijastevaikutuksia yhteis-
tyohon kunnan muiden toimialojen kanssa pidettiin huomattavina, eikéd yhteistyon sailytta-
miseksi kunnan eri toimijoiden ja alueellisen rakennusvalvonnan valilla kaikissa olosuhteissa
ole esitetty varteenotettavia malleja. Rakennusvalvonnan suoritteet vaihtelevat merkittavasti ta-
louden suhdanteiden mukaan toisin kuin ymparistoterveydenhuollossa ja palo- ja pelastustoi-
messa. Rakennusvalvonta ndhdaan raportissa kunnan strategisena resurssina. Rakennusvalvon-
nan ja kaavoituksen saumaton ja yhteiseen ndkemykseen perustuva yhteisty6 on raportin mu-
kaan edellytys kunnan maankaytt6d, kaupunkikuvaa ja rakentamista yleensa koskevien strate-
gisten linjausten toteutumiselle. Tutkimuksessa ei 10ydetty konkreettisia malleja ratkaista kaa-
voituksen ja alueellisen rakennusvalvonnan valisia haittoja. Erityisesti haittoja arvioitiin aiheu-
tuvan p)ienisséja keskisuurissa kunnissa. (Parviainen: Rakennusvalvonnan alueellistaminen, s.
46-49.

Ympdristdministerion uusimuotoista rakennusvalvontatointa koskevassa selvityksessd (2015)
on todettu, kuinka kuntien vapaaehtoisesta yhteistydsta ja kuntaliitosten avulla syntyneista
isommista rakennusvalvontayksikdista on saatu hyvida kokemuksia. Vuonna 2014 Suomessa
toimi 23 kuntienvilistd vapaaehtoista yhteistyGaluetta rakennusvalvontapalvelujen tuotta-
miseksi. N&issd oli mukana yhteensé noin 62 kuntaa. Yhteisty6alueista useimmat on organisoitu
vastuukunnan ymparille, jolloin vastuukunta tuottaa muiden yhteistoimintaan osallistuvien kun-
tien sopimuksessa méaaritellyt rakennusvalvonnan palvelut. (Uusimuotoinen rakennusvalvonta-
toimi, s. 17-18). Haitoiksi on nahty pitkalti samoja seikkoja, jotka nousevat esiin Parviaisen
raportissa. Kunnan rakentamisen ja viranomaistoiminnan asiantuntijat voivat etddntya kunnan
muusta strategisesta hallinnosta. Ongelmia on voinut aiheuttaa myds mahdollisen osa-aikaisen

82 Yusimuotoinen rakennusvalvontatoimi. Selvitys rakennusvalvontatoimen kehittamisen vaihtoeh-
doista. Ympdristoministerion raportteja 9/2015.

8 Jarno Parviainen: Rakennusvalvonnan alueellistaminen. Arvio hyodyista ja haitoista. Suomen Kunta-
liitto 2015.
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asiantuntijapalvelupisteen sijaitseminen etdall4 vastuukunnan muusta hallinnosta. Yhteislauta-
kunnan huomattavan suuri jasenmaara saattaa lisatd hallinnon tyémaaraa ja heikentaa lautakun-
tatyoskentelyn tehokkuutta. Samalla yhteistyon kustannukset lisdantyvat.

Kuntaliitto selvitti kyselytutkimuksen avulla viimeksi vuonna 2017 rakennusvalvonnan hallin-
non nykytilaa. Mukana kysymyksia ehdottamassa oli myds ympéristoministerion edustaja. Ra-
portti kyselysta ilmestyi vuonna 201884, Kyselyn vastaajista 157 edusti yksittdista kuntaa, 17
edusti usean kunnan yhteista toimielinté ja 4 kuntayhtymaé. Vastanneiden kuntien vakiluku kat-
toi 79 prosenttia Manner-Suomen vaestostd. Ahvenanmaan kunnat eivét olleet mukana kyselyn
kohdejoukossa. Noin 87 prosentissa kunnista rakennusvalvonta jérjestettiin omassa kunnassa.
Enemmisto vastaajista (87 prosenttia) ei nahnyt varteenotettavana vaihtoehtoa, jossa maakunta
toimisi rakennusvalvonnan tehtavien jarjestdjand. Koko maan tasolla rakennusvalvonnan hen-
kiloresurssit ovat sdilyneet kutakuinkin samalla tasolla 2000-luvun alusta l&htien. Henkildstoa
véahennettiin useammassa yksikossa kuin sita liséttiin. Ne yksikot, joissa henkilostod oli lisétty,
olivat paasaantoisesti kuntia, joissa myds rakentamisen méaara oli samaan aikaan lisaantynyt.
Rakennusvalvonnan toimintamenoista katettiin koko maassa 92 prosenttia taksan mukaisilla
maksuilla. Kate vaihtelee kuitenkin voimakkaasti eri kokoisissa yksikoissa. Kyselyn vastausten
perusteella rakennusvalvonnan yksikoissé tarvittaisiin koulutusta eniten juridiikasta seka digi-
talisaatiosta ja sahkoisista jarjestelmistd. S&hkdinen asiointimahdollisuus oli k&ytdssé vuonna
2017 lupa-asioissa enemmistossa kunnista.

Eduskunnan tarkastusvaliokunta julkisti mietinténsa rakennusten kosteus- ja homeongelmista
2.5.2013%. Mietinnon pohjana on rakennusten kosteus- ja homeongelmia koskeva tutkimus®®.
Tarkastusvaliokunta esitti toistakymmentéd ehdotusta. Niistd ensimmaéisessa ehdotetaan raken-
tamisen ohjauksen ja neuvonnan uudistamista. Valiokunta kiinnitti huomiota siihen, ettei raken-
nushankkeeseen ryhtyvén toimilla tai kuntien viranomaisvalvonnalla ole kyetty ehké&isemaén
ennalta kosteus- ja homevaurioiden syntymisté tai korjausten epaonnistumisia. Mietinto ei si-
nansé ota kantaa, miten julkinen rakennusvalvonta tulisi jatkossa jarjestéa.

Ympéristoministerion toimeksiannosta Rakennustarkastusyhdistys RTY ry selvitti rakentami-
sen ohjausjdrjestelmén toimivuutta vuonna 2013. Raportissa esitetddn nelja padvaihtoehtoa ra-
kennusvalvonnan jarjestamiseksi, minka lisaksi se siséltdd toistakymment& muuta kehittdmis-
ehdotusta®”. Vaihtoehdossa 1 pysyttaydyttaisiin nykyisessa jarjestelmassa ja jaataisiin odotta-
maan kuntarakenteen uudistumista. Vaihtoehto 2 rakentuisi kuntarakenteesta riippumattomiin,
alueellisesti suurempiin rakennusvalvontayksikoihin yhdistamalla nykyisid. Vaihtoehdossa 3
pysyttaydyttaisiin lupahallinnon osalta nykyisessa kuntapohjaisessa jérjestelmassa, mutta luo-
taisiin tekniseen tarkastukseen uusia toimintamalleja. Vaihtoehdossa 4 luotaisiin nykyisté laaja-
alaisempi julkisen rakennusvalvonnan malli, joka ottaisi kokonaisvastuuta hyvén rakennetun
ympaériston kehittamisestd, ohjaamisesta ja valvonnasta.

Rakennusvalvonnan jéarjestamisen vaihtoehtoja on edella kuvatuin tavoin selvitetty viimeisten
kymmenen vuoden aikana monipuolisesti. Rakennusvalvonnan toimintakentassa on kolme paa-
elementti&: kaavojen noudattamisen valvonta; lupien kasittelemisestd huolehtiminen, mihin liit-

8 Matti Sahlberg: Kuntien rakennusvalvonnan hallintokysely 2017. Suomen Kuntaliitto 2018.

8 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinto 1/2013 vp.

8 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2012, 18.10.2012.

87 Lauri Jaaskelainen — Pekka Virkamaki: Rakentamisen ohjausjarjestelman toimivuus. Rakennustarkas-
tusyhdistys RTY ry, 17.5.2013.
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tyy neuvonta ja ohjaus; rakennetun ympariston ja rakennusten kunnossapidon ja hoidon valvo-
minen osaltaan. RakennustyOnaikainen viranomaisvalvonta perustuu suhteutettuun valvontaan,
jossa viranomainen ottaa huomioon hankkeen vaativuuden seké luvan hakijan ja hankkeen
suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntemuksen ja ammattitaidon
sekd muut valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat. Kunnan rakennusvalvontaviranomainen
valvoo rakennustoimintaa yleisen edun kannalta.

Kysymys siitd, mitd, kuinka paljon ja minne voi rakentaa, koskee elimellisesti alueidenkayton
ohjausta. Alueidenkaytdn ohjaus on kunnan ja kuntalaisten itsehallinnon ydinté. Tilanne on toi-
nen, kun tarkastellaan rakentamiselle asetettujen olennaisten teknisten vaatimusten tayttymista.
Kysymys on silloin valtakunnallisista rakentamisméaarayksistd, jotka eivat sisalla kuntakohtaista
vaihtelua ja poliittisen tarkoituksenmukaisuusharkinnan mahdollisuutta. Kuntien rakennusval-
vontaa on eniten arvosteltu siité, ettd valtakunnallisia rakentamismaarayksia sovelletaan vaih-
televasti ja usein eri suuntiin eri kunnissa.

Myaos tehdyt selvitykset osoittavat rakennusvalvonnan kiintedn yhteyden kunnan alueidenkay-
ton ohjaukseen. Puolet kunnista jaa alle 6 000 asukkaan rajan, joka nykyisen lain mukaan maa-
rittdd velvoitteen kunnan omasta ja patevastd kaavoittajasta. Rakennustarkastaja on pienissa
kunnissa usein lahes ainoa kunnan palveluksessa oleva, jolla on asiantuntemusta ja myés hal-
lintosd&nndssa annettua toimivaltaa ottaa kantaa alueidenkaytéllisiin ja rakentamisen sijoittu-
miseen liittyviin kysymyksiin.

Kesén 2020 aikana avoimesti kommentoitavana ollut, rakennusvalvontaa ja lupajarjestelmaa
koskenut kysely perustui vaihtoehtoon, jossa rakennusvalvonta sdilyisi nykyiseen tapaan perus-
kunnan tehtdvand. Kunnilla séilyisi mahdollisuus vapaaehtoisesti sopia kuntarajat ylittavasta
yhteistyOstd. Kunta paattéisi itse, organisoiko se rakennusvalvonnan tavanomaisen tai vaativan
tasoisena. Tama jaottelu saisi merkitystd, kun arvioidaan, pystyykd kunta omin voimavaroin
ottamaan kantaa valtakunnallisten, rakentamisen olennaisten teknisten vaatimusten tayttymi-
seen tavanomaista vaativamman tasoisissa hankkeissa. Rakentamista tarkoittava lupapéatos teh-
téisiin kuitenkin aina peruskunnassa, ellei kunta ole vapaaehtoisin jérjestelyin sopinut yhteis-
tyOsté toisen kunnan kanssa. Lupa, jota kutsuttaisiin rakentamisluvaksi, voisi luvanhakijan niin
halutessa jakautua erikseen rakentamisen sijoittumisen harkintaan (sijoittamislupa) ja erikseen
rakentamisen toteuttamisen harkintaan (toteuttamislupa). Olennaiset tekniset vaatimukset arvi-
oitaisiin toteuttamisluvan yhteydessa. Tavanomaisen tason rakennusvalvonnan pitdisi hankkia
lisdosaamista vaativamman tason osaamisen kunnasta toteuttamisen harkintaan hankkeissa,
jotka ylittéisivat tavanomaisen teknisen vaativuustason.

Kommentoitavana ollut ehdotus sisélsi luvanvaraisuuden osalta lupaa edellyttdvien hankkeiden
tdsmentamista ja lupakynnyksen nostamista. Rakennus-, korjaus- ja muutoshankkeiden moni-
naisuuden vuoksi jouduttaisiin luvanvaraisuutta kuitenkin edelleen maérittelemaan osin mydos
joustavin oikeusohjein. Kunnan mahdollisuus vapauttaa rakennusjarjestyksessa luvanvaraisuu-
desta vahaisempia hankkeita sailyisi. Pelkka toteuttamislupa riittdisi sellaisille korjaus- ja muu-
tostoille, joilla ei ole vaikutusta sijoittamisluvan edellytysten tayttymiseen.

Kyselyn tulosten perusteella vastaajien (571 kpl) enemmistd (55 prosenttia) suhtautui myontei-
sesti tai varovaisen myonteisesti ehdotettuihin uudistuksiin. Eniten myonteisia vaikutuksia ar-
vioitiin syntyvan prosessin nopeudesta, yhdenmukaisuudesta ja tasapuolisuudesta, selkeydesté
ja lapindkyvyydesta sekd yhteistyén voimistumisesta. Toisaalta varautuneempia kommentteja
tuli osin samoista seikoista. Pelattiin myds epaselvyyksien siirtymista uusiin kohtiin prosessia.
Rakentamisluvan sijoittumisharkinnan mahdollisen erillisyyden toteuttamisharkinnasta arvioi-
tiin pidentavan kasittelyaikoja ilman mainittavia hyotyja. Myos epdrditiin, miten méaaritell&an
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kaavoituksen ja rakennusvalvonnan rajapinta. Kysyttiin, onko saatavilla vaativan tasoinen vi-
ranomainen tueksi lupapdatoksiin pienille tai keskikokoisille kunnille. Uudistuksen arvioitiin
lisddvan kunnan rakennusvalvonnan resurssien ja osaamisen tarvetta. Yrityspuolelta todettiin,
kuinka isoissa kaupungeissa ongelmana on lupien ylitarkka valvonta ja hitaus. Yksityishenkilon
taholta lupaprosessin nopeutuminen néhtiin suojelundkokulmien kannalta my6s uhkana.

Kuntaliiton kommentissa todettiin pyké&l&dluonnosten ja perustelutekstien perusteella vaikeaksi
arvioida, miten erilaisten hankkeiden vaativuus kaytanndssa méaérittyisi ja minkalaisissa hank-
keissa tavanomaisen tasoisen rakennusvalvonnan olisi turvauduttava vaativan tasoisen raken-
nusvalvonnan asiantuntijoihin. Kuntaliitto korosti, ettd jatkovalmistelussa tulee Kiinnittad huo-
miota erityisesti siihen, ettei muutoksilla estetd tai vaikeuteta kuntalain mukaista yhteistyota
rakennusvalvonnan jarjestdmisessa. Eridvassé nakemyksesséan (17.12.2020) Kuntaliitto katsoo
esitetyn mallin tavoitteisiinsa ndhden epéatarkoituksenmukaiseksi sekd monimutkaiseksi. Vaih-
toehtona Kuntaliitto esittdd muun muassa ulkopuolisen tarkastuksen soveltamisen kehittamista
ja laajentamista. Kuntaliitto nékee, ettd ulkopuolinen tarkastus voitaisiin suorittaa yksityisten
toimijoiden ohella erityisosaamista omaavan toisen rakennusvalvonnan toimesta. Kuntaliiton
eridvassa mielipiteessd on muun muassa tuotu esiin ulkopuolisen tarkastuksen kehittdmisen
mahdollisuus

5.1.12 Vastuut

Rakentamisen vastuista on tehty useampi konsulttiselvitys: Poyry 2018 seka Owal Group ja
VTT 2020. Lisédksi Fountain Park jarjesti kesélla 2020 verkkoaivoriihen, jossa pyydettiin pa-
lautetta kolmesta eri pykalikkdvaihtoehdosta vastuukysymyksen jérjestamiseksi. Miké&an vaih-
toehto ei osoittautunut muita paremmaksi, joten eniten positiivisia kommentteja kerdnneisté ele-
menteista tehtiin niin sanottu hybridivaihtoa, jota Owal Group ja VTT selvityksessaén peilasivat
alkuperdisiin vaihtoehtoihin. Myds rakennusalan eraat tahot keskustelivat vastuista keskenéan.
Alan keskustelujen seka Owal Goupin ja VTT:n selvityksen perusteella tehtiin jalleen uusi ver-
sio lausuntokierrosta varten.

5.1.13 Laki rakennusperinndn suojelemisesta

Esityksen valmistelussa on harkittu vaihtoehtona nykyisen rakennusperintdlain 2 8:n 3 momen-
tin 3 kohdan kumoamista, jolloin rakennusperintdlakia voitaisiin asemakaava-alueella soveltaa
vain valtakunnallisesti merkittavien kohteiden suojeluun ja sellaisten kohteiden suojeluun, jotka
eivét sovellu suojeltavaksi kaavoitus- ja rakentamislailla ja sen nojalla annetuilla saannoksilla
tai madrayksilla. Vaihtoehto vahentaisi paéllekkéisia suojelu- ja kaavoitusprosesseja. Valmiste-
lussa on télté osin arvioitu, riittaisiké kuntalaisen mahdollisuus tehdd kaavoitusta koskeva aloite
kattamaan ne tilanteet, joissa maakunnallisesti tai paikallisesti merkittdvan kohteen suojeluky-
symysta ei saada ratkaistua kaavoituksen viivastyessa. Valmistelussa on kuitenkin paadytty esit-
tamaan sen mahdollisuuden sailyttdmista, ettd myds kaavan vanhentumisesta ja viivastymisesta
johtuvista erityisistd syista voitaisiin rakennusperintdlakia soveltaa. Tama ratkaisu toteuttaisi
paremmin perustuslain 20 ja 21 §:ssd séadettyd jokaisen mahdollisuutta vaikuttaa elinymparis-
toaan koskevaan paatoksentekoon sekd oikeutta saada perusteltu paéatds ja hakea muutosta. Kun-
talaisen aloiteoikeus kaava-asioissa ei velvoita kuntaa ratkaisemaan asiaa muutoksenhakukel-
poisella paatoksella silloin, kun aloite ei johda toimenpiteisiin.

Korvaussééntelyn osalta valmistelussa on aiemmin ollut vaihtoehto, jossa tdyden korvauksen
sijaan valtio olisi ollut velvollinen suorittamaan rakennussuojelun johdosta omistajalle tai
muulle oikeudenhaltijalle kohtuullisen korvauksen. Vaihtoehto oli rakennusperintdlain laajem-
paa muuttamista koskeneen esitysluonnoksen yhteydessa lausuntokierroksella kesalla 2020. Eh-
dotus perustui siihen, ettd rakennusperinndn suojelemisessa on kysymys sellaisista yleiseen
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etuun perustuvista omaisuudensuojan rajoituksista, jotka eivat rinnastu lunastukseen. Suojelu-
padtokset ovat myos useimmiten joustavia siten, ettd jopa kayttotarkoituksen muutoksia on
mahdollista toteuttaa suojelupédatdksen puitteissa ja tarvittaessa voidaan hakea poikkeamislupaa
tai muuttaa suojelupaatosta. Ehdotetun sadntelytavan arvioitiin mahdollistavan laajahkon vaih-
teluvéalin huomioon ottamisen korvauksia maarattaessa siten, ettei korvausvelvollisuudesta
muodostuisi rakennusperint6lain soveltamiselle korkeaa kynnysta. Lausuntokierroksen perus-
teella kohtuullisen korvauksen kasite ei kuitenkaan, vaikka se on esiintynyt lainsdadanngssa,
ole kdytanndssé saanut itsendistd merkitysté ja koettaisiin lunastuslain mukaisessa korvauksen
madraamismenettelyssa epaselvana poikkeamisena tdyden korvauksen kasitteestd. Muutoksen
arvioitiin voivan myos vahentéa suojeluhalukkuutta, vaikka toisaalta sité pidettiin perusteltuna-
kin rakennussuojelun luonteeseen nahden. Saantelyn jatkovalmistelu siirrettiin nyt kasilla ole-
van esityksen yhteyteen. Jatkovalmistelussa paadyttiin esittdmaan tdyden korvauksen pysytta-
mista rakennusperintolaissa siten, ettd korvauksen perusteita kuitenkin tdsmennettéisiin ja avat-
taisiin. Kohtuullisen korvauksen kasitetta ei esityksen mukaan kaytettdisi endd kaavoitus- ja
rakentamislaissakaan.

5.2 Ulkomaiden lainsaadanto ja muut ulkomailla kaytetyt keinot
5.2.1 Alueidenkéytdén suunnittelujarjestelma

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tausta-aineistona laadittiin Tulevaisuuskat-
saus eraiden maiden alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmiin -selvitys (Ymparistoministerio,
2019), jonka pohjalta maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen valmistelussa tarkasteltiin laki-
tekstien ja tutkimuskirjallisuuden seka asiantuntijahaastatteluiden nojalla kahdeksan eurooppa-
laisen maan suunnittelujarjestelmi& (Englanti, Hollanti, Norja, Ranska, Ruotsi, Saksa, Skotlanti
ja Tanska). Selvityksessa tarkasteltiin ndiden maiden suunnittelujérjestelmien kehitystd, muu-
tostarpeita ja lahiajan muutoksia seka erityisteemoina digitalisaatiota ja ilmastomuutosta. Eu-
roopan unionilla ei ole maankaytdn suunnittelua koskevaa yhtendista lainsdadantod, vaan jasen-
maiden suunnittelujarjestelméat perustuvat kansalliseen lainsaadantéon. Suunnittelujarjestel-
missa on paljon yhteisté (kaavatasot ja samankaltaisia instrumentteja, padtoksenteon hierarkia
(kunta, seutu, valtio) ja yhtenevéiset trendit seké ajankohtaiset globaalit haasteet, mutta erojakin
l6ytyy toimintamalleista, suunnittelukulttuureista ja suunnitelmien juridisista sitovuuksista eri
kaavatasojen valilla. Mitaan yhta parhaiten toimivaa mallia tai tapaa ei selvityksen perusteella
voi Suomeen soveltaa, mutta selvityksen pohjalta on hyva tehda pohdintoja suunnittelun sisal-
toteemoista, alueidenkadytdn suunnittelun roolista suhteessa muuhun suunnitteluun ja yhteiskun-
taan, suunnittelun eri toimijatahojen rooleista seka suunnittelun valineista.

Pohjoismaiden (Islanti pois lukien) suunnittelujarjestelmissa on keskendén samankaltaisuuksia
ja maita yhdistda myos hyvin samankaltaiset toimintakentat ja haasteet sekd toimintakulttuurit
alueidenkayton suunnittelussa. Pohjoismaista Ruotsissa suunnittelujarjestelma on paljolti Suo-
men kaltainen, mutta eroja on hallinnossa ja suunnittelun ohjauksessa seutu- ja maakuntata-
soilla. Ruotsissa kunnat ovat suurempia kooltaan ja niité4 hallitaan kuntayhtyming ja toiminnal-
lisina alueina seké yleiskaavoitus on kytketty laajemmin talousaluesuunnitteluun. Ruotsissa ko-
rostuvat ohjausvalineiden strategisuus ja oikeusvaikutuksettomuus julkisen ja yksityisen sekto-
rin yhteiskehityshankkein ja toimijalahtdisesti. llmastolainsdadannon laatiminen on Ruotsissa
meneill&an ja samoin ajankohtainen kuten Suomessakin.

