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MAANKAYTON JA RAKENTAMISEN OHJAUKSEN UUDISTAMINEN

Tiivistelma

Ympadristoministerid kutsui osana maankaytt6- ja rakennuslainsaddannén uudistamisen
valmistelua selvityksen tekijat tarkastelemaan tulevan lainsdadannén mahdollisia peruste-
kijoita. Tehtavana oli tarkastella tulevaisuuden haasteita, muutosnakymid, uusia ohjaustar-
peita ja uuden tyyppisia ohjausmahdollisuuksia.

Avoimuuden ja lapinakyvyyden edistaminen maankayton suunnittelussa on tulevan lain-
saadannan valttamaton lahtokohta. Lisdksi eri tahojen valista yhteistyota on kehitettava
luottamuksen lisdamiseksi. Tulevaisuudessa maankdyton suunnitteluprosessit digitalisoi-
daan. Kansallisella tasolla yhtendinen, tietokantapohjaisen jarjestelman tulisi ulottua stra-
tegisesta suunnittelusta toteuttamiseen ja rakennetun ympariston yllapitoon.

Yhdyskuntien piirteet, maantiede ja aluekehitys vaihtelevat maan eri osissa. Kunnilla tulee
edelleen olla suuri harkintavalta maankadyton suunnittelun ja rakentamisen periaatteiden
soveltamisessa. Kuntiin ja maakuntiin tarvitaan kansalaisten suoran vaikuttamisen fooru-
meita, joiden esitykset otetaan huomioon maankayton ja rakentamisen suunnittelussa.

Maankayton suunnittelu on kehittamista ja muutoksen hallintaa tarkoituksenmukaisin
keinoin. Ohjauksen ja resursoinnin painopisteen on oltava nykyista selvemmin tulevissa
muutoksissa, ei nykytilanteen selvittdmisessd. Kaavojen sijaan voitaisiin puhua maankay-
ton suunnitelmista.

Maankdyton muutosten velvoittavassa (oikeusvaikutteisessa) ohjauksessa esitetadn kahta
suunnittelutasoa, jotka ovat yleissuunnitelma ja kehittamissuunnitelma. Nadissa molem-
missa padtosvalta on kunnilla. Liséksi kunnat ja maankunnat laativat ja hyvaksyvat strate-
gisia maankayton yleissuunnitelmia, joiden avulla koordinoidaan ja ohjataan maakuntien,
kaupunkiseutujen ja kuntien kehitysta. Strateginen maankayton suunnittelu sovitetaan
yhteen muun suunnittelun kanssa. Alueen yksityiskohtaista suunnittelua ohjataan kehitta-
missuunnitelmalla, jonka aloitteentekijana ja laatijana voivat olla seka kunnat etta yksityi-
set toimijat. Kehittamissuunnitelmien hyvaksymisesta paattaa kunta.
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Maankayton suunnitelmien laatimismenettelystd ehdotetaan sadadettavaksi nykyista yksi-
selitteisemmin. Strategisen suunnittelun, velvoittavan (oikeusvaikutteisen) yleissuunnit-
telun ja kehittdmissuunnitelmien menettelytavat eriytetdan. Suunnitelmien vaikutusten
arvioinnista saddetaan nykyista yksildoidymmin. Vaikutukset selvitetadn riittavasti maan-
kdyton muutos huomioon ottaen. Maankayttosopimuksista ja maan arvonnousun voi-
tonjaosta ehdotetaan saddettavaksi yksityiskohtaisemmin. Tavoitteena on jarjestelman sel-
keyttaminen ja menettelyiden yhdenmukaistaminen.

Rakentamisen koko ketjun eri osapuolten tehtavat, roolit ja vastuut on maariteltava laissa
nykyista tarkemmin ja selkeammin. On taattava kaikkien osallisten todellinen mahdolli-
suus vaikuttaa lopputulokseen. Lisaksi esitetdaan selvitettavaksi tutkittavaksi mahdollisuus
sdaataa erityisestad toimielimesta (lautakunta tai muu), joka voisi antaa ohjeita ja tulkinta-
suosituksia rakennusalalle. Tulevassa lainsdadanndssa tulisi huomioida rakennuksen elin-
kaari siten, etta uudisrakentaminen, korjaaminen, yllapito ja huolto olisivat saantelyn pe-
rustana. Rakennuksen kdytto- ja huolto-ohjeesta tulisi saataa nykyista tarkemmin.

Rakennuslupa vaadittaisiin vain terveellisyyden ja turvallisuuden kannalta merkityksellisiin

hankkeisiin. Toimenpideluvasta erillisend lupana luovuttaisiin. Kehittdmissuunnitelman
mukainen toteuttaminen voisi kuulua ilmoitusmenettelyyn.
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MAANKAYTON JA RAKENTAMISEN OHJAUKSEN UUDISTAMINEN

1 Johdanto

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999) on ollut voimassa vuoden 2000 alusta ja siihen on
tehty lukuisia muutoksia, joilla on toisaalta pyritty paivittdmaan sen ohjaus- ja suunnittelu-
jarjestelmaa seka toisaalta saattamaan se vastaamaan vuoden 2000 perustuslain nykytul-
kintaa ja EU:n rakentamista koskevan saantelyn vaatimuksia. Lakiin on tehty yli neljakym-
mentd muutosta, sithen on lisatty noin sata uutta pykalaa ja siitd on kumottu muutama
pykald. Muutoksista huolimatta jarjestelma on kuitenkin padosiltaan ennallaan, eika sen
perusteisiin ole kajottu kuin erdiden viranomaisten toimivallan osalta. Yhteiskunta on kui-
tenkin muuttunut 17 vuoden aikana merkittavasti, eika maankaytto- ja rakennuslain jarjes-
telma enaa kaikilta osiltaan vastaa sen tarpeita.

Ympadristoministerio kutsui osana laaja-alaista maankaytto- ja rakennuslainsaadannoén uu-
distamisen valmistelun pohjatyota taman selvityksen tekijat tarkastelemaan tulevan lain-
sdaddannon mahdollisia perustekijoita. Tehtavana oli muun muassa selvittda lainsaadannon
lahtokohdiksi tulevaisuuden haasteita, muutosnakymia, uusia ohjaustarpeita ja uuden
tyyppisia ohjausmahdollisuuksia. Tehtavana