Norjassa kaavoitukselle on asetettu tarkka aikaséantely neljan vuoden valein péivittyvéna yleis-
kaavana. Norjassa on Ruotsin tapaan mahdollistettu toimijalahtdinen kaavoitus, jolloin kunnalle
jaa yksityisten toimijoiden yksityiskohtaisen alueidenkayton suunnittelun ja kaavoituksen oh-
Jaus ja valvonta. Norjassa myos valtiolla on mahdollisuus antaa yksityiskohtaisia suunnitteluoh-
jeita. Ylikunnallinen alueidenkdyton suunnittelun yhteistyd on Norjassa mahdollista kaikilla
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kaavatasoilla, jolloin kunnat voivat yhdessa pyytaa alueellista suunnitteluviranomaista aloitta-
maan laajemman kaavayhteistyon.

Tanskan kaksitasoinen kaavoitusjarjestelméa eroaa suomalaisesta niin, ettd maakunnallinen taso
on sitovuudeltaan enemman strateginen. Tanskassa kaavajarjestelma on hierarkkinen kuten
Suomessa, jolloin alemman asteiset kaavaratkaisut eivét saa olla yleispiirteisempien kaavojen
vastaisia. Valtio valvoo kansallisia intressejd Suomen tapaan. Kéytannon kaavoitustehtévié hoi-
tavat kunnat, joiden tehtavana on laatia 12 vuoden valein oikeusvaikutteinen yleiskaava alueel-
leen. Metropolialueella olevien kuntien on mahdollista vastustaa naapurikuntien kaavoja, jos
niiden ei koeta olevan tarkoituksenmukaisia seudun yhdyskuntarakenteen kehittdmisen kan-
nalta.

Pohjoismaiden ulkopuolisia maita yhdistaa vahva paikallinen kaavoitus seké laajempi alueelli-
nen (kuntayhtymd, seutu, maakunta, 1aani) strategisempi alueellinen kehityssuunnittelu. Naiden
maiden hallinnossa on hyvin paljon eroja Suomeen nahden, mutta ndissakin maissa alueiden-
kayton suunnittelua ja kaavoitusta ohjataan eri tasoilla, samankaltaisia suunnitteluinstrument-
teja 10ytyy sekd yleista etua ja intresseja valvoo lopulta valtio. Ndissa maissa (Hollanti, Saksa,
Ranska, Englanti ja Skotlanti) kaupungeilla ja kaupunkiseuduilla on hyvin merkittava rooli alu-
eidenkdyton suunnittelussa ja laajemmin alueellisessa yhteensovittamisessa, joskin kaupungit
ja kaupunkisedut ovat Suomen vastaavia suurempia ja niit4 on kussakin maassa useampi. Suo-
messakin voisi selvityksen paatelmien perusteella mahdollista 16ytad kaupunkiseuduille euroop-
palaisessa vertailussa progressiivinen suunnitteluvélineisto ja hahmottaa ne tydssékéayntialuei-
den liséksi laajemmin saavutettavina palvelu-, opiskelu- ja vapaa-ajanvietto verkostona. Suo-
messa muutaman kaupunkiseudun kiihtyvé kasvu ja muualla eteneva supistumis- ja syrjayty-
miskehitys asettavat néille tavoitteille rakenteellisen haasteen. Tassa tilanteessa on tarkeaa kiin-
nittdd huomiota “joustavuus”-termiin: ei pelkastadn normien purkua, vaan selkeitd normeja ja
kaytantoja, jotka mahdollistavat kestdvat itseohjautuvat kehityskulut ja tarjoavat vélineité edis-
tyneelle arvioinnille ja seurannalle.

Kansainvélisesti vertaillen pohjoismainen suunnittelukulttuuri on yhtenevaisin ja joustavin.
Toisaalta Suomen sitovan hierarkkinen suunnittelujarjestelma nayttaytyi eurooppalaisen vertai-
lun &&ripdand. Saksassa liittovaltiona ja osavaltioiden keskinéisten erojenkin vaikutuksesta alu-
eiden-kayton suunnittelu on jaykkaa, mutta toisaalta suunnitteluhierarkia toimii seka ylhaalta
alas, ettd alhaalta ylos. Brittildista (Englanti ja Skotlanti) ja napoleonista (Ranska ja Hollanti)
jarjestelméaa taas yhdistaa valtion keskeinen ja ohjaava rooli. Kaikissa vertailun kohteena ole-
vissa maissa 1aéni- ja seututaso ovat menettdméssa merkitystadan ja suunnittelutasoja vahenne-
tdan sek& menettelyjé virtaviivaistetaan. Kaupunkiseutujen alueidenkayton ja kehityksen kysy-
myksia ratkotaan yha enemman vapaaehtoisin ja sopimuksellisin menettelyin seka strategisten
ja epamuodollisten instrumenttien avulla. Yhdestd vahvasta kuntakaavasta on hyvia kokemuk-
sia useista vertailumaista. Olennainen haaste jokaisessa maassa on alueidenkéyton suunnittelun
ja kaavoituksen tarkeimpien tehtdvien l6ytdminen ja temaattinen eriyttdminen seké paallekkai-
syyksien valttdminen. Useissa maissa on myds pyritty védhentdmaédn suunnittelutasoja ja saa-
maan paatéksenteko ldhemmas kohdetta ja osallisia. Selvityksen mukaan malli, jossa yhdiste-
taén juridisesti sitovia kaavoituksen vélineitd ja prosesseja strategisiin kehittdmishankkeisiin
yhdistdd hyvin suunnittelun ennakoitavuuden ja joustavuuden. Strategisen suunnittelun lisaa-
minen ja nopeasti muuttuvan toimintaympariston haasteisiin vastaaminen strategisella tavoittei-
den asettelulla ja yhteisen tahtotilan luomisella sopimusmenettelyin nousi selvityksen mukaan
keskeiseen rooliin kaikissa tarkastelluissa maissa. Strategisuuden ei koettu olevan yleispiirtei-
sempad, vaan se tarkoitti selkeitd valintoja, yhteisty6té ja integrointia seka yhdesséa sovittua pol-
kua suunnittelusta toteutukseen.
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Kaikkia selvityksen maita yhdistda digitalisaation ja ilmastomuutoksen tuomat ajankohtaiset
haasteet. Digitalisen suunnitteluympériston ja kansallisen teknisten edellytysten kehittdmisell&
tavoitellaan alueidenkayton suunnittelun avoimuuden lisdéntymisté ja suunnittelu menetelmien
yksinkertaistamista. Digitaalisille alustoille siirtyminen mahdollistaa selvityksen mukaan l&-
pindkyvammat prosessit, paremman tiedon ja avoimemman vuorovaikutuksen sekd nopeuttaa
suunnittelun prosessia. Alueidenk&yton suunnittelun ja kaavoituksen digitalisoinnissa néyttaa
ls(elvityksen pohjalta siltd, ettd vertailun maat ovat melko samassa kehitysvaiheessa Suomen
anssa.

limastonmuutos on noussut aivan viime vuosina entistd paremmin tunnistetuksi haasteeksi.
IPCC:n raportti mahdollisuudesta pyséayttdd globaalin lampeneminen 1,5 asteeseen (2018) ja
padministeri Marinin hallituksen ohjelma (2019) ovat hyvia esimerkkeja nopeasta tietopohjan,
arvostusten ja politiikan tavoitteiden muutoksesta. Téssé kahdeksan maan tulevaisuuskatsauk-
sessa ilmasto ei lakien tasolla korostu — vaikka on varmasti hyvin monien mielesta aivan kes-
keinen teema. Tilanne varmasti kuvaa lainsdadanndn ymmarrettavaa hitautta. llmasto ja ener-
giahaasteisiin vastaamisen alueidenkayton suunnittelussa ja rakentamisessa on asiantuntijalau-
suntojen perusteella koettu edellyttdvan vahvempia kansallisen tason linjauksia.

Vahittaiskaupan suuryksikot

Kestavan kehityksen ja ilmastonmuutoksen hillinnén tavoitteiden yhteensovittaminen kaupan
kilpailun edistamisen vaatimusten kanssa tunnistetaan EU:n maissa monimutkaisena tehtavana.
Myds vaihtelut kaupan sijainninohjauksen sdédnnoksissé koetaan hankaliksi. Suunnittelujarjes-
telmien eroista johtuen kaupan ohjauksessa on huomattavia maakohtaisia eroja. Kaupan sijain-
tia, kokoa ja laatua ohjataan jésenmaissa eri tavoin mutta ohjauksen tavoitteet, keskusta-aluei-
den aseman turvaaminen ja palvelujen saavutettavuus ovat samankaltaisia eri jasenmaissa.
Useissa jasenmaissa keskustat ovat ensisijaisia kaupan sijaintipaikkoja, joiden ulkopuolelle on
rajoitettu kaupan yksikoiden sijoittumista kaupan kokoon ja laatuun liittyvilla vaatimuksilla.
Ohjaus painottuu eri tavoin valtakunnan tasolta paikallistasolle riippuen maan suunnittelujér-
jestelmastd. Tyypillista on, ettd It4&-Euroopan maissa kauppaa sdénnelldén véhemman, ja joissa-
kin Euroopan maissa sééntely painottuu kaavoitusta enemmaén erilaisiin toimintaa koskeviin lu-
piin, ohjeisiin ja vaikutusten arviointiprosesseihin. EU:n 28 maata koskevan vertailun perus-
teella Suomessa saannellaan kauppaa keskimadraista vahemman. Suomessa saantelyn vahen-
tymiseen ovat erityisesti vaikuttaneet kauppojen aukiololainsédantelyn purkaminen 2016 ja
maankaytto- ja rakennuslain muutokset 2017.

Vahittdiskauppa on palvelu, johon sovelletaan EU:n palveludirektiivia (2006/123). Direktiivilla
varmistetaan, etta tietyt erittdin rajoittavat markkinoille padsya koskevat velvoitteet kielletdan
ja etté rajoitteita voidaan asettaa vain siina tapauksessa, ettd ne ovat syrjimattémia ja oikeassa
suhteessa ja perustuvat oikeutettuihin yleiseen jarjestykseen liittyviin padmadariin. Euroopan
unionin oikeuskéytdnndn mukaan sijoittautumisvapauden rajoitukset, joita sovelletaan ilman
kansalaisuuteen perustuvaa syrjintéa, voivat olla perusteltavissa yleisen edun mukaisista pakot-
tavista syistd, jos niill& voidaan taata tavoitellun pddmaéran toteutuminen ja jos niilla ei ylitetd
sitd, mika on tarpeen kyseisen padmaaran saavuttamiseksi. Unionin tuomioistuin on hyvéaksynyt
téllaisiksi pakottaviksi syiksi muun muassa aluesuunnittelun.

Tuulivoima
Tuulivoima ndhdaén EU:ssa keskeisend keinona saavuttaa unionin uusiutuvan energian tavoit-

teet ja vuonna 2018 tuulivoima oli EU:ssa suurin yksittainen l&hde uusiutuvista energial&hteisté
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tuotetulle sahkdlle. EU:n tasolla on kiinnitetty huomiota erityisesti merituulivoimaan ja Euroo-
pan komissio on laatimassa osana Euroopan vihrean kehityksen ohjelmaa EU:n strategiaa avo-
merell& tuotettavaa uusiutuvaa energiaa koskien, jossa merituulivoimalla on keskeinen asema.

Tuulivoimaloiden sijainnin ohjauksen osalta Euroopan maissa on paljolti yhtenevia tavoitteita.
Sijainnin ohjauksella pyritadn sovittamaan tuulivoimahankkeille soveltuvat alueet muuhun alu-
eiden kayttoon sekd minimoimaan tuulivoiman vaikutuksia ihmisiin ja ymparistoon. Maat ovat
kuitenkin lahestyneet tuulivoiman sijoittamista eri tavoin. Osassa maita sijainnin ohjaus on val-
tiojohtoisempaa, kun taas toisissa maissa tuulivoiman sijoittamista ohjataan paaasiassa kunnal-
lisella tasolla. Esimerkiksi Ruotsissa tuulivoiman sijoittamisessa kunnallisella maankéytén oh-
jauksella on merkittava rooli, kun Norjassa maankayttoon liittyva paatoksenteko on energia-
asioissa siirretty kunnalliselta tasolta valtion tasolle.

5.2.2 Osallistuminen ja vaikutusten arviointi
Osallistuminen

Kaavojen valmistelun avoimuuteen ja sidosryhmien osallistumismahdollisuuksiin on kiinnitetty
huomiota myds muiden Euroopan maiden lainsaddannossé. Voidaan arvioida, ettd 2000 -luvulla
tapahtunut kehitys on parantanut kansalaisten ja sidosryhmien osallistumismahdollisuuksia.
Toimintatavoissa ja prosesseissa on eroja lainsdddannon ja hallinnon rakenteiden eroista joh-
tuen. Monessa maassa pyritdan parhaillaan tehostamaan ja nopeuttamaan kaavaprosesseja ja
tekemadan niistd aikaisempaa ennakoitavampia.

Muista pohjoismaista Ruotsissa on erikseen vuorovaikutusmenettelya koskevat sdédnnokset
yleiskaavoja ja detaljikaavoja varten. Avoimet virtuaaliset suunnitteluvalineet ovat yleisty-
massé ja niiden tarkoituksena on saada sidosryhmat ja kuntalaiset mukaan mahdollisimman ai-
kaisessa suunnittelun vaiheessa.

Entisté laajempaan kuulemiseen ja vuorovaikutukseen on kiinnitetty huomiota myos Norjassa.
Osallistumista painotetaan kunnallisessa suunnittelussa aikaisempaa enemman ja huomiota on
kiinnitetty my®s erityisryhmien kuten lasten ja nuorten osallistumiseen. My®s maahanmuuttajat
on otettu esille vuorovaikutusmenetelmien kehittdmisen tarpeesta keskusteltaessa. YKksityisen
sektorin toimintavaltuuksien korostuminen on herattanyt kysymyksen prosessien aidosta vuo-
rovaikutteisuudesta.

Tanskassa pyrkimys kaavaprosesseihin kuluvan ajan rajoittamiseen on herattdnyt huolta osal-
listumismahdollisuuksien kehittymisestd. Kaytannossa epavirallista vuorovaikutusta eri sidos-
ryhmien kanssa on jo ennen varsinaisen suunnitteluprosessin alkamista ja digitaaliset menetel-
mat tukevat osallistumista.

Vaikutusten arviointi

Suunnitelmien ja ohjelmien vaikutusten arviointia koskeva SOVA-direktiivi (2001/42/EY)
edellyttad, ettd direktiivin mukainen ympéristoarviointi on tehtdva suunnitelmista ja ohjelmista,
joilla on todennékaisesti merkittavid ymparistovaikutuksia. Niihin kuuluvat suunnitelmat, joita
valmistellaan mm. kaavoitusta ja maankayttod varten ja joissa vahvistetaan puitteita YVA-di-
rektiivin liitteissé | ja Il lueteltujen hankkeiden lupa- tai hyvéaksymispéatoksille tai joiden on
katsottu edellyttdvan Natura-arviointia. Em. liitteessa Il on mainittu mm. yhdyskuntarakennetta
kehittavat hankkeet, kuten teollisuusalueiden kehittdmishankkeet, kaupunkialueiden kehitta-
mishankkeet seké teiden rakentaminen.
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Vaikutusten arviointi tai ainakin sen tarpeen harkinta on siis liitettava kaavoihin kaikissa EU-
maissa, mutta toimeenpanon tavat vaihtelevat. Ruotsissa ymparistovaikutusten arviointia kos-
kevan asetuksen mukaan ympéristoarviointi on aina tehtdva yleiskaavasta. Asemakaavoista ja
kaavojen pienisté ja paikallisista muutoksista ymparistdarviointi on tehtéva erillisen harkinnan
perusteella. Tassa harkinnassa on ensinndkin tunnistettava olosuhteet, joiden perusteella voi-
daan padtelld, onko kaavalla merkittavia ymparistovaikutuksia. Hallitus voi madritella tarkem-
min olosuhteita, joissa voidaan arvioida syntyvan merkittavia ympéristovaikutuksia. Toiseksi
on konsultoitava asiassa niiden kuntien, ladninhallituksen ja muiden viranomaisten kanssa, joi-
den ympaéristovastuuseen liittyvié asioita kaavassa késitelladn. Lisaksi ympéristoarvioinnin on
taytettdva hankkeiden ympéristévaikutusten arviointia koskevat sisaltévaatimukset, jos se liit-
tyy esim. teollisuuteen, ostoskeskuksiin, pyséakéintitaloihin tai muihin vastaaviin rakennelmiin,
laskettelukeskuksiin, hiihtohisseihin, vapaa-ajansatamiin, hotellikomplekseihin tai lomakyliin
ja pysyviin leirintaalueisiin.

5.2.3 Maapolitiikka
Ruotsi

Ruotsi on viime vuosina uudistanut maapolitiikan sd&nnoksidén tdsmentdmélla maankayttdso-
pimusten saddoksia ja sadtdméalla sopimusten sallitusta siséllgsta aiempaa tdsméllisemmin. (YM
2020:4, s. 49, 79-80).

Ruotsin lainvalmistelussa selvitettiin, miten lainsaddantd on sopusoinnussa Euroopan unionin
valtiontukea ja julkisia hankintoja koskevan lainsdddannon kanssa (selvitysmiehen raportti,
SOU 2012:91, s. 233). Valmistelussa kaytiin 1&pi myds Euroopan unionin (EU) tuomioistuimen
oikeuskaytant6d, mukaan lukien tapaukset C-306/08, C-220/05 ja C-399/98, ja todettiin, ettd
muun muassa hiin sanottujen maankayton kehityssopimusten menettely- ja sisaltokaytannot oli-
vat EU-tuomioistuimen oikeuskéaytanndssa kyseenalaistettu. Nama sopimukset vastaavat luon-
teeltaan suomalaisia yksityisen ja kunnan vélilla tehtyja maankéyttosopimuksia kaavoituksesta
ja kaavojen toteuttamisesta.

Ruotsi katsoi EU:n valtiontukisaant6jen vaativan, ettd sopimusten siséllosta saddetaan lailla tar-
kemmin. Selvitysmiehen arviossa todettiin, ettd kehityssopimuksia ei kuitenkaan taysin voitu
korvata lain sadannoksilla ja maarayksilla, koska olosuhteet ja tilanteet vaihtelevat, eika niita
pysty ennakoimaan. Ruotsissakin kehittamissopimukset olivat selvityksen mukaan suositumpia
kuin lain peralautasadnndsten mukaiset menettelyt. Saddosvalmistelussa kaytiin 1&pi 100 tehtya
kehittdmissopimusta ja todettiin, ettd noin puolet sopimuksesta sisalsi ehtoja, joille ei 16ytynyt
lain tukea. Ehdot olivat taloudellisesti merkittavié ja niiden oikeellisuutta suhteessa EU:n valti-
ontukisadntdihin oli vaikea selvittdd. Tasta katsottiin aiheutuvan epavarmuutta seka kunnille
ettd kehittajille. Niinpa lakiin ehdotettiin lisattavaksi sdannoksia sopimusten sisallon méaaritte-
lysté ja ennakkotarkastamisesta valtion viranomaisten toimesta. Ehdotettavien sdanndsten kat-
sottiin lisddvan ennustettavuutta ja oikeusvarmuutta ilman, ettd ne vaarantaisivat sopimusme-
nettelyn olemassaolon (SOU 2012:91, s. 256, 279.)

Hallituksen esityksessad (Regeringens proposition 2013/14:126) ehdotettiin selvitysmiehen rapor-
tin perusteella uutta séantelya kehityssopimuksille (exploateringsavtal). Téallaisella sopimuk-
sella tarkoitetaan asemakaavan toteuttamista koskevaa sopimusta kunnan ja rakennuttajan tai
kiinteiston omistajan vélilla. Se voi koskea vain maata, joka ei ole kunnan omistuksessa. Kun-
nan, joka aikoo tehda kehityssopimuksia, on lain mukaan madriteltdva suuntaviivat (riktlinjer),
joissa paatetddn sopimusten ladhtokohdat ja tavoitteet sek&d madaritelladn asemakaavoitukseen
(detaljplaner) liittyvien kustannusten ja tulojen jakautumisen periaatteet (prop. 2013/14:126, s.
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146). Liséksi lakiin siséltyy sddnnoksia sallituista ja kielletyista sopimusehdoista sek& sopimus-
ten siséllon selvittdmisesta suhteessa asemakaavaan kaavoituksen aikana. Sdannokset kehitta-
missopimuksista tulivat voimaan vuonna 2014 (lakimuutos 2014:900) ja niitd on muutettu vii-
meksi vuonna 2017 (lakimuutos 2017:181) (Plan- och bygglag (2010:900), ajantasainen, seurattu
SFS 2020:76 asti.)

Ruotsissa kunnat vastaavat paasaantoisesti katujen rakentamisesta ja yllapidosta detaljikaava-
alueilla ja katuja pitaa rakentaa sitd mukaa, kun detaljikaava-alueen rakentuminen etenee. Kunta
voi peria kadun rakentamisesta, johon sisaltyvét myds katujen hankintakustannukset, maksuja.
Laskelmat tehdaan erityisen kaavan mukaan, ja laskemisen periaatteista on saddetty siten, etta
kustannukset ositellaan laskelmissa vaikutusalueen kiinteistoille. (YM 2020:9, s. 55-57)

Tanska

Tanskan kaavalaki sisaltad sddnndkset maankayttésopimuksista, eli sopimuksista jotka koske-
vat infrastruktuurin laajentamista, tiettyjen kunnallisten kustannusten maksamista ja yksityis-
kohtaisia kaavoja. Maanomistajan hakemuksesta kunnanvaltuusto voi tehdd maanomistajan
kanssa kehittdmissopimuksen (udbygninsavtale) alueista, jotka ovat kuntakaavan kaupunkialu-
eella tai vapaa-ajanasuntoalueella taikka maaseutualueella.

Kaavalain 21 b 8:n 2 momentissa sadadetddn seikoista, joista kehittdmissopimus on mahdollista
tehdd. Sopimus voidaan ensinnakin tehdé, jos alueella voidaan saavuttaa infrastruktuurin kor-
keampi laatu tai standardi. Toiseksi sopimus on mahdollinen, jos se edistdd kuntakaavan mu-
kaista alueen yksityiskohtaista kaavoitusta olematta ristiriidassa kuntakaavan ma&rdysten
kanssa. Kolmanneksi sopimus voidaan tehdé rakentamismahdollisuuksien muuttamiseksi tai li-
sdémiseksi yksityiskohtaisella kaavalla kuntakaavan maérdysten puitteissa, mikali maanomis-
taja osallistuu sellaisen infrastruktuurin rahoittamiseen, joka ei kuulu kunnan toteutettavaksi.

Maankayttdsopimus voi kattaa sellaiset maanomistajan toteutettavaksi tai kustannettavaksi osit-
tain tai kokonaan tulevat infrastruktuurikustannukset, jotka ovat kohdealueella tai sen ulkopuo-
lella tarpeellisia kaavoituksen toteuttamiseksi. Maanomistajan pyynnostd voidaan tehda sopi-
mus siitd, ettd kuntakaavan ja yksityiskohtaisen kaavan valmistelukustannukset kuuluvat maan-
omistajan suoritettaviksi.

Tiedot kehittdmissopimuksen luonnoksesta on julkaistava viimeistdan, kun ehdotus kuntakaa-
vaksi tai yksityiskohtaiseksi kaavaksi asetetaan néhtéville kaavalain 24 8:n mukaisesti. Julkaisu
on teht&va elinkeinoministerion sahkoisessa rekisterissa. Kehittdmissopimus tulee tehdd saman-
aikaisesti yksityiskohtaisen kaavan hyvéksymista koskevan paatoksen kanssa. Talléin on jul-
kistettava my0ds tiedot sopimuksesta. Sopimuksen sisaltda koskevat tiedot ovat julkisia. Sopi-
musta koskevat tiedot on myos julkistettava elinkeinoministerion sdhkdisessa rekisterissa.

(Tulevaisuuskatsaus erdaiden maiden alueidenk&yton suunnittelujarjestelmiin, (YM 2019:24, s.
48-49)

Norja

Norjassa yksityisilla hankekehittdjilla, organisaatioilla ja viranomaisilla on oikeus ehdottaa yk-
sityiskohtaista kaavaa. Néilla tahoilla on oikeus saada asia ké&siteltdvéksi kunnassa ja kunnan
kannanotto ehdotuksen johdosta. Kunta ja maanomistaja tai kehittdj& voivat tehdd sopimuksen
alueen kehittdmisesta, sopimus koskee myds kaavan toteuttamista. Yksityista velvoittavien toi-
menpiteiden kustannusten on oltava suhteessa kunnalle kehityksesta syntyvéan taloudelliseen
taakkaan. Sopimukset voivat sisaltdd ennakkomaksuja. (YM 2019:24, s. 41-42)
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Saksa

Saksassa, kuten Ranskassakin, maankéyton muutoksien saantelyssé yritetdan vahentaa rakenta-
misen piiriin luonnolta otettavaa pinta-alaa. Menettelyista sopimuspohjainen ja kumppanuus-
lahtdinen suunnittelu on saanut vahitellen jalansijaa Saksassa. Kaavoitussopimukset ovat mah-
dollisia rakennuslain (Stadtebaulicher Vertrag) 11 8:n mukaan. Hankel&htdisessé kaavoituk-
sessa rakennuttajan on katettava kunnallistekniikan rakentamiskustannuksia. (YM 2019:24, s.79,
86-87)

Iso-Britannia

Englannissa Local plan, yleiskaava, on kaiken suunnittelun suuntaaja ja kehys. Maankayttso-
pimukset tehddén yleensa ennen virallista demokraattista asemakaavaprosessia (ts. toisin kuin
meilld). Kaavojen, sopimusten ja lupien pitaa olla yleiskaavan mukaisia. (YM 2019:24, s. 99)

Ranska

Ranskassa maankéyttd on kytketty laajempaan urbanismin tavoitteeseen, jolloin kaupunkien
maankdyton lakisadteinen ohjaaminenkin integroituu toiminnallisiin, ymparistod koskeviin ja
sosiaalisiin tavoitteisiin. Yleiskaavoissa voidaan maaritelld maank&yttovyohykkeitd, joille an-
netaan tarkempia maarayksia. Osa maarayksista koskee vydhykkeen varustetasoa, kuten infra-
struktuuria, tieverkon ja katutilan ominaisuuksia, tietoliikenneverkkoihin kytkeytymista uusilla
rakennettavilla vyohykkeilla seké julkisia palveluita. Muutoksia yhdyskuntarakenteeseen vie-
daan eteenpadin lakisaateisilla menettelyill, joihin voi liittyd myos sopimuksia. Tietyn alueen
kehittdmisen tarkemmista toteuttamisen periaatteista, kustannuksista, laatutavoitteista ja muista
tarpeellisista asioista paatetaan kokonaisuutena. (YM 2019:24, s. 65, 70-72)

Alankomaat

Alankomaissa kuntatasolla on yksi sitova maankayton suunnitelma, yksi asema- tai kuntakaava.
Tiheésti asutussa maassa jokainen neliometri on kaavoitettu. Kaava on paitsi lupa rakentaa myos
velvoite rakentaa 10 vuoden kuluessa. Velvoitetta on vaikea aukottomasti valvoa, joskin oikeus-
kaytanto viittaa mahdollisuuteen peruuttaa rakennusoikeuksia, jos niita ei kdyteta ajoissa. Kun-
nat tekevat muutoksia kuntakaavaan (asemakaavoja) kehittdmistarpeen mukaan, usein lahei-
sessd yhteistydssa maanomistajan ja kehittdjan kanssa. (YM 2019:24, s. 55, 58)

Alankomaissa on ollut kdynnissa kokeilu (2019 tilanne) uudistetun maankéaytt6- ja ymparisto-
lain soveltamisesta tietyill& erikseen nimetyill& kokeilualueilla ennen lain yleisté voimaantuloa.
Vierailukaynnilla Alankomaissa vuonna 2019 saatiin paikallisilta viranomaisilta ja hanketoimi-
joilta selvitysté siitd, miten uutta lakia sovelletaan tai on tarkoitus soveltaa. Binckhorstin alu-
eella sovelletaan korkean rakentamisen periaatteita, yksityisilla toimijoilla oli velvollisuus osal-
listua yleisten alueiden rakentamiseen tai kustannusten kattamiseen. Yksityisilla rakentajilla on
velvollisuus rakentaa kiinteistolleen ennalta sd&detty méaré palveluinfrastruktuuria, esimerkiksi
tyotiloja ja parkkipaikkoja, asuntojen liséksi. Joissain tilanteissa palvelurakentamisen velvolli-
suutta oli mahdollista vahentdd maksamalla siitd kaupungille kompensaatiomaksun. Omistajilla
oli velvollisuus maksaa 10 000 euroa asuntoa kohden kaupungille maankéyttémaksuna, maksua
kaytettiin julkisen infrastruktuurin rakentamiseen, mm. alueen isompiin tiehankkeisiin. Koska
yleiset alueet luovutettiin rakentamisen jélkeen kaupungin omistukseen ja hoitoon, saattoi kau-
punki vastustaa esimerkiksi hulevesiviemérdinnin rakentamista normeja laadukkaampana, jos
sen yllapito olisi tulossa tavanomaista kalliimmaksi. Yksityiset saivat rakentaa hyvin korkeita
taloja ja kysynndn vuoksi maan rakentamismahdollisuuksiin liittyvd arvonnousu oli huomat-
tava.
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Muilla kuin kokeilualueilla kaavan toteuttamisesta usein sovitaan kunnan kanssa ja sopimus-
menettelyyn liittyy pormestarin oikeus poiketa voimassaolevasta kaavasta. Alankomaissa on
kaytossa useita malleja alueen kehittamiseksi ja toteuttamiseksi, aina kuntien ja yksityisten han-
jajulkisen toteuttamisen vaihtoehtoon. Sopiminen tapahtuu yksityisoikeuden saénndin eika siita
ole tarkkoja normeja laissa, toisin kuin esimerkiksi Saksassa. Sopimukset tehdaan alue-, ei kort-
telitasoisesti, jolloin ne palvelevat paremmin alueen kokonaisvaltaista kehittamistad. Vuoden
2008 finanssikriisi aiheutti kunnille maankayton kehittdjind riskien realisoitumista ja tappioita,
joten nyttemmin kunnissa ollaan oltu varovaisempia.

5.2.4 Yleiset alueet

Muiden maiden katujen rakentamisen ja yleisten alueiden toteuttamisen yksityiskohtaisista
séanndista ei ole ollut lainvalmistelun aikana kaytettavissa tarkempia tietoja. Ymparistominis-
terion tilaamassa selvityksessé (Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueidenkayton suunnitte-
lujarjestelmiin, YM 2019:24) on esitelty joidenkin maiden kaavojen toteuttamista koskevia
saantoja yleisesti, ndistd on poimittu alle kaavojen toteuttamisen kannalta keskeisimmat havain-
not.

Ruotsissa kunnat vastaavat paasaantoisesti katujen rakentamisesta ja yllapidosta detaljikaava-
alueilla ja katuja pitaa rakentaa sitd mukaa, kun detaljikaava-alueen rakentuminen etenee. Kunta
voi peria kadun rakentamisesta, johon sisaltyvat myos katujen hankintakustannukset, maksuja.
Laskelmat tehdaan erityisen kaavan mukaan, ja laskemisen periaatteista on saddetty siten, etta
kustannukset ositellaan laskelmissa vaikutusalueen kiinteistoille. (YM 2020:9, s. 55-57)

Norjassa yksityisilla hankekehittgjilla, organisaatioilla ja viranomaisilla on oikeus ehdottaa yk-
sityiskohtaista kaavaa. Néilla tahoilla on oikeus saada asia késiteltavéaksi kunnassa ja kunnan
kannanotto ehdotuksen johdosta. Kunta ja maanomistaja tai kehittdja voivat tehda sopimuksen
alueen kehittdmisestd, sopimus koskee my0ds kaavan toteuttamista. Yksityista velvoittavien toi-
menpiteiden kustannusten on oltava suhteessa kunnalle kehityksestd syntyvéan taloudelliseen
taakkaan. Sopimukset voivat sisaltdd ennakkomaksuja. (YM 2019:24, s. 41-42)

Tanskan kaavalaki sisaltad sddnndkset maankayttésopimuksista, eli sopimuksista jotka koske-
vat infrastruktuurin laajentamista, tiettyjen kunnallisten kustannusten maksamista ja yksityis-
kohtaisia kaavoja. Maanomistaja ja kunta voivat tehda kehittdmissopimuksia, sopimus voidaan
tehd, jos alueella voidaan saavuttaa infrastruktuurin korkeampi laatu tai standardi. Sopimus
voidaan tehdd myds rakentamismahdollisuuksien muuttamiseksi tai lisddmiseksi yksityiskoh-
taisella kaavalla kuntakaavan maardysten puitteissa, mikali maanomistaja osallistuu sellaisen
infrastruktuurin rahoittamiseen, joka ei kuulu kunnan toteutettavaksi. Maankayttosopimus voi
kattaa sellaiset maanomistajan toteutettavaksi tai kustannettavaksi osittain tai kokonaan tulevat
infrastruktuurikustannukset, jotka ovat kohdealueella tai sen ulkopuolella tarpeellisia kaavoi-
tuksen toteuttamiseksi. Sopimuksen sisaltdd koskevat tiedot ovat julkisia. Sopimusta koskevat
tiedot on julkistettava elinkeinoministerion sahkdisessa rekisterissa. (YM 2019:24, s. 48-49)

Ranskassa maankayttd on kytketty laajempaan urbanismin tavoitteeseen, jolloin kaupunkien
maankayton lakisdateinen ohjaaminenkin integroituu toiminnallisiin, ymparistda koskeviin ja
sosiaalisiin tavoitteisiin. Yleiskaavoissa voidaan maaritelld maankayttovyohykkeita, joille an-
netaan tarkempia méaarayksid. Osa maarayksista koskee vyohykkeen varustetasoa, kuten infra-
struktuuria, tieverkon ja katutilan ominaisuuksia, tietoliikenneverkkoihin kytkeytymisté uusilla
rakennettavilla vyohykkeill4 seka julkisia palveluita. Muutoksia yhdyskuntarakenteeseen vie-
daén eteenpdin lakisaateisilla menettelyillg, joihin voi liittyd myos sopimuksia. Tietyn alueen
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kehittdmisen tarkemmista toteuttamisen periaatteista, kustannuksista, laatutavoitteista ja muista
tarpeellisista asioista paatetaan kokonaisuutena. (YM 2019:24, s. 65, 70-72)

5.2.5 Rakentaminen

Kansainvélistymisestd huolimatta on Euroopan eri maiden valill4 edelleen suurta eroavuutta
maankayttoa ja rakentamista koskevassa lainsaddéannossa. Osittain kysymys on vuosisatoja sit-
ten eri suuntiin lahteneesta kehityksesta seka oikeus- ja hallintokulttuurin eroista. Osittain ky-
symys on eritahtisuudesta sdédnnoksia laadittaessa ja uusittaessa. Myds unionin direktiivien im-
plementoinnissa on hajontaa. Direktiivien taytantdénpanossa esiintyneet eroavuudet johtivat
muun muassa rakennustuotedirektiivin korvaamiseen jasenvaltioissa suoraan sovellettavalla ra-
kennustuoteasetuksella, joka tuli voimaan 1.7.2013. Hallinnollisten organisaatioiden moni-
naisuus ja kirjo seké kuntien lukuméaré- ja kokoerot vaikuttavat valittdmasti kaavoituksen ja
rakentamisen kéaytantoihin.

Seuraavassa tarkastellaan kaavoitusta ja rakentamista koskevaa lainsaadantéa pohjoismaiden
lisdksi Saksan, Englannin, Alankomaiden, Irlannin Tasavallan ja Slovenian osalta.

Ruotsi

Ruotsin maankaytto- ja rakennuslaki, Plan- och bygglag (PBL), on vuodelta 2010. Lakia tay-
dentdd asetus, Plan- och byggférordning, PBF). Rakentamismadraykset sisaltyvét keskusviras-
tona toimivan Boverketin yllapitamaan kokoelmaan, Boverkets byggregler BBR. On siis kolme
tasoa: laki, sitd tdydentdva asetus sekd BBR. Lain, asetuksen ja maardysten soveltamisen tueksi
Boverket julkaisee paljon ohjetyyppista aineistoa ja erilaisia selvityksia. Niiden maara on to-
della huomattava. Tietopankkiin (PBL kunskapsbanken) kootaan erilaista ohjaavaa aineistoa.
Esimerkiksi kaavoituksen tueksi on olemassa julkaisu ”Allméant rad for planbestimmelser fran
2 januari 2015” (BFS 2014:5 DPB 1). Boverket toimii yhdyskuntasuunnittelun, rakentamisen
ja asumisen viranomaisena.

Lupajérjestelma perustuu lupa- ja ilmoitusmenettelyyn. Uudis- ja lisarakentaminen edellyttaa
yleensé rakennuslupaa (bygglov). Samoin kayttotarkoituksen olennainen muutos, uuden huo-
neiston toteuttaminen (i byggnaden inreds nagon ytterligare bostad) seka kolmantena ryhména
asemakaavoitetulla alueella sijaitsevan rakennuksen varityksen tai julkisivumateriaalin vaihta-
minen tai muu rakennuksen ulkoasuun merkittdvasti vaikuttava muutos ovat vaatineet raken-
nusluvan (PBL 9 luku). Heindkuun alusta 2017 on tullut voimaan PBL:n muutos, jossa lupavel-
voitetta on joiltakin osin lievennetty. Lain muutoksella on toisaalta laajennettu kunnan mahdol-
lisuutta lisaté julkisivu- ja vastaavien muutosten lupavelvoitetta kaikilla asemakaavoitetuilla
alueilla. Aikaisemmin lupavelvoitteen laajennusmahdollisuus koski vain ymparistoiltadn arvok-
kaita alueita. Néailla arvoalueilla voidaan jatkossa kunnan toimesta laajentaa lupavelvoite kos-
kemaan erindisid, muutoin yleisesti luvasta vapautettuja toimenpiteitd, kuten valaistusjarjeste-
lyja ja kyltteja.

Muutosten (en andring av en byggnad) ilmoituksenvaraisuus maarittyy seuraavasti:
e jos muutos koskee rakennuksen kantavia rakenteita;
e muutos vaikuttaa merkittavasti rakennuksen pohjaratkaisuun (planldsningen);

 asennetaan laite (installation) tai muutetaan olennaisesti hissig, tulisijaa, hormia tai il-
manvaihtoa
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e muutos joka olennaisesti vaikuttaa rakennuksen paloturvallisuuteen;

o tarkemmin madriteltyjen suojelurakennusten kunnossapito;

e uusi tuulivoimala tai tuulivoimalan olennainen muutos;

* ns. Attefall-rakennuksen tai laajennuksen toteuttaminen (PBL 9 luvun 4 aja4 b §;
o |isdrakennuksen muutos niin etté siitd muodostuu asuinrakennus;

¢ yhden lisdasunnon toteuttaminen ennestaén yhden perheen asuinrakennukseen.

Attefall -s&&nnostd mahdollistaa luvasta vapautettujen enintdén 30 nelidisten mokkien kayton
pysyvaan tai vapaa-ajan asumiseen, myds vastoin asemakaavaa. Saannostd koskee olemassa
olevia pientalotontteja, joilla taytyy ennestadn jo olla omakoti- tai paritalo. Jos tontti on raken-
tamaton, ei sadnnostd mahdollista mokin pystyttdmistd. Muitakin rajoituksia on, kuten detal-
jikaavassa arvokkaat alueet ja maanpuolustuksen kannalta tarkeét alueet, joilla attefall-mokit
eivat ole sallittuja. Huomattava myds on, ett4 attefall -rakennus edellytta4 ilmoitusta (anmalan)
seka joissakin tilanteissa myds toiden aloituslupaa (startbesked). Siitd huolimatta attefall -saan-
nostd on koettu yhteiskunnallisesti merkitykselliseksi. Vuonna 2015 (sdanndsto tuli voimaan
heindkuussa 2014) tehtiin attefall -ilmoituksia noin 1 100 kohteesta. Erilldan sijoittuvien 30-
nelidisten mokkien lisaksi sadnndsté mahdollistaa olemassa olevan rakennuksen laajennuksen
(tillbygnad) enintaan 15 neliolla.

Yhden ja kahden perheen asuinrakennukset on tiettyjen toimenpiteiden osalta vapautettu luvan-
varaisuudesta. Osasta niisté ei tarvitse tehdd myoskaan ilmoitusta (anmalan).

Kunnalla on my6s mahdollisuus vahentad lupavelvoitetta. Lupavelvoitteen vahentdaminen ta-
pahtuu joko kaavalla tai aluekohtaisilla maarayksilla (omradesbestammelser).

limoitusta edellyttavien toimenpiteiden luettelo on pitk&d. Huomattavasti lyhyempi on luettelo
niista toimenpiteistd, jotka eivat vaadi sen enempéé lupaa kuin ilmoitusta. Vapautus maaraytyy
paitsi toimenpiteen luonteesta myds siitd, sijaitseeko rakennus kaavoitetulla vai kaavoittamat-
tomalla alueella ja onko kysymyksessa pientalo (omakoti- tai paritalo) vai ei. Purkamislupaa ei
vaadita kaava-alueen ulkopuolella maa- ja metsétaloutta tai vastaavantyyppista elinkeinoa pal-
velevalta talousrakennukselta.

Maaraaikainen lupa (tidsbegransat bygglov) voidaan myontéa enintddn yhteensa 15 vuodeksi.
Maaraaikainen lupa on mahdollinen kaikkien normaalien rakennuslupaa edellyttidvien toimen-
piteiden osalta, mutta edellytyksend on hankkeen tilapéisyys. Suomen tilapdisen rakennusluvan
tapaan maardaikaisen rakennusluvan yhteydessa on laaja harkintavalta, mit4 rakentamisméaa-
rayksia ja missa laajuudessa vaaditaan noudatettavaksi.

limoitusmenettelylla on yhtélaisyyksia lupaprosessiin, mutta myds eroavuuksia. Rakennuslu-
piin normaalisti liittyvan teknillisen aloituskokouksen (tekniskt samrad) tarpeen arvioi lupavi-
ranomainen. Jos aloituskokousta ei katsota tarpeelliseksi, voi ilmoituksenvaraisen hankkeen to-
teuttaa sen jalkeen kun viranomainen on antanut aloitusluvan (startbesked). Jos sen sijaan tek-
nillinen aloituskokous paatetaan pitad, kdydaan viranomaisen kanssa yhdessa lapi tyonaikainen
valvontasuunnitelma (kontrollplan). Mahdollisesti tarvittavaa valvontavastaavaa (kontrollans-
varig, KA) ehdotetaan hankkeeseen ryhtyvan toimesta periaatteessa jo ilmoitusta jatettaessa.
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Rakennuttajalle (byggherren) kuuluu Suomen tavoin laaja vastuu, myos lupaa edellyttdmétto-
misté rakentamistoimenpiteistd. Vastuu kattaa kaiken rakentamista koskevan maaraysapparaa-
tin. Eroavuutta tulee kuitenkin siing, ettei viranomaisen osalta ole sdédetty samankaltaista suh-
teutetun valvonnan periaatetta kuin meilla. Ruotsissa ei suunnittelijoille ole asetettu mitaén eri-
tyisempid kelpoisuusvaatimuksia. Sen sijaan Ruotsissa vaaditaan, pienempia toimenpiteité lu-
kuun ottamatta, sertifioidut valvontavastaavat (kontrollansvariga).

Ruotsissa rakennuslautakunnalle (byggnadsndmnden) kuuluu maankaytto- ja rakennusasetuk-
sen (plan- och byggforordning) mukaan vastuu rakennustydn toteutuksen osalta siité, etta ra-
kennuttaja (byggherren) tayttaa lain mukaiset velvoitteensa. Vastuu sisaltdaa lupaprosessin,
tyonaikaisen prosessin ja kayttéonoton muodolliset maaraykset sek& myos lupien ja rakentami-
sen aineelliset vaatimukset. Myds rakennusten kunnon valvonta kuuluu rakennuslautakunnalle
(rakennusvalvonnalle). Rakennusvalvonnan tulee puuttua havaitsemiinsa rikkomuksiin ja lai-
minlyonteihin. Laissa (PBL) on oma saanndstonsa sanktiomaksuista (sanktionsavgifter)® . Suo-
men aloituskokouksen sijaan Ruotsissa on kéaytdssa aloituspaatts (startbesked), missa yhtey-
dessa arvioidaan, onko hankkeella edellytykset tayttda kaikki vaatimukset. Aloituspaatosta
edeltaa laissa maaritelty toteutuksen aloituskokous (tekniskt samrad). Tarkoituksena on, etta
toteutuksen aloituskokouksen yhteydessa viranomaiselle esitelladn muun muassa ehdotus hank-
keen valvontasuunnitelmaksi (kontrollplan) ja muut selvitykset, joiden pohjalta viranomainen
sitten tekee aloituspaatoksen.

Norja

Norjan sek& maankayton suunnittelua ettd rakentamista koskeva laki, Lov om planlegging og
byggesaksbehandling, pbl, on vuodelta 2008. Norjan aluetason suunnittelujérjestelmé on Ruot-
sia perinpohjaisempi. Vahintaan kerran vaalikaudessa tulee alueellisen suunnitteluviranomaisen
laatia seudullinen suunnittelustrategia (regional planstrategi) yhdessa kuntien, valtion ja muiden
kysymykseen tulevien instituutioiden kanssa (pbl 78 luku). Norjassa kunnat voivat vapaasti
tehda ylikunnallista yhteisty6ta kaikkien kaavamuotojen osalta (pbl 9 luku). Jos tallaista yhteis-
tyotd on kéynnistetty, voivat siihen osallistuneet kunnat enemmistopaitoksella pyytas, ettd alu-
eellinen suunnitteluviranomainen ottaa tehtdvékseen téllaisen ylikunnallisen “vapaaehtoisen”
kaavayhteistyon. Yleiskaava on Norjassa nimeltdnsd kuntakaava, kommuneplan. Kuntakaa-
vassa pitaa ottaa huomioon seké kansalliset ettd seudulliset intressit. Detaljikaavan nimi on Nor-
jassa reguleringsplan.

Myds yksityisilla on oikeus tehdé kaavan laatimista tarkoittava aloite ja saada se tehokkaasti
kunnan késittelyyn (pbl § 12—-3). Kunnan tulee ratkaista, johtaako aloite kaavoitusprosessiin vai
ei, kolmessa kuukaudessa. Ratkaisussa tulee myds esittdd vaihtoehtoja alueen kaavoittamiseksi
(pbl § 12-11). Samoin Ruotsin laki tuntee menettelyn, jossa periaatteessa kuka tahansa voi pyy-
taa kunnalta kannanottoa, ryhtyyké kunta jonkin yksittaisen hankkeen osalta kaavaprosessiin
vai ei (PBL 5 luku, planbeskedet). Ruotsissa kunnan tulee antaa kaavoituspyyntdon kirjallinen
vastaus neljassé kuukaudessa.

Norjan Lov om planlegging og byggesaksbehandling, pbl) luku 20 méarittelee, minkélaisiin
rakentamistoimenpiteisiin sovelletaan rakentamismaarayksia. Laki antaa soveltamisalasta maa-
rayksenantovaltuuden. Forskrift om tekniske krav til byggverk (Byggteknisk forskrift TEK17)
tdsmentaa eri rakentamistoimenpiteiden osalta, mitka maaraykset mitakin koskevat. TEK17 on

8 Lauri Jaaskelainen: Sanktioinnin tehostaminen rakennusvalvonnassa. Esiselvitys 4.4.2011. Rakennus-
tarkastusyhdistys RTY ry.
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tullut voimaan 1.7.2017 ja korvaa vuoden 2010 TEK:n. TEK17:n soveltamisen tueksi on jul-
kaistu yli 400-sivuinen opas. Rajoitettu soveltamisala koskee mm. maatalouden tuotantoraken-
nuksia, yksiasuntoisia lomarakennuksia, opiskelija-asuntoloita sekd maéraaikaisia rakennuksia.
Luvanvaraisuutta helpotettiin viimeksi 1.7.2015 voimaan tulleilla saddésmuutoksilla. Muun
muassa julkisivumuutokset, jotka eivat muuta rakennuksen luonnetta, vapautettiin luvanvarai-
suudesta, ellei kaavamaarayksilla toisin osoiteta. Samoin ilman lupaa saa rakentaa aina 50 ne-
libmetriin asti autotallin tai vastaavan pienehkon rakennuksen jopa yhden metrin pd&han naa-
purin rajasta. Harjan enimmaiskorkeus on 4 metrid. Rakennus ei saa olla tarkoitettu pysyvaan
oleskeluun tai asumiseen. Ruotsin kaltaista yhtd laajaa mahdollisuutta sadtéa luvanvaraisuu-
desta kuntakohtaisesti kaavoilla lievempééan tai tiukempaan suuntaan ei ole. Rakennuksen sisa-
puoliset remontit ovat lupaa edellyttdmattomia, lukuun ottamatta esim. kantavan rakenteen tai
palo-osastoinnin muutosta. Tulisijan asentaminen tai muutos ei vaadi rakennusvalvonnan lupaa
my0osk&én. Sen sijaan taloteknisen installaation asentaminen tai muutos vaatii luvan, samoin
asunnon jakaminen tai asuntojen yhdistdminen.

Luvanvaraisen kohteen kayttotarkoituksen muutos on normaalisti luvanvaraista ja rakentamis-
madrayksia sovelletaan. Jos yksittdisen asumisyksikdn puitteissa tehdaan kayttdtarkoitusmuu-
tos, on méadraysten soveltamisalaa rajattu.

Norjassa kunnilla, esim. Ruotsista poiketen, on laajempaa harkintavaltaa silta osin, miten ra-
kennustyonaikaista valvontaa viranomaisten taholta hoidetaan. Katselmuksia ja tarkastuksia
voidaan tehdé halutussa laajuudessa, ja vield viisi vuotta rakennuksen valmistumisen jalkeen.
Suomesta ja Ruotsista poiketen tulee kunnan laatia strategia, miten valvontaa suoritetaan, mihin
siind keskitytdan, keiden kanssa tehdaén yhteistyota jne. Vuosittain laaditaan raportti, miten
valvontaa on tehty ja miten strategia on toteutunut. Norjan 1990-luvulla kehittdméé systeemia
yritysten luokittelusta on vuosien varrella modifioitu. Mutta edelleen rakennusalan yrityksilla
on mahdollisuus hakea keskitettyd, luokitteluun perustuvaa hyvéaksyntéd, joka on voimassa
kolme vuotta kerrallaan. Hyvaksyntd, jota hallinnoi valtiollinen Direktoratet for byggkvalitet
(entinen Statens bygningstekniske etat), voi kattaa yrityksen vastuullisia toteuttajia tai vastuul-
lisia valvojia. Vuoden 2016 lopussa hyvéksyttyja yrityksié oli 13 750 kpl. Keskitetty hyvaksynta
kattaa hyvaksyntaalueen (godkjenningsomrade). Suunnittelutehtavat on jaettu kolmeen hanke-
luokkaan. Lahtokohtana on, etta hankkeissa vaaditaan normaalisti aina vastuulliset toimijat 1&h-
tien hakijasta ulottuen riippumattomaan kolmannen osapuolen valvojaan. Vastuulliset tahot (an-
svarlig seker, ansvarlig prosjekterende, ansvarlig utfgrende, ansvarlig kontrollerende) vastaavat
rakentamista koskevan lainsdadannon noudattamisesta. Omatoimirakentaja voi tietyin ehdoin
saada poikkeuksen. Vastuullisilta suunnittelijoilta ja toteuttajilta vaaditaan dokumentointia laa-
dun varmistamiseksi. Erona Suomeen ja Ruotsiin on, etta pienempia hankkeita lukuun ottamatta
on rakennusluvan hakijana vastuullinen yritys. Laissa on erikseen madritelty ne hankkeet, joissa
hakijana voi olla luonnollinen henkilé. Kunnat voivat itse maaritella lain rajoissa vapautuksia
vastuullisesta hakijayrityksestd. Norjassa kuntia on paljon, ja monet niista ovat asukasluvultaan
pienid. Kuntien lukuméara on asukasluvultaan Suomea pienemmassa Norjassa 356 kpl. Hallin-
nollisia 14&neja (fylken) on 11. V&eston méaré on Norjassa kasvussa.

Direktoratet for byggkvalitet seuraa vuosittain kuntien rakennusvalvonnan toimintaa ja tekee
myas erillisselvityksia liittyen rakentamisen laatukysymyksiin. Mm. vuoden 2016 lopulla val-
mistui konsultin toimesta selvitys riippumattoman kolmannen osapuolen valvonnan tehokkuu-
desta ja toimivuudesta. Vaikka lopputuloksena arvioitiin saanndsten olevan kutakuinkin tasa-
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painossa kustannusten ja tehokkuuden kannalta, oli erd&né havaintona, etté riippumaton kol-
mannen osapuolen valvonta tapahtuu toisinaan liian mgyt‘jhaisessé vaiheessa. Valvonta muuttuu
talloin pikemminkin jo tehdyn tyon dokumentoinniksi®.

Tanska

Tanskan maank&yton suunnittelujérjestelma uudistettiin samalla kun toteutettiin laaja hallinto-
ja kuntarakenteen muutos vuonna 2007. Tanskassa on perinteisesti omat erilliset lait kaavoitusta
ja rakentamista varten. Lov om planlagning (planloven, kaavoituslaki ) paivitettiin hallintore-
formin yhteydessa 2007. Aiempi kolmiportainen kaavoitusjarjestelma — valtakunnallinen, maa-
kunnallinen ja kunnallinen — muuttui padosin kaksitasoiseksi. Viisi aluetta korvasivat maakun-
tahallinnon. Maakunnille aiemmin kuuluneet kaavoitustehtdvat siirrettiin valtaosin uusille suur-
kunnille. Samalla kuitenkin lisattiin valtion roolia huolehtia kansallisista intresseista®. Tanskan
ymparistoministerion tulee vaalikausittain parlamenttivaalien jalkeen laatia raportti kaavoituk-
sen kansallisista suuntaviivoista. Erityisasemassa on Kddpenhaminan metropolialue, jonka kaa-
voituksen ohjaus on tiukemmin ministerion ohjauksessa (planloven, 2c luku). Ymparistéminis-
teriélle kuuluu yleinen veto-oikeus kuntatasolla tehtéviin kaavapaatoksiin. Samoin naapurikun-
nat voivat vastustaa kaavoja, jotka eivat noudata kansallisen tason linjauksia.

Jokainen Tanskan 98 kunnasta on lain mukaan velvollinen laatimaan kuntakohtaisen kaavan
(kommuneplan), joka osoittaa maankéayton paalinjat 12 vuodeksi eteenpdin (planloven 4 luku).
Suurempia hankkeita varten tulee laatia yksityiskohtaisempi kaava (lokalplan, planloven 5
luku). Lokalplan ei saa olla ristiriidassa kansallisten intressien eikd kommuneplanin kanssa.
Laki siséltad yksityiskohtaisen luettelon seikoista, joista tulee lokalplanissa maarata. Muun mu-
assa rakennusten laajuus ja “design” sekd asumisen tiheys kuuluvat yksityiskohtaisessa kaa-
vassa madrattaviin seikkoihin. Kuulemisvaihe ehdotuksesta on vahintain 8 viikon mittainen.
Koska Tanskassa, kuten ei Norjassakaan, ole erillista hallinnollista tuomioistuinjarjestelméaa, on
kaavapaatokseen tyytymattoman ensin kaannyttava riippumattoman valituslautakunnan puo-
leen (Natur- og miljeklagenavnet). Sen paitoksestd voi jatkaa siviilituomioistuimeen. Vali-
tusinstanssit tutkivat vain kaavapaatoksen laillisuuteen liittyvid kysymyksid. Kaavan sisaltd on
poliittiseen harkintaan kuuluva ja osa demokraattista paatoksentekoa.

Tanskan maantieteellinen maa-ala on jaettu vydhykkeisiin (zoner). Vyohykkeita on kolme: kau-
punkivychykkeet (byzoner), kesdasuntovyohykkeet (sommerhusomrader) ja maaseutuvyohyk-
keet (landzoner). Kaupunki- ja kesdasuntovyohykkeisiin kuuluvat alueet on madritelty laissa
(planloven 7 luku). Muut alueet kuuluvat maaseutuvyhykkeeseen.

Rakentaminen eri vyohykkeisiin kuuluvalla maa-alalla edellyttdd kunnan lupaa (planloven 35
8). Kysymyksessa on planning permit, joka ei vield oikeuta rakentamaan. Erikseen on maéritelty
hankkeet, joille ei lupaa tarvita. Vapautus menee osin yksiin sen kanssa, milloin varsinaista
rakennuslupaakaan ei tarvita, mutta ei aina. Maa-, metsa- ja kalastustalouteen liittyvat raken-
nukset on luvanvaraisuudesta vapautettu silloin kun ne liittyvat jo olemassa olevaan em. toi-
mintaan. Pysyvan asunnon laajennukset ja korjaukset eivat lupaa (planning permit) tarvitse, jos
lattia-ala pysyy kokonaisuudessaan alle 250 neliémetrin.

8 Direktoratet for byggkvalitet: Arsrapport 2016: Gode bygg for et godt samfunn.
% lari Hovila: Maankayton valtion ohjaus metropolialueella. Yhdyskuntasuunnittelu 2016:3 s. 11-25.
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Rakennusluvasta ja rakentamisesta sdddetddn omassa laissa. Byggeloven, rakennuslaki, on vuo-
delta 2010. Bygningsreglementet BR tdsmentdd ja konkretisoi rakentamisen tekniset vaatimuk-
set. Vuoden 2018 alusta on tullut voimaan uusi BR2018. Aikajaksolla 1.1.-30.6.2018 sai raken-
nuttaja valita, noudattaako aiempia BR15 vai BR18 méaarayksia. Maarayksia ei voi kombinoida.
Maaraykset koskevat periaatteessa kaikkea rakentamista, vaati rakentaminen luvan tai ei. Kun-
nalla on oikeus myontéa maarayksista poikkeuksia (dispenssejd). Viime kédessd kunnan viran-
omainen muutoinkin maaréa rakentamismaardysten soveltamisalan (luvanvaraisuuden). Valta-
kunnalliset sdannokset eivat méarittele tyhjentavasti luvanvaraisuuden alaa. Rakentamista suun-
nittelevan kehotetaan ottamaan viranomaiseen yhteyttd ennakkoon. Muotoseikoista ei poik-
keuksia voi myontad. Suojeltuihin rakennuksiin ei tarvitse soveltaa kaikkia maarayksia, mikali
madraysten soveltaminen johtaisi suojeluarvojen menetykseen. Rakennukset on luokiteltu eri
vaativuustasoihin (konstruktionsklasse). Luokkia on nelja. Eri luokkia koskevat eritasoiset do-
kumentaatiovaatimukset lupaa haettaessa. Samoin vaatimukset minké tasoisia sertifioituja eri-
tyissuunnittelijoita tulee kéyttaa riippuvat rakennuksen luokituksesta.

BR18 on siirtanyt kuntien viranomaisille kuuluneen teknisen tarkastuksen sertifioiduille toimi-
joille. Sertifioitujen tarkastajien tehtdvana on varmistaa, ettd palo- ja konstruktiomaaraykset
tayttyvat. Muiden teknisten méardysten osalta kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvalle doku-
mentein osoittaa, ettd maardyksia on noudatettu. Kuntien tehtavané on 10 prosentissa kohteista
pistokokein tarkastaa, ettd dokumentointi on hoidettu. Tekniset maaréykset kattavat yhteensa
21 erilaista kokonaisuutta.

Rakentamista tarkoittavat hakemukset pitéa lain mukaan toimittaa sahkoisind. Vain poikkeuk-
sellisesti, jos kunta arvioi hakijan kykeneméttomaksi toimittamaan hakemusta sahkoisend, voi
hakemuksen jattaa kirjallisena tai tarvittaessa jopa suullisesti. Toisin kuin planning permit, joka
on hakijalle maksuton, peritadn rakennusluvasta taksan mukainen maksu. Taksa perustuu lupa-
kasittelyyn kuluneeseen tydaikaan ja vaihtelee siis sen mukaan, kuinka ripedsti hakemus on
kasitelty. Vaikka arkkitehtuuria, kaupunkikuvaa ja soveltumista ymparistoon on arvioitu jo
planning permit -vaiheessa, tulee myds rakennusluvan yhteydessa varmistua siitd, ettd hanke
ulkomuodoltansa saavuttaa lahiympariston kanssa hyvén kokonaisvaikutelman.

Kesdasuntojen kaytosté ja luvanvaraisuudesta on erityissdannoksia kaavoituslaissa. Lukuun ot-
tamatta lyhytaikaista lomailua, on kesdasuntojen kayttd yopymiseen Kielletty 1.10.—-31.3. véli-
send ajanjaksona. Poikkeuksena ovat muun muassa alun perin pysyvaéan asumiseen rakennetut
rakennukset, jotka sittemmin ovat tulleet kuulumaan osaksi kesaasuntovydhykettd. Samoin elé-
keldiselle kuuluu henkilokohtainen oikeus kayttda kesdasuntoa pysyvaan asumiseen, jos han on
omistanut rakennuksen vahintadn kahdeksan vuoden ajan. Talloin ei mydskaan kéyttotarkoituk-
sen muutoslupaa edellytetd. Oikeus pysyvaan asuinkayttoon siirtyy elékeldisen kuoleman jal-
keen héanen puolisollensa tai muulla laheiselle.

Luvanvaraisen rakennushankkeen kayttoonotto edellyttdd kunnan viranomaisen hyvaksyntéaa.
Rakennuslaki sisaltdd lukuisia sdédnnoksid, miten toimitaan séanndsten rikkomustilanteissa.
Sakkorangaistus sdadetdan seuraamukseksi lukuisista rikkomuksista. Laki antaa myos delegoin-
tivallan ministeridlle saitaa sanktioluonteisista toimenpiteista tarkemmin.

Rakennusvirhevakuutuksesta saédetddn rakennuslain 4 A luvussa. Tasmentdvid sddnnoksid an-
netaan asetuksessa vuodelta 2007. Asetusta on lukuisia kertoja muutettu. Rakennusvirhevakuu-
tuksen voimassaoloaika on 10 vuotta. Uima-altaat, terassit, leikkipaikat, autotallit, vajat ja alle
10 nelidn suuruiset rakennelmat jaavét pakollisen vakuutuksen ulkopuolelle. Asetuksen liit-
teessé on luetteloitu tyypillisia seka virhevakuutuksesta korvattavia ettd korvattavuuden ulko-
puolelle jadvid tilanteita. Korvattavuuden piirissa mainitaan muun muassa sokkelin kosteusvau-
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riot, kantavien rakenteiden vauriot ja ndkyvat sienivauriot. Ulkopuolelle jaévista virheista mai-
nitaan muun muassa vahaiset, vailla rakenteellista vaikutusta olevat vauriot sokkelissa, lyhyt-
ikaisten elastisten saumojen uusimistarpeet ja puhtaasti kosmeettiset viat.

Islanti

Islannissa on 8 hallinnollista aluetta, 23 maakuntaa ja 74 kuntaa. Kaavoituksesta (zoning) ja
rakentamisesta saddetaén erikseen. Rakentamisen lainsdédantt on vuodelta 2010, ja sitd on sen
jalkeen muutettu lukuisia kertoja. Rakentamisen kysymyksid hoidetaan monen eri ministerion
toimesta.

Maankayton suunnittelu on nelitasoista. Kansallisen tason strategia laaditaan 12 vuodeksi. Tar-
kedlla sijalla on varmistaa kestdvéan kehityksen tavoitteet maanlaajuisesti. Strategian laatimi-
sesta vastaa National Planning Agency (NPA). NPA ottaa myds kantaa maakuntatason suunni-
telmiin seka pakollisiin koko kunnan késittaviin yleiskaavoihin. Jos NPA ei reagoi kunnan stra-
tegiseen yleiskaavaehdotukseen neljéssa viikossa, jatkuu ehdotuksen prosessointi kunnassa.
Myaos lopullinen ehdotus tulee lahettdad NPA:lle, jolla on jalleen 4 viikkoa aikaa vahvistaa yleis-
kaava. My0s detaljikaavaehdotus tulee lahettdd NPA:Ile kommentoitavaksi. NPA:Ila on 3 viik-
koa aikaa reagoida. Jos kommentteja ei NPA:Ita tule, ja detaljikaavaehdotus on muutoinkin
kaynyt lapi lakiséateisen vuorovaikutusprosessin, on kunnalla yksi vuosi aikaa julkaista kaava
ja saattaa se lopullisesti voimaan. Erikseen on vield sdadetty ymparistdvaikutusten arvioinnista,
Jjoka voidaan joko kytked osaksi kaavaprosessia, tai hoitaa omana erillisend prosessina.

NPA:ta vastaava toimija rakentamisen kysymyksissa on Iceland Construction Authority (ICA),
joka toimii Islannin ymparistoministerion alaisuudessa. ICA:lle kuuluvat rakennusasiat, pelas-
tus- ja paloturvallisuusasiat sekd sahkoturvallisuusasiat. ICA muun muassa valvoo paikallisia
palokuntia. Rakentamisen puolella uudistunut lainsdadéanté edellyttaa kaikilta keskeisilta toimi-
joilta joko sertifiointia tai lisenssid, mitd tdydennetdan pakollisella laadunvalvontajarjestel-
malla. Lisensoijana toimii ICA. Keskeiset toimijat ovat suunnittelijoita, tyénjohtajia ja raken-
nuttajakonsultteja. ICA hallinnoi myds sahkoisté tietokantaa, jonka kautta rakentamisen lu-
paprosessit hoidetaan. Tietokanta siséltad periaatteessa kaikki Islannissa myonnetyt ja myon-
nettavat rakennusluvat piirustuksineen, tarkastusmanuaalit ja vastaavat seka luettelon lisensoi-
duista ammattilaisista.

Kun rakennuslupaa sahkoisesti kunnalta hakee, tulee ensin arvioitavaksi mahdollinen detal-
jikaavan tai sen muuttamisen tarve. Arvioinnin suorittaa kaavoitusviranomainen. Sama viran-
omainen paattaa rakentamisen luvasta, sen jalkeen kun maankéytoélliset edellytykset luvalle ovat
olemassa. Lupamaksu on ollut luokkaa 5 euroa huoneistonelioltd. Rakennustarkastajalle kuuluu
vain rakentamisen tekniset kysymykset. Vuonna 2018 siirrytaan tarkastusten osalta pakollisiin
auditoituihin tarkastusyhteisoihin tai akkreditoituihin rakennusviranomaisiin. Kaikki tyonaikai-
nen tarkastus raportoidaan ICA:n portaalin kautta. Kunnan rakennustarkastaja tekee jatkossa
pistokokeenomaisia tarkastuksia ja mitoittaa tarkastukset siltd pohjalta, miten tydmaa on joko
kunnan itsensd tai tarkastusyhteisgjen hoitamien tarkastusten kautta velvoitteensa hoitanut.
Ty6naikaisten viranomaiskatselmusten maara tulee siis merkittavasti vahenemaan.

Vastuu maaraysten noudattamisesta kuuluu omistajalle. Vireilla on ehdotus, jossa ICA velvoi-
tetaan reagoimaan, jos paikallinen rakennustarkastus tai sertifioitu suunnittelija tai tarkastaja
laiminly0 tehtdviansa tai havaitaan muita puutteita. Samoin vireilla on ehdotus, jossa vakuutus-
vaatimusta tiukennetaan. Tarkoitus on vaatia vakuuttamaan rakentamisen prosessi. Samassa yh-
teydessa vakuutusyhtiét kytketddn mukaan kansalliseen, ICA:n yll&pitdmaén rakentamisen tie-
tokantaan. Oma erikoisuutensa on palovakuutuksen yhteydessa perittdva pakollinen safety fee.
Maksut ohjataan ICA:lle. Maksun suuruus on 0,045 promillea vakuutetun omaisuuden arvosta
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laskettuna per vuosi. Kertyneitd varoja kdytetddn korvaamaan maanjdristys- ja vastaavia vahin-
koja. Viimeksi merkittavia korvauksia maksettiin vuoden 2008 maanjaristyksesta.

Saksa

Saksan liittotasavalta (82 miljoonaa asukasta) koostuu kuudestatoista osavaltiosta. Osavaltioilla
on suhteellisen laajaa itsendista lainsdddantdvaltaa omine parlamentteineen. Maankaytén suun-
nittelusta sdadelld&n kuitenkin liittotasavaltakohtaisesti: Baugesetzbuch (BauGB). Rakenta-
mista sdddellddn osavaltiokohtaisesti. Eri osavaltioiden rakentamisen sdadosten yhtendista-
miseksi on olemassa ns. mallirakennusjérjestys, Musterbauordnung fiir die Lander der Bun-
desrepublik Deutschland, MBO. Osavaltioilla on omat “rakennusjérjestyksensd”, joita kutsu-
taan joko nimelld Bauordnung (BauO) tai Landesbauordnung (LBO).

BauGB peritytyy vuodelta 1960, siis ajalta ennen Saksojen yhdistymistd. Muutoksia siihen on
luonnollisesti vuosien saatossa tehty, mutta ei lainkaan silla intensiteetilld mihin esim. Suo-
messa on totuttu.

BauGB on erdénlainen yleinen kaavoituslaki, “runkolaki”. Se kisittdd kaavajarjestelmén kunta-
ja seutukuntatasolla (osa). Valtakunnan ja osavaltion tasolle on oma lainsaadantd. BauGB sisél-
td& myos kiinteistooikeudellisia sdadoksia sekd saddoksia kaupunkisaneerauksesta. Berliinid ja
Hampuria varten on omia erityissadnnoksia ja —vapauksia jarjestdd mm. toimivaltaa toisin kuin
BauGB muutoin saatéaa.

BauGB jakaantuu neljaan pé&élukuun (Kapitel). Luvut sisaltavat lukuisia osia (Teil). Pykalat
juoksevat katkeamattomasti, viimeisen pyk&lan numero on 249. Osa pykaélistd on jo rauennut,
ja jonkin verran on valiin aakkostettuja lisdpykalia (Suomen tapaan).

Bundesraumordnung valtuuttaa antamaan valtakunnantason suuntaviivoja. Valtakunnan ja osa-
valtioiden vélista suhdetta reformoitiin v. 2006. Osavaltion tasoisen suunnittelu kulkee nimella
Landesplanung. Landesraumordnung s&ataa siitd (ROG 2008). Eri osavaltioissa on variaatiota,
miten osavaltiotasoinen suunnittelu tapahtuu ja on organisoitu. Eri ministeri¢illa on oma roo-
linsa tdssd moniportaisessa hierarkiassa, mutta pddosa valmistelusta tapahtuu kuntien toimesta.
Viime vuosina ty6hon on tuotu uusia strategisen tason elementtejd, joilla pyritddn vastaamaan
muuttuviin tilanteisiin.

Valtakunnan tason ja kuntakaavojen valiin asettuu viel& seutusuunnittelu, Regionalplanung.
Joissakin osavaltioissa on perustettu erillisid kuntaliittoja seutusuunnittelua varten, toisissa taas
osavaltio itse huolehtii seutusuunnittelusta.

Flachennutzungsplan, jota kutsutaan myds termilla Vorbereitender Bauleitplan (valmisteleva
rakentamiskaava) vastaa ldhinnd Suomen yleiskaavatasoa. Valtakunnantason suuntaviivat ja
osavaltiotason Landesplanung on otettava huomioon, samoin kuntien yhdessé laatimat seutu-
suunnitelmat, Regionalplanung. Kunnan hyvaksymé Flachennutzungsplan alistetaan ylemman
viranomaisen vahvistettavaksi.

Asemakaava on nimeltdnsa Bebauungsplan. Se on luonteeltaan sitovasti rakentamista ohjaava
rakentamiskaava. BauGB sisaltaa pitkdn yksityiskohtaisen saannoksen, mita seikkoja rakenta-
miskaavassa tulee ottaa huomioon. Kohtia on l&dhes 30. Valtuusto p&éttaa rakentamiskaavasta,
joka saa erddnlaisen kunnallisen asetuksen (Satzung) statuksen. Se on siis hormi, toisin kuin
Suomessa missé asemakaavaa pidetddn nykyaan luonteeltaan hallintopadtoksend. Tietyiss ti-
lanteissa (kun yleiskaavaa ei ole) tulee rakentamiskaava alistaa vahvistettavaksi.
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BauGB tuntee kaavoitussopimukset (Stadtebaulicher Vertrag) seka tietyissa tapauksissa yksi-
tyisen toimesta laaditun hanke- ja liittymissuunnitelman” (Vorhaben- und Erschliefungsplan).
Tallaiset suunnitelmat ovat maaraaikaisia (7 vuotta).

Rakennusvalvonta kuuluu lain mukaan valtiolle. Usein viranomaisena (Bauaufsichtsbehdrde,
aikaisemmin tunnettu nimell& Baupolizei) toimivat delegoinnin kautta kuntien viranomaiset,
mutta vain keskisuurissa ja suurissa kaupungeissa. Hierarkisesti on kolmentasoisia rakennus-
valvontaviranomaisia: alimman piirikuntatason; ladnintason sekéa osavaltion ministeriétason vi-
ranomaisia. Kéytannon tyo tapahtuu piirikuntatasolla.

Rakennusvalvontahenkilostdlle on asetettu patevyysvaatimuksia: joko insinddrin, arkkitehdin
tai tuomarin. Myos kokemusta edellytetéan.

Saksalainen erikoisuus, Prufingenieur, on viime vuosina menettanyt merkitystaan, kun taman
riippumattoman ulkopuolisen tarkastusinsindorijarjestelman kayttéa on vaatimustasolla vahen-
netty. Priifingenieur-jarjestelma syntyi tdydentamaén julkista rakennusvalvontaa varmistetta-
essa rakennusten vakautta (statiikkaa) ja on varhainen esimerkki teknisen tarkastuksen osittai-
sesta yksityistdmisestad. Jarjestelmaa on kritisoitu liian kalliina. Kustannukset kolmannen osa-
puolen tarkastusinsingorin kaytosta ovat keskimaarin yhden prosentin luokkaa laskettuna ra-
kennuskustannuksista. Riippumaton tarkastusinsingori kantaa myos vastuun tarkastamastaan
kohteesta. Brandenburgin osavaltio ainoana edellyttad edelleen kattavasti Priifinsinddrin kayt-
toa. Osavaltion tarkastusinsinddrien toimesta on selvitetty toiminnan vaikuttavuutta. Selvityk-
sen mukaan yhden euron tarkastuspanoksella on valtetty keskimadrin viiden euron edesta vir-
heitd ja niiden korjauskuluja.

MBO jakaa rakennuskohteet viiteen luokkaan. Luokat ovat seuraavat:

1. Korkeintaan 7 metria korkeat erillisrakennukset (freistehende), joissa on enintaan kaksi
“kayttoyksikkod” (esimerkiksi asuntoa) ja joiden pinta-ala on enintdén 400 neliometrid
jaerilliset maa- ja metsétalousrakennukset;

2. Korkeintaan 7 metrid korkeat rakennukset (esimerkiksi kytketyt), joissa on enintain
kaksi “kayttoyksikkod” ja yhteenlaskettu pinta-ala on enintddn 400 neliometrid;

3. Muut enintdan 7 metria korkeat rakennukset;

4. Enintddn 13 metrid korkeat rakennukset, joissa yhdenkdén “kéayttoyksikon” pinta-ala ei
ylita 400 nelidmetria; ja

5. Muut rakennukset, mukaan luettuna maanalaiset.

Edelleen on luokiteltu erityiskohteita, kuten laitteita, toimistorakennuksia, kokoontumisraken-
nuksia, sairaaloita, paivakoteja, retkeilyalueita, liikkuvia rakennuksia, varastoja jne. Luettelot
ovat perusteellisia.

Perusvastuu on kohdennettu hankkeeseen ryhtyvélle (Bauherr) ja hdnen méérdysvallassaan (”in
Rahmen ihres Wirkungskreises™) oleville muille toimijoille (kuten suunnittelijoille). Bauleiter
vastaa I0yhasti Suomen vastaavaa tydnjohtajaa, mutta tehtdvakenttd vaikuttaa laajemmalta.
Bauleiterilta vaaditaan osaamista ja kokemusta. Samoin suunnittelijoilta. My6s hankkeessa ole-
vista yrityksista (esim. urakoitsijoista) on MBO:ssa sd&dnnds, jossa yritykset velvoitetaan nou-
dattamaan méaéarayksié ja osoittamaan kelpoisuutensa tehtévésté suoriutumiseen.
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Luvanvaraisuus on maéritelty hyvin kasuistisesti ja erikseen lueteltu ne toimenpiteet, jotka eivat
lupaa edellytd. Muutokset, mukaan luettuna kéyttotarkoitusmuutokset, on MBO 62 §:n mukaan
pitkalti vapautettu luvanvaraisuudesta. Ne eivat kuitenkaan saa sotia mm. asemakaavaa vastaan
ja muitakin reunaehtoja 16ytyy. Sita paitsi, osavaltio voi séataa asiasta toisin. Kun lupa vaadi-
taan, tulee rakennusvalvonnan tarkastaa, etta suunnitelmat tayttavat maardykset. Vaadittavien
dokumenttien mééard on kunnioitettavan suuri. Jos muiden viranomaisten lausuntoja ja kannan-
ottoja tarvitaan, on néilla aikaa yksi kuukausi esittd4d huomautuksensa. Lupaviranomaisen tulee
tarvittaessa varata myos naapureille mahdollisuus ndkokohtien esittdmiseen. Jos naapureita on
yli 20, voidaan kuuleminen hoitaa julkisella kuulutuksella.

Objektplaner vastaa lahinnd Suomen péaédsuunnittelijaa. Termid ei ole kuitenkaan maéritelty
MBO:ssa. Objektplaner on erdénlainen koko projektin ylivalvoja toimeksiantajan (Bauherr) lu-
kuun. Kiintoisa on Saksassa edelleen kaytdssé oleva HOAI, Honorarordnung fir Architekten
und Ingenieure, eli kaytanndssa konsulttien palkkiotaksa. EU on v. 2015 k&ynnistanyt virallisen
prosessin HOAI:ta vastaan. Saksalaiset itse ovat sitd mieltd, etta HOAI vastaa sellaisenaan myos
EU:n vaatimuksia palvelujen vapaasta tarjoamisesta ja ammatinharjoittamisen oikeudesta,
koska HOAI:n avulla voidaan taata hyva kuluttajansuoja.

Rakentamismaardysten rikkomustilanteissa ndyttaytyy perusero esimerkiksi suomalaiseen jar-
jestelmaan siing, ettd paasuunnittelijalla (arkkitehdilla), joka sitoutuu toimeksiantoon ja ottaa
vastatakseen hankkeen kokonaisuudesta (Objektplaner, terminologia on kuitenkin hiukan hai-
lyvéad) on melko ankaraa seké siviilioikeudellista etta julkisoikeudellista vastuuta. Viime ka-
dessa vastuu voi johtaa rikosoikeudellisiin seuraamuksiin. Saksan oikeusjarjestelman jaottelu
tunnistaa erikseen arkkitehti- ja insindorioikeuden (Architekten- und Ingenieursrecht). Ei juuri
ole Saksassakaan toista niin sanotun vapaan ammatin harjoittamisen ammattikuntaa, jonka toi-
mintaa sd&nneltdisiin yhtd tarkasti. Hiukan sama koskee, mutta ei yhta ankarasti ja tarkasti,
Bauleiteria (vastaavaa tyonjohtajaa). Kaytannossd paasuunnittelija ottaa usein sopimusteitse
vastatakseen seikoista, jotka BauGB:n ja osavaltioiden “rakennusjérjestysten”, Bauordnung, pe-
rusteella muutoin kuuluisivat Bauleiterille. Osavaltiokohtaisia eroavuuksia kuitenkin on.

Suunnittelijoihin ja tydnjohtajiin voidaan kohdistaa sek& hallinnollisia, rikosoikeudellisia ja va-
hingonkorvauksellisia sanktioita. Esim. tydsuojelurikkomuksissa sanktiot ovat usein rikosoi-
keudellisia, samaan tapaan kuin Suomessa. Rikosoikeudelliset seuraamukset ja vahingonkor-
vaukset kasitellaan yleisissa tuomioistuimissa. Hallintotuomioistuinjérjestelma on kolmiportai-
nen (Bundesverwaltungsgericht, Oberverwaltungsgerichte, Verwaltungsgerichte).

Viranomaisilla (Bauaufsichtsbehdrde) on kdytdsséan hallinnollisia sanktioita. Mallirakennus-
jarjestyksen (Musterbauordnung, MBO) neljannen luvun mukaan ensin kehotetaan (anordnen),
ja jos sen enempad suulliset kuin kirjalliset maaraykset eivét tehoa, voidaan rakennustytmaa
sinetdida ja kuljetuttaa tydmaalla kaytettyja rakennustarvikkeita ja koneita hallinnolliseen sai-
166n. Viime ké&dessd voidaan viranomaisen toimesta hévittaé (purkaa) tehtyjé rakenteita.

Sakoista maarataan tarkemmin osavaltiokohtaisissa rakennusjarjestyksissé (BauO). Rakennus-
jarjestyksissa luetellaan kasuistisesti niita lain- ja maarayksenvastaisia toimenpiteita (seka lai-
minlyontejd), joista sakkoa voidaan langettaa. Esimerkiksi Hessenin osavaltion BauO sisaltda
yli 100 erilaista sanktioitua viittauskohtaa. Sakon méaara vaihtelee suuresti. Bayerin BauO aset-
taa enimmaissakon maaréaksi miljoonan, kun taas Hessenin BauO:n mukaan enimmaismaara on
joko 500 000 tai 50 000 euroa. Sakkoa maarattdessa tulee ottaa huomioon valtakunnalliset lin-
jaukset (Bussgeldkatalog). Valtakunnallisten linjausten pohjalta antavat osavaltiot viela omat
sakkotaulukkonsa. Taulukot ovat hyvin yksityiskohtaisia. Esimerkiksi Hessenin osavaltion tau-
lukon mukaan, jos poikkeaa my6nnetystd luvasta, on sakon maaré 100-1 000 kuution suurui-
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sessa kohteessa 1 500-10 000 euroa. Hallinnollisten méaraysten rikkomuksista (Ordnungswid-
rigkeiten) on olemassa oma erityinen lakinsa, Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten, OWiG). Laki
koskee kaikkia liittotasavallan ja osavaltiotason hallinnollisten maaraysten (esim. lilkennemaa-
raysten) rikkomuksia ja sisaltaa yleisia mm. menettelya koskevia saannoksia. Geldbussen (sa-
kon) maaraksi on tassa liittovaltion laissa maaritelty vahintddn 5 ja enintdédn 1 000 euroa, ellei
lailla toisin ole sdadetty. Rakentamisrikkomuksissa maarat ovat toisin sanoen aivan toista luok-
kaa.

Rakennusvalvontaviranomaisilla (Bauaufsihchtsbehdrde) on néin ollen kaytdssaan melko laaja
sakotusoikeus. Toimivalta nayttaisi vaihtelevan siita riippuen, minka tason viranomaisesta on
kysymys. Sakkolapun (Bussgeldbescheid) saaneella on kaksi viikkoa aikaa protestoida ja rii-
tauttaa asia viime kadessa tuomioistuimeen.

Englanti ja Wales

Englannin ja Walesin nykysysteemin juuret ovat 1980-luvun lainsdéddanndssa. Vuonna 1980
hyvaksytty Local Government, Planning and Land Act mahdollisti muun muassa yksityiset ke-
hitysyhtiot. Jatkumo on ollut loogista ja perua Englannin pitkalti yksityisen kaupunkirakenta-
misen perinteestd. Teollisen vallankumouksen synnyttdmat epakohdat johtivat muun muassa
terveydenhoidon ja —lainsdéddannon reformeihin, mutta Manner-Euroopan kaltaista kaavoitus-
lainsaadantoa ei koskaan omaksuttu®. Maankayton suunnittelu on perustunut lahinna maan-
vuokrausta koskeviin saantoihin ja erilaisiin palstoituslakeihin. Toiminta on ollut koko ajan
hankeldhtoista. Varsinaista kaavoitetun maan reservid ei ole. Sitd mukaa kun hankkeet aktuali-
soituvat, niiden edellytykset harkitaan osin valtakunnallisten, osin seudullisten mutta padosin
paikallisten strategioiden ja linjausten pohjalta.

Housing and Planning Act on vuodelta 2016. Lakia on muutettu lukuisia kertoja. Laki kasittaa
sdannokset asuntojen rakentamisen edistamisestd, sosiaalisesta asuntotuotannosta ja maankay-
ton suunnittelusta. Yleispiirteinen suunnittelu on korvautunut strategisen tason linjauksiin.
Suur-Lontoo on eri asemassa. Paikallisella tasolla laaditaan kehitysohjelmia (development
scheme). Valtiovallalla on rajoitetut mahdollisuudet puuttua paikallistason kehityssuunnitel-
miin. Englanti on jaettu yhdeksadn alueeseen (regions), joiden merkitys on kuitenkin viime vuo-
sien lainsadadantouudistusten myotd vahentynyt. Osa alueista on organisoitu kreivikuntiin
(county), osa muodostaa taas oman itsendisen paikallistason hallinnollisen yksikén (unitary
authorities), joita on 55 kpl. Yhteensa eri tavalla organisoituja paikallisyhteisoja on n. 350.

Kun rakentamishanke aktualisoituu, tulee ensin selvittdd, tarvitaanko siihen planning permis-
sion (hankelupa). Planning permission —prosessilta on vapautettu tietynlaiset hankkeet. On kah-
dentyyppista vapautusta: permitted development rights ja community rights. Esimerkiksi teol-
lisuuden rakennukset ja varastot ovat tietyin edellytyksin hankelupamenettelyn ulkopuolella
(permitted development rights), samoin osa mainoslaitteista ja rakennusten purkaminen. Purka-
minen edellyttdd kuitenkin etukéteistd yhteydenottoa paikallisviranomaiseen, mutta ei varsi-
naista planning permission —prosessia. Community rights —kategoriaan kuuluvat hankkeet, joi-
den arvioidaan hyddyntdvan paikallisyhteisté ja joita yhteiso tukee. Hankelupaa varten on séh-
kdinen hakualusta. Naapurustoa ja muita tahoja kuullaan ja informoidaan. Planning permission
on maksullinen.

% Pertti Maisala: Englanti ja toisenlaisen kaavoitusjarjestelman kehittyminen. Yhdyskuntasuunnittelu
2014:1 s. 69-90.
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Ensimmainen valtakunnallinen rakennuslaki, Building Act, on vasta vuodelta 1984. Sit4 ennen
rakentamisméaaréykset olivat osin paikallisia ja historiallisia. Lain perusteella on annettu yksi-
tyiskohtaisia valtakunnallisia rakentamismaarayksid. Nykyiset méaraykset (Building regulati-
ons) ovat paaosin peraisin vuodelta 2010. Niita kuitenkin uudistetaan paloittain. Rakentamis-
maardysten osia on kaikkiaan 16. Jokaista osaa taydennetaan ei-sitovalla ohjeistuksella (appro-
ved documents). Kun rakentamisméaréayksid uudistetaan, eivat uudet maaraykset yleensa vai-
kuta takautuvasti. Korjaus- ja muutostoiden yhteydessé tulee kuitenkin aina huolehtia, ettei ra-
kennus muutu méarayksiin suhteutettuna aiempaa huonommaksi. Harkinnan mukaan voidaan
myo0s edellyttad, ettd korjaus- ja muutostdiden kohteena olevaa rakennusta parannetaan tietyissa
rajoissa, ottaen huomioon uusien maardysten vaatimustaso.

Vuoden 1984 Building Act otti kayttoon kunnallisen rakennusvalvonnan vaihtoehtona yksityi-
sen tarkastustoiminnan (Approved Inspector). Rakennuttaja voi valita, kd&ntyyko han julkisen
vai yksityisen valvonnan puoleen. Valtuutuksen (hyvéksynnén) saanut yksityinen approved in-
spector voi olla joko luonnollinen henkil6 tai yritys. Yksityisen tarkastajan toimivalta ei ulotu
yhta pitkélle kuin viranomaisena toimivan julkisen. Jos approved inspector arvioi, ettei tyén
toteutus vastaa voimassa olevia rakentamismaarayksid, ei hanella ole valtuuksia hyvaksya tyotéa
(final certificate) vaan hénen tulee informoida puutteista julkiselle rakennusvalvonnalle. Julki-
sen valvonnan tehtdvéné on sen jalkeen ryhtya tarvittaviin oikaiseviin toimenpiteisiin. Appro-
ved inspector —statusta ja rekisterointia on haettu Rakennusteollisuuden Neuvostolta (Construc-
tion Industry Council, CIC). Maaliskuussa 2014 hyvaksynnan hakeminen siirrettiin ministerion
paatdksella CIC:n alaorganisaatiolle, CICAIR Limited. Hyvaksyntd on voimassa viisi vuotta
kerrallaan. Hyvéksynnén saaneella valvojalla tulee olla pakollinen vastuuvakuutus.

Jos asiakas péatyy valitsemaan yksityisen valvonnan, kaantyy rakennuttaja yhdessé valitse-
mansa tarkastajan kanssa paikallisen rakennusvalvontaviranomaisen puoleen toimittamalla han-
ketta koskevan ilmoituksen, initial notice. Paikallisen viranomaisen tehtdvana on ottaa ilmoitus
vastaan ja todeta, ettd vastuu rakentamismaaraysten noudattamisesta ja sen osoittamisesta kuu-
luu hankkeessa yksityiselle toimijalle.

Yksityisid, valtuutettuja tarkastajia varten on yksityiskohtaiset maaraykset. Nykyiset maarayk-
set ovat vuodelta 2010.

Prosesseja sujuvoittamaan tarkoitettuna systeemind on myds otettu kdyttoéon Competent Person
Scheme (CPS). Jarjestelma toimii siten, ettd yksityinen asiantuntija tai organisaatio voi hakeu-
tua CPS:n piiriin, mikali tyttdd vaadittavan kompetenssin. CPS-statuksen saanut voi itse hy-
véksya (self-certify) tekemansé tyon. Jarjestelmén piiriin kuuluvat lammaoneristyksen paranta-
minen ja vastaavat eristysty0Ot, kaasuasennukset ja erdat Ivi-tyot, kaikki asuntojen sahkdasen-
nukset, ikkunaremontit ja katon katteiden uudistukset (lukuun ottamatta aurinkopaneeleita).

Yksityinen ja julkinen rakennustarkastus ovat kilpailuasetelmassa. Sen jalkeen, kun yksityisen
tarkastuksen maksut aikanaan vapautettiin, on rakennusvalvonnasta perittavilld maksuilla tietty
rooli, kun asiakas valitsee yksityisen tai julkisen tarkastuksen valilla. Julkista rakennusvalvon-
taa edustava organisaatio LABC (Local Authority Building Control) kritisoi hintakilpailua ja
syyttaa yksityisia approved inspector -toimijoita siitd, ettd asiakkaille ei riittdvasti informoida,
kuinka julkinen valvonta tutkii tarkkaan myds suunnitelmat ennen niiden toteuttamista. LABC
on teettanyt tutkimuksen Wolverhamptonin yliopiston kanssa julkisen rakennusvalvonnan tuot-
tamasta lisdarvosta. LABC esittdd tutkimukseen viitaten, etta jokainen julkiseen rakennustar-
kastukseen kaytetty punta tuottaa asiakkaalle 700 punnan hyddyn. Tutkimus suoritettiin siten,
ettd 42 kunnassa (vastaa 13 prosenttia kaikista) LABC:n jasenet kirjasivat kolmen viikon ajan
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(maalis-huhtikuu 2017) kaikki suunnitelmista havaitsemansa virheet ja puutteet. Taté tilastol-
lista puolta taydennettiin puhelinhaastatteluilla. Tulokseksi saatiin, ett4 85 prosentissa lapikay-
dyista suunnitelmista 16ytyi vahintaan 1 virheellisyys®2.

Grenfell-tornitalon tulipalo 14.6.2017 on aiheuttanut itsetutkistelua ja keskustelua rakennusval-
vonnan tilanteesta. Puolueettoman, Dame Judith Hackittin johtaman arviointirynman raportti
tulipalosta julkaistiin joulukuussa 2017 (18.12.2017). Raportissa arvioidaan yksityistetyn ra-
kennusvalvonnan johtaneen potentiaalisiin intressikonflikteihin developpaajien ja tarkastajien
valilla. Hackitt myos toteaa, ettei paperille kirjatut kdytannot kaikilta osin toteudu. Esiintyy
houkutusta sadstaa kustannuksissa. Hackitt on ilmaissut kokeneensa suorastaan jarkytyksen
joistakin alalla vallinneista kéytanndista, mité tulee korkeiden ja muiden vaativien rakennusten
vaatimiin erityisvaatimuksiin, joista ei valitetd. Han myos kritisoi méaréysapparaattia siité, etta
sindnsé selvat méardykset on kuormitettu valtavalla maarélla erilaisia ohjaavia dokumentteja,
jotka ovat loppujen lopuksi epéselvia ja alttiita tulkinnoille.

Rakennusalan eri jarjestot ovat voittopuolisesti antaneet tunnustusta Hackittin johtopaatoksille.
Vaikuttaakin ilmeiseltd, etté tulipalo ja siita edelleen jatkuvat selvitykset tulevat johtamaan sééa-
dodstason muutoksiin Englannissa ja Walesissa.

Alankomaat

Jos Englannissa ollaan tilanteessa, jossa joudutaan hieman Kriittisesti arvioimaan yksityistetyn
rakennusvalvonnan toimivuutta, on vuorostaan Hollanti toteuttamassa rakennusvalvonnan tek-
nisen tarkastuksen yksityistamisen. Erona on, ettei Hollantiin ole tulossa kahta kilpailevaa, jul-
kisen sektorin ja yksityissektorin, tarkastusjarjestelmaa.

Toteutumassa on myds maankayton suunnittelujarjestelman reformi. Parlamentin molemmat
kamarit ovat jo hyvéaksyneet uudistuksen paalinjat. Uuden lain, Environment and Planning Act,
on maéara korvata 15 erillislakia, joukossa mm. vesilaki, maankayttolaki ja kriisilaki. Voimaan-
tulon aikatauluksi on kaavailtu vuotta 2021. Paaldhtokohtina on koota hajanaista sdéntelya,
edistad kestdvaa kehitysta (mm. tuulivoiman hyvéksikéyttdd) ja nopeuttaa paatoksentekoa. Har-
monisointia EU-sdddoksiin parannetaan. Hankkeisiin luodaan yhden luukun malli (“one-stop-
shop”). Hankkeeseen ryhtyva toimittaa sdhkdisesti hakemuksensa joko kuntaan tai provinssiin.
Hanke prosessoidaan jommallakummalla tasolla ja siitd tehddan yksi paatés. Hanketta varten
vaadittavien selvitysten maaraa karsitaan ja hyddynnetdan kertaalleen jo laadittuja selvityksia.
Hallinnollisen taakan vahentaminen on keskeinen tavoite®.

Talla hetkelld Hollannin julkinen hallinto jaetaan tavallisesti neljéan tasoon: valtakunnallinen,
provinssit, kunnat ja vesiviranomaiset. Provinssit saavat keskushallinnolta rahoitusta toteuttaak-
seen ja yllapitadkseen luonnonsuojelualueita, pyoréilyreittejd, julkista liikennettd seké erilaisia
kulttuuriaktiviteetteja. Jokaisella provinssilla (12 kpl) on vaaleilla neljan vuoden valein valittu
parlamentti. Kuntien lukumaara on 388. Maankayton suunnittelua ohjataan valtakunnallisella
strategialla. Provinssien tehtdvana on keskittya alueen erityisintresseihin, kuten maisemaan, ur-
banisaatioon ja viheralueiden sailyttdmiseen. Kunnat vastaavat yksityiskohtaisesta kaavoituk-
sesta. Maankayton suunnittelu perustuu zoning-ajatteluun. Hollanti on kaiken kaikkiaan tark-

9 LABC: The contribution and value of LABC’s plan assessments. Lychgate Projects Ltd. 2017.

9 Ministerie van Infrastructuur en Milieu. Explanatory Memorandum. Environment and Planning Act
23.3.2016.
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kaan jarjestaytynyt yhteiskunta. Regulaatiota tarvitaan jo luonnonolosuhteiden vuoksi. Maa-
pinta-alasta n. puolet on meresta vallattua ja sen kuivana pitdminen edellyttaa tarkkaan suunni-
teltua pumppaustekniikkaa ja jatkuvaa silméallapitoa. Rationaalista suunnittelua edustavat mm.
Vinex-politiikka. Kriisiytynyttd asuntotilannetta l&dhdettiin ratkomaan 1980-90 -luvun vaih-
teessa osoittamalla laajoja alueita olemassa olevien urbaanien alueiden laitamille massiivista
uutta asuinrakentamista varten. Vastapainoksi luotiin 2000 —luvun alussa ”Groene Hart” —0oh-
jelma, jolla keskushallinto rajoittaa suurten kaupunkien ymparysten viheralueita rakentamiselta.

Hollannin rakennusvalvontauudistuksen taustalla on ollut yleinen tyytymattémyys rakentami-
sen laatutasoon. Lainsaadannollisend kehikkona on Housing Act, joka tuli voimaan vuonna
1992. Lakia on muutettu osin perusteellisesti muun muassa vuonna 2003. Housing Act on yleis-
laki, joka sisaltda perussadnnokset niin asumisen tukijarjestelmasta, rakentamisen luvista ja pro-
sesseista kuin olemassa olevasta rakennuskannasta. Rakentamisen teknisid vaatimuksia koskee
samoin vuonna 2003 ajanmukaistettu Building Decree. Building Decree luopui yksityiskohtai-
sista ja tarkoista, mittalukuihin perustuvista rakentamismaarayksista ja siirtyli enemman toimin-
nallisiin ja tavoitteellisiin méaarayksiin. Rakentamismaaraykset on viimeksi uusittu vuonna
2012.

Todistustaakka on kd&nnetty niin ettd epaillyssa virhetilanteessa urakoitsijan tulee pystyé osoit-
tamaan, ettd suorituksen laatu vastaa sovittua. Rakentamisen tyonaikainen tarkastus hoidetaan
jatkossa kokonaan yksityisten, sertifioitujen toimijoiden avulla. Paikallishallinto valvoo tarkas-
tajien patevyyttd. Olennaisessa roolissa on riippumaton tarkastaja (independet surveyor, Kwa-
liteitsborger), joka on viranomaisen (tai sertifioidun organisaation) hyvaksyma. Jos toteutus ei
vastaa maarayksid, on julkisen vallan tehtdvéna reagoida puutteisiin.

Irlannin tasavalta

Irlannin tasavaltaa koskeva rakentamisen lainsd&danto on kaiken kaikkiaan nuorta. Julkinen ra-
kennusvalvonta kdynnistyi varsinaisesti vasta 1.6.1992. Rakentamisen sijoittumista on saadelty
jo sit& ennen, Planning and Development Acts. Nykyaan kuntien tehtdvand on kuuden vuoden
vélein laatia koko kuntaa koskeva strategisen tason kaava, Development Plan. Strategisia ky-
symyksié tarkastellaan myos seudullisesti laadittavilla suunnitelmilla ja guidelines, joissa on
mukana valtakunnan tason tavoitteita. Rakentamisen sijoittuminen harkitaan planning permis-
sion —prosessissa, josta huolehtii kunta. Kun planning application tulee hakemuksena vireille,
tulee siitd kuuluttaa paikallislehdessa ja asettaa hakemuksen tarkoittamalle suunnittelualueelle
ilmoitus. Vireille tulleista hakemuksista laaditaan viranomaisten toimesta viikoittain luettelot,
jotka 16ytyvat mm. yleisista kirjastoista. Kuka tahansa voi kahdeksan viikon nahtévill4 oloajan
puitteissa tehdd hakemuksesta muistutuksen. Muistutuksen tekeminen maksaa 20 euroa. Vain
muistutuksen tehneelld on mahdollisuus valittaa. Hallituksen asettama Board Pleanala —niminen
riippumaton elin ottaa kantaa valituksiin.

Jos planning permission saadaan eiké siité ole valitettu, voi neljan viikon kuluttua tehd& suun-
nitellusta rakentamisesta ilmoituksen (commencement notice). Velvollisuudesta osallistua inf-
rastruktuurista kunnalle aiheutuviin kustannuksiin sadadetaan erikseen. Development Contribu-
tion Scheme tuntee kaksi maksuluokkaa. Maksut ovat melko huomattavia, pyéreésti 10 000:n
euron luokkaa yhta kerrostaloasuntoa kohti.

Itse rakentamista koskevia normeja on siséllllisesti uudistettu viime vuosina. Ty on vield osit-
tain kesken. Technical Guidance Documents, TGD:t, siséltavat yksityiskohtaisia teknisia va-
himmaisméaarayksid. Rakennusvalvontasysteemi muutettiin perusteellisesti vuonna 2014. Taus-
talla olivat vuosien 20032008 ylikuumentuneet markkinat, jotka johtivat kiinteistokuplaan ja
totaaliseen romahdukseen. Kun esim. vuonna 2006 Irlannissa valmistui yli 90 000 uutta asuntoa,
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oli luku vuonna 2010 enad 13 000. Ylikuumentuneessa tilanteessa rakentamisen ja erityisesti
asuntosuunnittelun ja -rakentamisen taso ei aina vastannut edes kohtuullisia odotuksia. Toteu-
tukset poikkesivat usein normeista ilman etté asiaan puututtiin. Uudistuksen keskeinen idea on
pakottaa kytkemadn hankkeeseen alusta saakka patevét ja kelpoiset toimijat. Suunnittelijoiden
ja tyon toteutuksesta vastaavien tulee olla jarjestaytyneita ja sertifioituja. Alan jarjestot on val-
tuutettu toimimaan sertifiointiorganisaatioina. Talla hetkelld 16ytyy kolme valtuutuksen saa-
nutta insindorien ja arkkitehtien organisaatiota, jotka myontavat vuodeksi kerrallaan sertifioin-
teja. Kaikki viranomaiselle toimitettava aineisto pitéa olla kayty 1api sertifioidun asiantuntijan
toimesta ja ainoastaan sertifioitu asiantuntija voi maaramuotoisesti vakuuttaa, ettd suunnittelu
noudattaa voimassa olevia maarayksia ja myos toteutus vastaa niitd. Myos rakennustydsté vas-
taavan tulee olla pateva.

Erikseen on sdadetty paloturvallisuutta ja esteettomyytta koskevista sertifikaateista, jotka tulee
esittdéd viranomaiselle ennen tdiden kdynnistymistd. My0s niiden osalta kaytetaan erikseen teh-
tavaan sertifioituja asiantuntijoita, jotka vakuuttavat palo- ja esteettémyyskysymysten olevan
hoidettu maaraysten edellyttamalla tavalla.

Viranomaisten toiminta perustuu ldhes yksinomaan sertifioituihin yksityisen sektorin toimijoi-
hin. Virhetilanteissa voidaan kdéntya myos sertifioinnin suorittaneen organisaation puoleen kor-
vausvaatimuksin. Viranomaisella on kaytettavissadn omia sanktioita, ja viime kddessa asia vie-
daan rikosasiana tuomioistuimeen. Tydnaikaisesta valvonnasta vastaavat ensisijaisesti yksityi-
set sertifioidut tarkastajat. Viranomainen suorittaa lahinna pistokokeenomaisia tydmaatarkas-
tuksia noin kymmenessa prosentissa kohteissa, jotka on etukateen arvioitu riskillisimmiksi. Jar-
jestelmaan liittyy myds loppusuoralla oleva hanke valtakunnallisesta sahkdisestd alustasta,
Building Control Management Project. Urakoitsijoiden valtakunnallinen rekisterginti on koettu
tilannetta parantavaksi. Rekisterdinnilla voidaan alalta karsia epapétevia toimijoita.

Slovenia

Slovenian maankaytén suunnittelun ja rakentamisen lainsdddannon uudistus saatiin paatokseen
vuonna 2019. On kolme eri lakia, joista yksi koskee maankayton suunnittelua, toinen rakenta-
mista ja kolmas arkkitehtien ja insind6rien patevyyksia ja rekisterdintia. Ehdotus, jonka mukaan
pieniin rakentamisrikkeisiin ei enda puututtaisi, kun 20 vuotta on kulunut, ei toteutunut. Jalki-
kateiselta hyvaksymiseltd perittaisiin erityinen maksu. Sen sijaan mahdollisuuksia laillisesti
puuttua kertaalleen jo luvan saaneeseen hankkeeseen, joka on toteutettu luvan mukaisesti, on
rajoitettuajallisesti. Tyomaalla tehtévié tarkastuksia on korvattu omavalvonta-tyyppisell4 me-
nettelyll&, josta on suorat yhteydet rakenteilla olevaan valtakunnalliseen sédhkoiseen tietojérjes-
telmaén. Kahtiajako valtiollisen ja kunnallisen rakennustarkastuksen valilla on séilytetty. Valtio
hoitaa suurempia projekteja ja kunnat vastaavat pienemmistd. Kuntien lukumaara on 212. Va-
liaikaiset ja muut vahdisemmat rakennelmat vapautetaan luvanvaraisuudesta. Uutena mahdolli-
suutena tulee ennakollinen lupa, jonka on mééré helpottaa prosesseja.

Uudessa lainsdddanndssa erotetaan sijoittumisharkinta teknisesté tarkastuksesta. Vahaiset ra-
kentamistoimenpiteet vapautetaan luvanvaraisuudesta. Arkkitehdeille ja insingoreille on omat
erilliset maaraykset. Molemmilla on omat kamarinsa, jotka hoitavat rekisterdintia ja valvovat
rekisteriin kuuluvien ammatillista toimintaa.

Kaavoitus koetaan Sloveniassa vaativaksi ja hitaaksi. Tilannetta yritetadn parantaa paremmalla
integroinnilla; mm. ymparistovaikutusten arviointi otetaan mukaan niin varhain kuin mahdol-
lista. Samoin rakennussuojelukysymykset pyritddn hoitamaan ripedasti nopeuttamalla viran-
omaisten valistd lausuntomenettelyd. Kaksinkertaista teknistd tarkastusta pidetédédn tarpeetto-
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mana. Teknista tarkastusta yksinkertaistetaan rakennustyyppien kautta. Yksityinen tekninen tar-
kastus saadetadn pakolliseksi. Kayttdonottovaiheessa riittdisi useimmiten rakentajan (builder)
ja paasuunnittelijan (architect) ilmoitus kohteen valmistumisesta.

Jatkossa on myds mahdollista hankkia ennakollinen lupapéatds, joka sitoo kaksi vuotta. Lisen-
soituja (chartered) insindoreja on Sloveniassa n. kolme tuhatta, ja vastaavasti lisensoituja ark-
kitehteja n. 1 100. Uudistuva lainsd&danté tuo myds uudistuvat rakentamisméaaraykset. Raken-
nuskohteen olennaisille vaatimuksille (perusvaatimuksille) valmistellaan jokaiselle oma maé-
raysosionsa. Slovenian parlamentti on kiinnittanyt erityistd huomiota liikkumisesteettémyyden
parantamiseen. Rakennustuotteiden osalta koetaan tarpeelliseksi saada taytettya kuilu, jotta vaa-
timuksia voidaan esittad tuotteiden oikealle kaytdlle ja asentamiselle.

5.2.6 Muutoksenhaku

Muutoksenhausta ja valitusoikeuksista paatetdan kansallisesti, mutta sille on kuitenkin kansain-
vilisista sopimuksista johtuvia rajoja. Tastd ndkokulmasta tarkeitd sopimuksia ovat YK:n kan-
salaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskeva kansainvélinen yleissopimus (KP-sopimus,
SopS 8/1976), Euroopan neuvoston ihmisoikeuksien ja perusvapauksien suojaamiseksi tehty
yleissopimus (SopS 19/1990), YK:n Euroopan talouskomission tiedonsaantia, yleison osallis-
tumisoikeutta seka muutoksenhaku- ja vireillepano-oikeutta koskeva yleissopimus, ns. Arhusin
sopimus (SopS 122/2004). Arhusin sopimus on Suomessa saatettu voimaan lailla (767/2004) ja
tasavallan presidentin asetuksella (866/2004). Suomen nykyisen lainsaddannon on katsottu tayt-
tavan sopimuksen madraykset.

Arhusin sopimus rakentuu kolmen pilarin varaan, jotka koskevat ymparistétiedon saatavuutta,
oikeutta osallistua sek& oikeutta paasta tuomioistuimeen. Sopimuksen mukaan asianosaisilla pi-
taa olla oikeus saada asiansa kasiteltya tuomioistuimessa tai muussa laillisesti perustetussa riip-
pumattomassa ja puolueettomassa elimessa. Sopimuksessa kasitelldan myos jarjestdjen osallis-
tumisoikeuksia.

6 Lausuntopalaute

7 Sddnnoskohtaiset perustelut
7.1 Kaavoitus- ja rakentamislaki

1 luku Yleisi& sddnnoksia

1 8. Lain tavoitteet. Pykélassa saddettdisiin lain tavoitteista. Pykala vastaisi voimassa olevan
lain 1 8:n s&&nnosté lain yleisista tavoitteista.

2 8. Lain soveltamisala. Pykalassa saadettdisiin lain soveltamisalasta. Pykala vastaisi voimassa
olevan lain 2 §:44 lain soveltamisalasta.

3 8. Madaritelmat. Pykalassa saddettéisiin lain soveltamisen kannalta keskeisista kasitteista.

Aluerakenteella tarkoitettaisiin keskuksia ja niiden vélisia liikenneyhteyksia seka teknisen huol-
lon infrastruktuuria siltd osin kuin niill4 on valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd. Alue-
rakenteeseen kuuluisi erikokoisten keskusten suhde koskien keskustatoimintoja, asutusta ja pal-
veluja. Teknisen huollon infrastruktuuri késittéisi kantaverkon voimajohdot, vesi- ja jatehuollon
seka kiertotalouden infrastruktuurin. Aluerakenteeseen ei kuuluisi yksittaisen kunnan yhdys-
kuntarakenne eika kunnan keskustatoiminta-alueiden ulottuvuuden madrittely. Aluerakenne ei

256



kasittaisi energiatuotannon alueita, teollisuuden tai muun tuotantotoiminnan alueita eika luon-
nonvarojen hyddyntamisen, kuten turvetuotannon, kaivostoiminnan tai maa-ainesten oton alu-
eita;

Yhdyskuntarakenteella tarkoitettaisiin kaupunkiseudun, kunnan tai kunnan osan siséisté raken-
netta siséltden vaeston ja asumisen, tydpaikkojen ja elinkeinojen, palvelujen ja vapaa-ajan alu-
eiden sekd nditd yhdistavien litkennevéylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja
niiden keskindisen suhteen;

Liikennejarjestelmalla tarkoitettaisiin kokonaisuutta, joka muodostuu liikennevaylisté ja niiden
solmukohdista, eri lilkennemuotojen terminaaleista ja muusta lilkkumisymparistosta seké hen-
kilo- ja tavaraliikenteesté eri muodoissaan. Kasite olisi tarkoitettu laajaksi, mutta kuitenkin si-
séltamaan liikennejarjestelmaan liittyvat asiat vain siltd osin kuin niilld on merkitystéa alueiden-
kayton ja rakentamisen kannalta;

Liikenneverkolla tarkoitettaisiin eri liikenne- ja kuljetusmuotoja palvelevia maanteitd, katuja,
yksityisid teitd, kavelyn ja pyoraliikenteen vaylia, rautateitd, raitioteitd, metroratoja ja vesivaylia
seké eri liikenne- ja kuljetusmuotojen solmukohtia ja terminaaleja. Solmukohtiin ja terminaa-
leihin kuuluisivat myos lentopaikat ja -kentét;

Viherrakenteella tarkoitettaisiin padosin rakentamattomien ja kasvullisten alueiden ja niiden va-
listen yhteyksien muodostamaa verkostoa. Viherrakenteeseen kuuluisi suojelu- ja virkistysalu-
eita sekd alueita, joihin liittyisi alueiden kytkeytyneisyyteen, ekologisiin yhteyksiin, luonnon
monimuotoisuuteen, virkistykseen tai ilmastonmuutoksen hillintdan ja siihen sopeutumiseen
liittyvié arvoja. Osaan ndista alueista voisi liittyd alueidenkéyton rajoituksia, mutta viherraken-
teeseen voisi kuulua myos alueita, joihin téllaisia rajoituksia ei liity. Viherrakenteeseen kuuluisi
my0s rakennetun ympariston kasvullisia alueita, joita voi olla esimerkiksi katujen ja yleisten
alueiden yhteydessa ja pihoilla, puistoja seké viherseinié ja —kattoja;

Kulttuuriperinndll& tarkoitettaisiin yhteisid menneisyydesté séilyneita aineellisia ja aineettomia
kulttuurin ilmentymia ja niista erityisesti kulttuuriympéristja. Alueidenkayttd koskee ensisijai-
sesti sellaista aineellista kulttuuriperintdd, joka voidaan ndhda kulttuurin vaiheina sekd ihmisen
ja luonnon vuorovaikutuksena ympéristossa. Tata kokonaisuutta kutsutaan nimelld kulttuuriym-
péristd. Kulttuuriymparisto voi ilmentéd myos aineetonta kulttuuriperintéa, jota syntyy ihmisen
suhteesta ymparistoonsé ennen ja nyt seké sille annetuista merkityksista ja tulkinnoista ja sen
erilaisista nimedmisista. Kulttuuriympéristdja syntyy ja muotoutuu ihmisen toiminnan seurauk-
sena. Niihin kuuluvat muun muassa kiinteat muinaisjadnnokset, eri-ikaiset muut arkeologiset
kohteet, rakennukset, rakennelmat ja rakenteet sekéd laajemmat ympéristot, kuten rakennetut
alueet, kulttuurimaisemat ja perinnebiotoopit;

Ekologisilla yhteyksilla tarkoitettaisiin vaihtelevan levyisia metsavyohykkeita tai metsa-pelto —
ketjuja ja muita pddosin rakentamattomia maa- ja vesialueita, joiden kautta eliot voivat siirtyé
alueelta toiselle tai joiden kautta voidaan varmistaa suotuisien elinalueiden saavutettavuus epa-
suotuisien alueiden poikki.

Kiinteiston haltija olisi maaritelty selvyyden vuoksi ja silla tarkoitettaisiin omistajan tavoin
kiinteiston aluetta hallinnassaan pitavaa henkildd, jonka oikeudet koskevat yleensé kiinteiston
alueen kayttoa ja hallintaa. Kiinteistbomaisuuden omistusoikeuden luovuttaminen ja muut dy-
naamiset, vallintaa koskevat oikeudet maarata kiinteistosté eivat ole tdmén lain sdéantelytarpei-
den kannata samalla tavalla olennaisia kuin alueen hallinta ja siihen kytketyt oikeudet ja velvol-
lisuudet. Tyypillisimmaét kiinteiston yleisen hallinnan tapaukset on lueteltu itse pykaldssa, kuten
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maanvuokra ja perintdoikeudelliset hallintaoikeudet. Luettelo ei ole tyhjentévé, esimerkiksi va-
kaat hallintaoikeudet ja muut historialliset oikeudet kiinteistoon voivat oikeuttaa mygs alueen
hallintaan. Lahtokohtaisesti tdman lain omistajaa ja haltijaa koskevien sadnndsten tulkinnassa
ei ole merkitysté silld, syntyyké hallintaoikeus alueeseen oikeustoimin vai suoraan lain nojalla
tai viranomaisen maarayksin tai vastaavan julkisen vallan kayton avulla. Kuitenkin joissain lain
pykélissé voi olla saantomuodosta tarkempia sdédnnoksid, jolloin asiaan voi olla tarpeen kiinnit-
tad huomiota. Esimerkiksi toteuttamismaksua maarattédessa vastuutaho méaaraytyy kiinteiston
omistajanvaihdostilanteessa saannon vastikkeellisuuden perusteella (ks. 148 §8).

Kiinteistdn omistaja ja haltija rinnastetaan toisiinsa useissa lain pykélissa, kuten 106, 117, 118
ja 122 8:ssé. S&annosté sovellettaessa viranomaisen on ratkaistava asiayhteyden perusteella tai
sdénnoksessa tarkemmin séadetyin perustein, kumpi, omistaja vai haltija, kussakin tilanteessa
voi olla se kohde, johon sédnnoksessa saddetty julkisen vallan toimi kohdistetaan tai jota oikeus
tai velvollisuus koskee.

Erityisen oikeuden kasite olisi sisalldltaan laaja ja samankaltainen kuin lunastuslaissa. Se ei pida
sisallaan esineiden arvo-oikeuksia, kuten Kiinnitysta ja panttausta, vaan sen piiriin kuuluvat eri-
laiset rasitteet ja muut oikeudet, jotka rajatuin tavoin oikeuttavat kdyttdmaan toisen kiinteistoa.
Oikeutettu taho voi olla joko toinen kiinteistd, jolloin oikeutta kayttaa yleensa se, joka kiinteis-
ton omistaa tai sitd hallitsee, taikka jokin henkil® tai muu taho sinédnsé. Oikeuden syntymisen
peruste voi olla oikeustoimi tai julkisoikeudellinen toimi, sdédnnodksessa ei oteta kantaa oikeuden
syntymisen tapaan. Erityiseen oikeuteen viitataan lain 96, 127, 176 §:ssd.

Kiinteiston késitettd kaytetddn laissa monissa asiayhteyksissa. Lahtokohtaisesti tdssé laissa kiin-
teistotermilla tarkoitetaan kaikkia sellaisia maa-tai vesialueita, joihin kohdistetaan maankayton
suunnittelua. Maaritelmissa olisi selvyyden vuoksi maininta siitd, ettd myds muut kuin kiinteis-
toksi kiinteistorekisterilaissa madritellyt maa- ja vesialueiden kiinteistorekisteriyksikét rinnas-
tetaan kiinteistoihin. Kiinteistorekisteriin kirjattavia rekisteriyksikgita ovat kiinteistjen lisaksi
kiinteistdjen yhteiset alueet ja tieoikeudella hallittavat liitannaisalueet (kiinteistorekisterilaki,
392/1985, KRekL 2 8§).

Kéytanndssa kiinteistd-sanaa ei kéyteté tassa laissa aina terminomaisesti rekisteriyksikkdon vii-
taten, silla kasite voi viitata asiayhteydestaan riippuen myos esimerkiksi vain maanpinnan alu-
eeseen, kolmiulotteiseen tilaan taikka tiettyyn rajattuun tai rajaamattomaan rakennuspaikkaan.
Kiinteistdn tai kiinteistonomistajan késitteen kayttotapa maardytyy siten tdsmallisemmin aina
kussakin asiayhteydessaan.

Kolmiulotteisen suunnittelun ja kiinteistonmuodostamisen yleistyessa selvyyden vuoksi todet-
taisiin, etta tassa laissa kasitteelld alue tarkoitettaisiin sanan tavanomaisen kaytén mukaisesti
kaksiulotteista aluetta, geometrian termein tasoa tai pintaa, ilman etta otettaisiin kantaa alueen
vertikaaliseen ulottuvuuteen ja sen kdyttdémahdollisuuteen. Alue siséltaa luonnollisesti alueiden
kayton suunnittelussa kolmannen dimension, kun tavoitteena on suunnitella alueen kéyttoa kol-
miulotteiseen toimintaan, kuten rakentamiseen. Kaavoissa ja muissa paatoksissa voidaan tarvit-
taessa, niiden tarkoituksen ja suunnittelun periaatteiden ja lain sddnndsten mukaisesti, nimen-
omaisesti rajata tilaa ja ohjata maankayttod vertikaalisestikin tarvittaessa. Néin tapahtuu esi-
merkiksi maanalaisessa asemakaavoituksessa tai suunniteltaessa tontteja kolmiulotteista Kiin-
teistbnmuodostamista varten.

Erityismenettelyll& tarkoitettaisiin tall& hetkella maankaytto- ja rakennuslain 150 d 8:n mukaista
menettelyd, jonka mukaan erityismenettelya voidaan edellyttad, jos kohteeseen liittyy erityinen
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riski siitd, ettd rakenteellisen turvallisuuden, paloturvallisuuden, terveellisyyden tai rakennus-
fysikaalisen toimivuuden vaatimuksia ei saavuteta tai ettd kulttuurihistoriallisia arvoja menete-
taan.

Hiilijalanjaljella tarkoitettaisiin elinkaaren aikana syntyvien kasvihuonekaasujen kokonais-
maarad ilmoitettuna hiilidioksidiekvivalenttien painona.

Hiilikadenjaljella tarkoitettaisiin elinkaaren ulkopuolisia nettoméaréisiin ilmastohyotyihin vai-
kuttavia tekijoita, joita ei syntyisi ilman hanketta. Hiilikadenjélki ilmoitettaisiin hiilidioksi-
diekvivalenttien painona.

Hyodyllisid ilmastovaikutuksia kuvaavalla maaritelméalld olisi, rakennuksen vahahiilisyyden
ohjauksen toteuttamisen lisaksi, myos edistdva vaikutus esimerkiksi rakennusten kiertotalou-
delle tai rakennuksiin varastoituvaa ilmakehén hiiltd koskevien kannusteiden luomiselle. Yhte-
nainen maaritelma edesauttaisi muissakin toimenpiteissa, joissa vaikutetaan ilmastoystéavallisen
rakentamiseen, suunnitteluun, rakennustuotteiden valmistukseen, Kiinteistosijoittamiseen, ja ra-
hoittamisen markkinoiden kehittymiseen. Hiilikadenjaljen maaritelmaa olisi mahdollista hyo-
dynt&d myos vapaaehtoisissa julkisen rakentamisen hankintakriteereissa.

Rakennuskohde on uusi termi, jota aiempi maankayttod- ja rakennuslaki ei tunne. Maéaritelmé
pitaa sisdllaan elementteja maankéytto- ja rakennuslain mukaisesta rakennuksen maaritelméasta.
Maankaytto- ja rakennuslain 113 §:n mukaan: "Rakennus on asumiseen, tyontekoon, varastoin-
tiin tai muuhun kayttdon tarkoitettu kiinted tai paikallaan pidettavéksi tarkoitettu rakennelma,
rakenne tai laitos, joka ominaisuuksiensa vuoksi edellyttdd viranomaisvalvontaa turvallisuu-
teen, terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen, ymparisténakokohtiin taikka muihin tdméan
lain tavoitteisiin liittyvistd syistd”. Rakennuskohde voi olla rakennuksen liséksi rakennelma tai
erityista toimintaa varten rakennettava alue, jonka rakentamisella voi olla alueidenkéyttéon liit-
tyvid vaikutuksia naapurustolle. Koska uusi laki ei tunne maankaytto- ja rakennuslain mukaista
jakoa rakennuslupaan ja toimenpidelupaan, on tarpeen viitata luvanvaraisiin rakennushankkei-
siin rakennusta laveammalla termilla. Rakennusten lisdksi rakennuskohde voi olla esimerkiksi
katos, masto, piippu, energiakaivo, valaistu mainoslaite tai golfkentta.

Rakennuksen méaaritelma on maankaytto- ja rakennuslain maaritelmaa suppeampi. On olemassa
runsaasti oikeuskaytantéa siitd, mitd maankayttd- ja rakennuslain aikana on tulkittu raken-
nukseksi. Rakennukseksi mielletaan tavallisesti asuin-, liike-, teollisuus- ja varastorakennukset.
Rakennus on kuitenkin oikeuskéytdnndn mukaan voinut olla muutakin, kuten esimerkiksi asun-
tolaiva, liikuteltava parakki, miehittdmatén polttonesteiden jakeluasema, nosturi tai telemasto.
Oikeuskaytanto liittyy usein kysymykseen valinnasta rakennusluvan ja toimenpideluvan valilla,
ja on johtanut siihen, ettd moni sellainenkin rakennelma, mita ei arjessa rakennukseksi miellet-
taisi, on tulkittu esimerkiksi alueidenkaytollisten vaikutustensa vuoksi rakennuslupaa edellytta-
véksi rakennushankkeeksi. Uusi rakennuskohteen méaaritelmé& mahdollistaa erottelun rakennus-
kohteen ja rakennuksen valilla.

Rakennuksen elinkaarella tarkoitettaisiin perékkaisid ja toisiinsa liittyvié vaiheita, jotka kattavat
rakennustuotteiden raaka-aineiden hankinnan, valmistuksen, kuljetukset, rakentamisen, raken-
nuksen kayton, rakennustuotteiden vaihdot, purkamisen seka rakennus- ja purkumateriaalien
késittelyn ja loppusijoituksen.

Ulkopuolisella tarkastuksella tarkoitettaisiin talla hetkelld maankéytto- ja rakennuslain 150 c
8:n mukaista riippumattoman ja patevan asiantuntijan lausuntoa rakennuskohteen olennaisten
teknisten vaatimusten mukaisuudesta, jos rakentamisessa kéytetaan sellaisia rakennuksen tur-
vallisuuteen, terveellisyyteen tai pitkdaikaiskestavyyteen merkittavésti vaikuttavia suunnittelu-
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ja toteutusmenetelmia tai tuotteita, joiden toimivuudesta ei ole yleisesti varmuutta tai aikaisem-
paa kokemusta.

Vastuuajalla tarkoitettaisiin aikaa, jonka kuluessa ilmenneisté virheistd vastuullinen taho olisi
velvollinen joko korjaamaan virheen tai korvaamaan virheen korjauskustannukset rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle. Vastuuaika alkaisi kaikkien osapuolten kannalta rakennuskohteen
kayttoonottotarkastuksesta eika sitd voisi sopimuksella lyhentdd. Vastuullinen taho vastaisi
omassa suorituksessaan olevista virheista sekd omalle vastuulle kuuluvista, kuten alihankkijan
tekemista virheistd. Sivu-urakoitsija olisi niin ikdan vastuussa rakennushankkeeseen ryhtyvalle.

NyKkyisessa maankéytto- ja rakennuslaissa vastuuajoista ei ole saannoksid, vaan takuuajasta on
voitu sopia yksityisoikeudellisessa sopimuksessa, tai sopimuksessa on voitu viitata yleisiin so-
pimusehtoihin. Asuntokauppalain 4 luvun 14 8:n mukaisen yleisen virhesdadnnoksen mukaisesti
asunnossa on virhe esimerkiksi silloin, jos se ei vastaa niitd sddnnoksissé tai maarayksissa ase-
tettuja vaatimuksia, jotka rakennuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksy-
essé sen kayttdonotettavaksi, jos asunnon ominaisuuksista aiheutuu haittaa terveydelle tai jos
rakentamista tai korjaamista ei ole tehty hyvan rakentamistavan mukaisesti. Kaavoitus- ja ra-
kentamislain mukainen vastuu voisi koskea samankaltaisia asioita. VVastuu kohdistuisi raken-
nushankkeeseen ryhtyvéaan. Vastuuajan tarkoituksena on parantaa rakentamisen laatua suunnit-
telu- ja rakentamisvaiheessa.

Vastuullisen tahon selvittdminen ei valttdmatta ole aina yksinkertaista. Rakentamisessa luodaan
koko ajan uusia tekniikoita, ja myds rakennusmateriaalit kehittyvat. Hyviksi mielletyt ratkaisut
saattavat ajan myotd osoittautua ongelmallisiksi ja virheherkiksi. Rakennusmateriaalien puo-
lella esimerkkind on vaaralliseksi vasta kymmenien vuosien yleisen kdyton jalkeen todettu as-
besti. Vastaavanlaisia ongelmia esiintyy monien muidenkin, rakentamisessa yleisesti kaytetty-
jen eriste- ja muiden materiaalien osalta. Takeita siitd, etteikd nain voisi kdyda jatkossakin, ei
valttdmatta ole. Rakentamisen teknisten ratkaisujen puolella riskillisiksi ovat osoittautuneet esi-
merkiksi muutama vuosikymmen sitten yleisesti kdytetyt ja aikakauden hyvaksi rakennusta-
vaksi mielletyt pientalojen valesokkelit.

Esitettdva vastuuaika ei lahtokohtaisesti muuta vallitsevaa oikeustilaa siltd osin, miten muusta,
osin pakottavasta lainsaddanndsta seuraa erityyppisid vastuita, miten vastuusuhteet niiden poh-
jalta mééaraytyvét ja millaisten prosessien kautta.

Véhahiilisella rakennuksella tarkoitettaisiin sellaista rakennusta, jolle on rakennuksen suunnit-
telun yhteydessé arvioitu hiilijalanjalkielinkaaren ajaksi ja tdmé& arvioitu jalanjalki alittaisi ra-
kennuksen hiilijalanjaljelle asetetun raja-arvon.

4 §. Alueidenkayton suunnittelujarjestelma. Pykélassa olisivat yleiset sdannokset alueiden kay-
ton suunnittelujarjestelmasta. Pykala vastaisi muuten voimassa olevan lain 4 §:44, mutta siind
ei endd olisi sdannosta kuntien yhteisesta yleiskaavasta ja siihen olisi lisatty kaupunkiseutusuun-
nitelma. Pykalan merkitys olisi lahinna informatiivinen.

5 §. llmastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen kaavoituksessa ja rakentamisessa. Py-
kalassa saadettaisiin ilmastonmuutoksen hillinnasta ja siihen sopeutumisesta kaavoituksessa ja
rakentamisessa.

Pykaldan 1 momentin 1 kohdan mukaan kaavoituksessa olisi edistettdva ilmastonmuutokseen

hillintd4 vahvistamalla yhdyskuntarakenteen eheytta erityisesti kaupunkiseuduilla ja niiden lie-
vealueilla ja hyddyntdmalla kestévasti olemassa olevaa infrastruktuuria. Kaavoituksessa tehta-
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vien ratkaisujen tulisi eheyttdd yhdyskuntarakennetta sek& hyodyntdéd olemassa olevaa infra-
struktuuria ja rakennetta liikennetarpeen ja kasvihuonekaasupéastojen vahentdmiseksi. Maa-
kuntakaavoissa tulisi hyddyntédéd olemassa olevaa infrastruktuuria ja muuta rakennetta. Erityi-
sesti kaupunkiseuduilla uudisrakentaminen tulisi ohjata ensisijaisesti palveluiden ja joukkolii-
kenteen piiriin tai muuten varmistaa ilmaston kannalta kestavien ratkaisujen toteutuminen. Tal-
10in ratkaisut, jotka poikkeavat pyrkimyksesta padstjen vahentdamiseksi koko yhdyskuntara-
kenteen péastdjen nakdkulmasta eivat lahtdkohtaisesti olisi mahdollisia.

Pykéldn 1 momentin 2 kohdan mukaan kaavoituksessa olisi edistettdva ilmastonmuutokseen
hillintad tukemalla resurssitehokasta yhdyskuntakehitystéd seka luomalla edellytyksia vahahiili-
selle ja kestavalle liikennejarjestelmalle. VVahahiilisen liikennejarjestelman edistamiseen sisal-
tyisi joukkoliikenteen, kévelyn ja pyorailyn lisdksi myos esimerkiksi sellaisten liikenteen pal-
velujen alueidenkaytollisten edellytysten varmistaminen, joilla vahennet&dén paéstoja aiheutta-
vaa liikennesuoritetta ja liikenteen kasvihuonekaasupdastoja. Tama tarkoittaa esimerkiksi
asuin- ja tyopaikka-alueiden sijoittamista kestaviin lilkkumismuotoihin tukeutuviksi ja niiden
mitoitusta ja toteutuksen ajoitusta siten, ettd mahdollistetaan joukkoliikenteelle riittava kaytta-
japotentiaali. Kaavoituksessa liikennejarjestelméé ja -verkkoa koskevilla valinnoilla ja ratkai-
suilla tulisi edist&a ilmastonmuutoksen hillintdd mahdollistamalla v&h&hiilisten lilkkumismuo-
tojen alueidenkéytollisten tarpeiden toteutuminen. Resurssitehokkuus siséltda laajassa merki-
tyksessda materiaalin ja energian kayton liséksi ilman, veden, maan ja maaperan kayton. Kaa-
voituksessa tehtavien valintojen tulisi tukea nédiden resurssien kestavaa kayttod ja vahentda mah-
dollisuuksien mukaan k&ytosta aiheutuvia haitallisia ymparistovaikutuksia.

Pykélan 1 momentin 3 kohdan mukaan kaavoituksessa olisi edistettdva ilmastonmuutoksen hil-
lintdd luomalla edellytyksié uusiutuvien ja vahahiilisten energiamuotojen hyddyntamiselle. Uu-
siutuville energiamuodoille edellytysten luominen tarkoittaisi muun muassa aurinkoenergian
hyodyntamisen mahdollisuuksien huomioon ottamista kuntakaavoituksessa seké tuulivoima-
tuotantoon soveltuvien alueiden selvittdmisté ja varaamista kaavoituksessa. Edellytysten luo-
minen uusiutuville ja vahahiilisille energiamuodoille korostaisi ndiden painoarvoa suhteessa
kaavoille asetettaviin laadullisiin vaatimuksiin.

Pykaldn 2 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan kaavoituksessa ja rakentamisessa olisi va-
rauduttava lisdantyviin séan aari-ilmioihin ja muihin ilmastonmuutoksen aiheuttamiin muutok-
siin ja riskeihin seké varmistettava ekologisten yhteyksien sdilyminen. Rankkasateisiin ja taa-
jamatulviin tulisi varautua erityisesti kuntakaavoituksessa ottamalla huomioon lisaantyvat sa-
demadrat sekd osoittamalla kaavassa nditd koskevat ratkaisut esimerkiksi hulevesien viivytyk-
silld. Muita kaavoituksessa huomioitavia ilmastonmuutoksesta aiheutuvia muutoksia ja riskeja
olisivat esimerkiksi lisdantyvat hellejaksot, joihin etenkin kuntakaavoituksessa tulisi varautua
esimerkiksi viherrakennetta hyddyntamalla. Ekologisten yhteyksien merkitys korostuu ilmas-
tonmuutoksen vaikutusten edetessa. Kaavoituksessa tulisi tunnistaa suunnittelualueen kannalta
merkittavat ekologiset yhteydet ja varmistaa ndiden séilyminen. Merkittdvéan ekologisen yhtey-
den katkaiseminen kaavoituksessa, esimerkiksi osoittamalla tallaiselle alueelle rakentamista, ei
olisi mahdollista.

Pykélan 2 momentin toisen virkkeen mukaan uusi rakentaminen tulisi sijoittaa tulvavaara-alu-
eiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta tulisi muutoin varmistaa. Uutta rakentamista ei siten
saisi sijoittaa viranomaisten méaarittelemille tulvavaara-alueille, ellei samalla pystyttéisi vastaa-
maan rakentamisen ja alueen turvallisuudesta ja kdytosta poikkeustilanteissa. Arvioitaessa ra-
kentamista tulvavaara-alueilla tulisi ottaa huomioon rakentamisen kohde ja merkittéavyys ris-
kienhallinnan ndkodkulmasta.
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6 8. Kansallinen turvallisuus ja suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat toiminnot kaavoituksessa
jarakentamisessa. Pykalassa saadettdisiin kansallisesta turvallisuudesta seka suuronnettomuus-
vaaraa aiheuttavien laitosten ja toimintojen sijoittamisesta kaavoituksessa ja rakentamisessa.

Pykéladn 1 momentin mukaan kaavoituksessa ja rakentamisessa olisi turvattava maanpuolustuk-
sen, rajaturvallisuuden ja rajavalvonnan, véestonsuojelun sekd huoltovarmuuden edellyttdmét
tarpeet ja varmistettava, ettei niistd vastaavien tahojen toimintamahdollisuuksia heikenneta.
S&annos vastaisi nykyisen lain 4 a §:n séannosté kansallisesta turvallisuudesta alueidenkayttssa.
Sadnnoksen tarkoituksena olisi korostaa tarvetta ennakollisesti ottaa huomioon kaavoituksessa
kansallisen turvallisuuden turvaamiseen tarvittavien alueiden kehittdmismahdollisuudet sek&
estdéd muulla alueidenkéaytdlla edelld mainittujen toimintamahdollisuuksien heikentédmi-
nen. Kaavoitusviranomaisen olisi selvitettava yhteistydssé asianomaisten erityisviranomaisten
kanssa laadittavan kaavan merkittavat vaikutukset kansalliseen turvallisuuteen.

Pykéldn 2 momentin mukaan suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset ja toiminnot, kuten
kemikaaliratapihat ja vaarallisten aineiden kuljetusten jarjestelyratapihat olisi sijoitettava riitta-
van etaalle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista ja luonnon kannalta herkisté alueista. Se-
veso Il -direktiivin mukaan jésenvaltioiden on varmistettava, ettd suuronnettomuuksien ehkéi-
semisen ja niiden ihmisten terveyteen ja ymparistoon kohdistuvien seurausten rajoittamisen ta-
voite otetaan huomioon jasenvaltioiden maankayton suunnittelussa. Sddnndksen tarkoituksena
olisi, ettd suuronnettomuuksien vaara otetaan huomioon tuotantolaitoksia ja muita toimintoja
sijoitettaessa ja laajennettaessa sekd kaavoituksessa ja rakentamisessa olemassa olevien tuotan-
tolaitosten ja toimintojen laheisyydessa. Olisi my0s varmistettava, ettd kaava mahdollistaa
suunnitellun toiminnan. S&&nnoksen asiasisélto perustuisi Seveso Il — direktiivin taytantoon-
panoon liittyvdan ymparistoministerion ohjekirjeeseen (22.6.2015/YM4/501/2015). S&annok-
sen johdosta ohjekirje olisi jatkossa tarpeeton.

Kaavoituksessa olisi huolehdittava, ettei riskille alttiita toimintoja sijoiteta liian lahelle vaaraa
aiheuttavia laitoksia ja varastoja. Esimerkiksi paivakodit, koulut, hoitolaitokset, sairaalat, asuin-
alueet ja vilkkaat liikennevaylat seka luonnon kannalta erityisen herkét tai tarkeét alueet ovat
tAssa tarkoitettuja riskialttiita toimintoja. Kaavoitettaessa tulisi ottaa huomioon mygs tuotanto-
laitosten toiminnan mahdollinen laajenemisvara, evakuointitarpeet ja pelastuslaitoksen toimin-
taedellytykset. Suuronnettomuusvaarallisten laitosten ja toimintojen sijoittamiseen sopivia alu-
eita tai jo olemassa olevien laitosten ja toimintojen laheisyyteen kaavoitettaessa, tulisi lausunnot
pyytaa turvallisuus- ja kemikaalivirastolta ja pelastusviranomaiselta, jotta voidaan varmistaa
toimintojen turvallinen sijoittaminen. Té&t& lausuntomenettelyd on korostettu jo edelld maini-
tussa ohjekirjeessa.

7 8. Maailmanperintdkohteet. Pykéla koskisi niitd Suomen alueella olevia kulttuuri- ja luon-
nonperinnén kohteita, jotka on hyvéksytty maailman kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemi-
sesta tehtyyn yleissopimukseen (SopS 19/1987) perustuvaan maailmanperintluetteloon. Pyka-
lan tarkoitus on turvata kohteiden yleismaailmallisten erityisarvojen huomioon ottaminen ja
vaaliminen alueidenkaytdn suunnittelussa ja lupakaytdnndissa. Pykélan sdannokset tdydentévét
kaavan vaikutusten selvittdmisen kohdentumista ja laajuutta seké laadullisia vaatimuksia kos-
kevaa saantelya tdsmentéen saantelyn asettamia vaatimuksia silloin, kun laadittavan kaavan vai-
kutusalueella on maailmanperintdkohde. Lisaksi pykélassa tdsmennettéisiin luonnon- ja kult-
tuuriympariston arvojen sailyttamistd koskevia rakentamisluvan myontamisen edellytyksia
maailmanperintokohteiden osalta silloin, kun rakentaminen on toteutettavissa ilman sitd ohjaa-
vaa asemakaavaa. Tarkoitusta tukevat myds 227 ja 228 8:n sddnndkset asiantuntijaviranomais-
ten kuulemisesta, kun haetaan tdmén lain mukaista lupaa kohteeseen tai alueelle, joka kuuluu
tai voi vaikuttaa maailmanperintokohteeseen.
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Maailmanperintdkohteiden suojelu toteutetaan kansallisesti. Suomessa maailmanperintékohtei-
den suojelu perustuu eri lakeihin, kuten lakiin rakennusperinndn suojelemisesta (498/2010),
muinaismuistolakiin ~ (295/1963), kirkkolakiin  (1054/1993) ja luonnonsuojelulakiin
(1096/1996). Suojelu voidaan toteuttaa myds asemakaavalla. Kulttuuriperintokohteilla on li-
séksi suojavyohykkeet. Suojavydhyke on maailmanperintokohdetta ymparoiva alue, jonka kéyt-
t04 ja kehittdmisté koskevat kansallisiin menettelyihin perustuvat méaréykset tdydentavat itse
maailmanperintdkohteen suojelua. Suojavyohyke voidaan toteuttaa esimerkiksi kaavamerkin-
noin ja —madrayksin. Maailmanperintdkohteiden ja niiden suojavyohykkeiden rajaukset on hy-
vaksytty ja maaratty Maailmanperintokomiteassa, joka on yleissopimuksella perustettu késitte-
lemddn maailmanperintdluetteloa koskevat asiat.

Pykala koskisi ensinnakin maailmanperintokohteen rajauksen sisapuolella olevan alueen kayt-
toa. Useimmiten maailmanperintdkohteen alueella on voimassa kohdekohtaisia suojeluun pe-
rustuvia maarayksia tai kaavamaarayksid, jotka asettavat reunaehtoja alueidenkaytélle. Siten
pykala tulisi sovellettavaksi erityisesti tilanteeseen, jossa kohdetta koskevaa kaavaa oltaisiin
muuttamassa. Liséksi pykala koskisi maailmanperintokohteen ulkopuolella olevaa aluetta kos-
kevaa kaavaa tai lupa-asiaa silloin, kun kaava tai lupa todennakdisesti vaikuttaa kohteen yleis-
maailmallisen erityisarvon séilymiseen. Tall& tavoin varmistettaisiin se, etti suojavyohykkeen
puuttuessa tai osoittautuessa riittdmattomaksi verrattuna alueidenkayton vaikutuksiin, olisivat
maailmanperintokohteiden laheisyydessé tapahtuvat muutokset kuitenkin hallittuja. Toisaalta
pykala ei valttdmattad aiheuttaisi toimenpiteitd, jos suojavythykkeelld suunniteltu alueiden-
kaytto ei voisi vaikuttaa maailmanperintokohteen arvon séilymiseen.

Yleismaailmallinen erityisarvo on kohdekohtainen. Se perustuu Maailmanperintékomitean
asettamiin kriteereihin ja on vahvistettu silloin, kun kohde on hyvéksytty maailmanperintéluet-
teloon. Sama kohde voi tayttdd useamman kriteerin. VVoidakseen saavuttaa ja sdilyttaa yleismaa-
ilmallisen erityisarvon kohteen on taytettdva myds eheyden ehto, ja sen on oltava turvattu riit-
tavin suojelu- ja hoitotoimenpitein. Kulttuuriperintdkohteiden on lisdksi taytettdva autenttisuu-
den ehto. Eheys liittyy kohteen kokonaisuuteen ja koskemattomuuteen ja autenttisuus siihen,
miten totuudenmukaisesti ja uskottavasti kohteen arvot ilmenevét sen piirteissa.

Arvioitaessa kaavan tai luvan myontdmisen vaikutuksia maailmanperintokohteen yleismaail-
mallisen erityisarvon kannalta on siten lahtékohdaksi otettava Maailmanperintkomitean vah-
vistamat hyvaksymisperustelut. Kéasillad olevan hankkeen kannalta arviointi saattaa kuitenkin
edellyttad syventévaa selvitystd kohteen arvoista ja siitd, mitka kohteen piirteet niitd ilmentévét.

Pykéldn 1 momentin mukaan suunnitelman toteuttamisen todennakdisesti merkittavéat valitto-
mat ja valilliset vaikutukset maailmanperintdkohteen yleismaailmalliseen erityisarvoon olisi ar-
vioitava, jos kohde sijaitsisi laadittavana olevan kaavan vaikutusalueella. Jos suunnitelma kos-
kisi maailmanperintokohteen rajauksen sisapuolella olevaa aluetta, silla lahtokohtaisesti olisi
merkittavia vaikutuksia maailmanperintdkohteen yleismaailmalliseen erityisarvoon ja nama
olisi selvitettdvé ja arvioitava. Suojavyohykkeelld ja sen ulkopuolella kaavan vaikutusalueen
laajuus olisi madriteltdvé suunnitelman siséllon ja laajuuden sekd kyseisen maailmanperinto-
kohteen yleismaailmallisen erityisarvon siséllon perusteella. Esimerkiksi jos maailmanperinto-
kohteen yleismaailmallinen erityisarvo perustuisi osaltaan maisemallisiin arvoihin ja suunni-
telma voisi vaikuttaa néihin arvoihin, voisi vaikutusalue ulottua maailmanperintdkohteeseen,
vaikka suunnitelma koskisi suojavydhykkeen ulkopuolista aluetta. Momentissa tarkoitettujen
selvitysten riittdvyyden kannalta keskeistd on niiden laatu. Selvitys ja arvio vaikutuksista maa-
ilmanperintokohteeseen voidaan tehda tarvittaessa erillisend, mutta se voi myos siséltya muihin
selvityksiin ja arvioihin.
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Jos kaavan vaikutusalueella on maailmanperintdkohde, olisi pykéaldn 2 momentin mukaan kaa-
vaa laadittaessa varmistettava, ettd kohteen yleismaailmallinen erityisarvo séilyisi. Tamé olisi
otettava huomioon valittaessa sitd suunnitelmavaihtoehtoa, jonka perusteella kaava laadittaisiin
sekd tarkemmin ohjattaessa kaavaan perustuvaa rakentamista. Kaavaa laadittaessa olisi myods
pidettava silmalla sitd, olisiko kaavoituksen keinoin mahdollista vahvistaa niitd maailmanperin-
tokohteen piirteitd, jotka sen erityisarvoa ilmentavat.

Pykéladn 3 momentissa séédettéisiin, ettd kasiteltdessa sijoittamislupaa alueella, jolla ei ole ase-
makaavaa, olisi varmistettava, ettei luvan myontdminen vaikeuta maailmanperintékohteen
yleismaailmallisen erityisarvon séilyttdmistd. Momentti koskisi sijoittamisluvan edellytyksia
asemakaava-alueen ulkopuolella. Asemakaava-alueella kaava ohjaisi rakentamista siten, ettd
asiasta ei olisi tarpeen erikseen saatad. Asemakaava-alueen ulkopuolella 211 §:n 1 momentin 9
kohdan mukaan sijoittamisluvan edellytyksend olisi, ett4 rakentaminen ei vaikeuta erityisten
luonnon- tai kulttuuriympaériston arvojen sailyttdmista. Maailmanperintokohteessa ja sen suoja-
vyohykkeella mutta myos suojavyodhykkeen ulkopuolella olisi varmistuttava kohteen yleismaa-
ilmallisen erityisarvon séailymisestd, kun lupa todennakaisesti voisi siihen vaikuttaa.

Jos rakentamislupaa asemakaava-alueen ulkopuolella koskeva hakemus hylattaisiin silla perus-
teella, ettd luvan myontdminen vaikeuttaisi maailmanperintokohteen yleismaailmallisen erityis-
arvon sailyttamista eikd kiinteistdnomistaja luvan epadmisen johdosta voisi kayttaa aluetta hy-
vakseen kohtuullista taloudellista hy6tya tuottavaan toimintaan, olisi hanella oikeus saada hai-
tasta valtiolta korvaus. Séaannosta sovellettaisiin silloin, kun mikaan muu lupaedellytys ei olisi
luvan esteend. S&annds olisi my0ds viimesijainen muualla tassa laissa tai muussa laissa saadet-
tyyn korvausoikeuteen nahden. Jos kiinteistonomistaja esimerkiksi maailmanperintékohteen
suojelua koskevan erityislain tai kaavamaaréysten johdosta olisi oikeutettu korvaukseen raken-
tamisen estymisestd, ei hanella olisi oikeutta korvaukseen tdmén pykélan nojalla. Esimerkiksi
muinaismuistolain 12 §:ssa séadetty oikeus korvaukseen kajoamislupahakemuksen hylkaami-
sestd syrjayttdisi tassa pykaldssa saadetyn korvauksen. Myos 357 8:sséd sdadetty korvaus luon-
nonsuojelulain 66 8:std johtuvan rajoituksen aiheuttamasta lupahakemuksen hylkdamisesta syr-
jayttaisi tassa pykélassa saddetyn korvauksen. Arvioitaessa sitd, onko lupahakemuksen hylkaé-
minen johtunut 7 8:n 3 momentissa tarkoitetusta rajoituksesta, merkitysté olisi hylk&&amispaa-
toksen perustelujen lisdksi elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tai Museoviraston lau-
sunnolla lupahakemuksen hyviaksymisesta maailmanperintokohteen yleismaailmallisen erityis-
arvon kannalta.

8 8. Saamelaisten oikeudet. Pykalassa ehdotetaan saadettavan saamelaisten oikeuksista. Voi-
massa olevassa laissa ei ole saamelaisten oikeuksia koskevia saannoksia.

Pykélan 1 momentin mukaan suunniteltaessa alueidenkayttda, joka sijoittuu tai jolla on vaiku-
tuksia saamelaisten kotiseutualueelle, olisi kiinnitettava erityista huomiota saamelaisten oikeu-
teen yllapitaa ja kehittdd omaa kulttuuriaan ja harjoittaa perinteisia elinkeinojaan. Esimerkiksi
kaavaa laadittaessa olisi siten pyrittdvé 10ytamaan ratkaisu, joka kaavan tavoitteet ja muut alu-
eidenk&yton suunnittelua koskevat séannokset huomioon ottaen mahdollisimman hyvin tukee
ja edistad saamelaisille alkuperaiskansana kuuluvien, perustuslaissa turvattujen oikeuksien to-
teutumista.

Pykélan 2 momentissa saadettdisiin lisaksi heikentamiskiellosta, joka taydentdisi 1 momentissa
saédettya huomioonottamisvelvoitetta. Kaavalla, joka sijoittuu tai jolla on vaikutuksia saame-
laisten kotiseutualueelle, ei saisi vahdista suuremmassa maarin heikentaa saamelaisten oikeutta
yllapita4 ja kehittdd omaa kulttuuriaan ja harjoittaa perinteisié elinkeinojaan. Tallainen kaava
olisi siis laadittava siten, ettd se ei heikenné vahaista suuremmassa maarin saamelaisten mah-
dollisuuksia kayttad heille alkuperdiskansana kuuluvia, perustuslaissa turvattuja oikeuksia.
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Saamelaisilla alkuperdiskansana on perustuslain 17 §:n 3 momentin mukaan oikeus yllapitéa ja
kehittdd omaa kieltdén ja kulttuuriaan. Tall& perustuslain sadnnoksella turvataan muun muassa
sellaisten saamelaisten kulttuurimuotoon kuuluvien perinteisten elinkeinojen kuin poronhoidon,
kalastuksen ja metsastyksen harjoittamista. Saamelaisilla on my0ds perustuslain 121 &:n 4 mo-
mentin mukaan saamelaisten kotiseutualueella kieltédén ja kulttuuriaan koskeva itsehallinto sen
mukaan kuin lailla saddetéan. Lisaksi Yhdistyneiden kansakuntien ihmisoikeuskomitean mu-
kaan kansalaisoikeuksia ja poliittisia oikeuksia koskevan kansainvalisen yleissopimuksen (KP-
sopimus) 27 artikla merkitsee muun muassa velvollisuutta taloudellisten toimenpiteiden suun-
nittelemiseen ja toteuttamiseen siten, ettd saamelaisten elinkeinojen, kuten poronhoidon, talou-
dellinen kannattavuus sailyy.

Pykalassa ehdotetut saamelaisten oikeuksia koskevat saannokset turvaavat osaltaan perustus-
laista ja KP-sopimuksesta johtuvien aineellisten velvoitteiden toteutumista. S&&nnoksia on tul-
kittava ja sovellettava perusoikeusmyonteiselld tavalla ja ottaen huomioon Yhdistyneiden kan-
sakuntien ihmisoikeuskomitean KP-sopimuksen 27 artiklaa koskeva kaytantd. Sdannokset suo-
jaisivat osaltaan saamelaisille alkuperadiskansana kuuluvia, kollektiivisiksi luonnehdittavia oi-
keuksia. Perustuslain tapaan sdénnokset antaisivat suojaa saamelaiselle kulttuurimuodolle.

2 luku Viranomaiset

9 8. Ymparistoministerion tehtavat. Pykaldssa saadettaisiin ymparistoministerion tehtavista. Py-
kala vastaisi sisélloltdéan voimassa olevaa sadntelyé.

Pykaldn 1 momentin mukaan ymparistoministerion vastuulla olisivat alueidenkayton suunnitte-
lun ja rakennustoimen yleinen kehittdminen ja ohjaus. Tahan siséltyisi muun muassa alan lain-
sédadannon kehittdminen ja sen soveltamiseen liittyva ohjeistus ja kehittdmistyd. Ymparistomi-
nisterion tehtaviin kuuluisi myds alueidenkéyton seuranta. Seurantatehtavésta on nykyisin saa-
detty vain asetuksen tasolla.

Pykaldn 2 momentin mukaan ymparistoministerio vastaisi myds merialuesuunnittelun yleisesté
kehittdmisest4 ja ohjauksesta seka merialuesuunnitteluun liittyvasta yhteisty0sta naapurivaltioi-
den kanssa.

Pykéldn 3 momentin mukaan ympdristoministeriolle kuuluvat liséksi myds rakennustuotteiden
kaupan pitamistd koskevien ehtojen yhdenmukaistamisesta ja neuvoston direktiivin
89/106/ETY kumoamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) N:o
305/2011, jaljempanéa rakennustuoteasetus, jasenvaltiolle asetetut toimintavelvoitteet. Y mparis-
tdministerid huolehtisi alan viranomaisten antamien rakentamista koskevien teknisten vaati-
musten yhteensovittamisesta.

Pykéldn 4 momentin mukaan tarkempia sddnnoksia ymparistoministerion tehtavista voitaisiin
antaa valtioneuvoston asetuksella.

10 8. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtavat. Pykélassa saddettéisiin elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtavista.

Pykéladn 1 momentissa sdadettavaa elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskuksen edistamistehta-
vad ehdotetaan tdsmennettavaksi voimassa olevaan saantelyyn verrattuna lisaédmalla velvoitteet
tiedottaa kunnille alueidenkéytt6dn ja rakentamisen ohjaukseen vaikuttavista lainsaddantémuu-
toksista sekd tukea kuntia alueiden kéayttéa ja rakentamisen ohjausta koskevien saanndsten so-
veltamisessa. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus voisi toteuttaa edistamistehtavia tasséa
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laissa s&adettyjen kehittdmiskeskustelujen ja kaavojen viranomais- ja tydneuvottelujen yhtey-
dessd, neuvomalla rakennusvalvontoja sadnnosten soveltamisessa sekd luomalla verkoston
pienten ja suurten rakennusvalvontojen vélille asiantuntemuksen valittdmiseksi tavanomaisten
ja vaativan tasoisten rakennusvalvontojen valilla vaativien rakennuskohteiden lupakasittelyssa
esiin tulevien kysymysten ja tulkintojen selvittamiseksi. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kus voisi my@s resurssiensa puitteissa ja tapauskohtaisen harkinnan perusteella jarjestad kun-
nille koulutusta tai infotilaisuuksia ajankohtaisista tdman lain soveltamiseen liittyvista kysy-
myksistd, osallistua kaavoitustoimeen tai rakennusvalvontaan liittyviin kehittdmishankkeisiin
sekd antaa kunnille asiantuntija-apua. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen edistamis-
tehtava ei rajoittaisi kuntien oman toimivaltansa puitteissa tekemaa ratkaisutoimintaa.

Pykalan 2 momentissa saddettaisiin elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen alueidenkayton
valvontatehtdvastd. Valvontatehtdvad ehdotetaan laajennettavaksi kaavoituksessa ja muussa
alueiden kaytossa verrattuna voimassa olevaan sadntelyyn. Elinkeino-, litkenne- ja ymparisto-
keskuksen olisi valvottava, ettd kaavoituksessa ja muussa alueiden kéytossé otetaan huomioon
valtakunnalliset alueidenkéytttavoitteet ja noudatetaan tdman lain sdannoksia. Valvonta kos-
ki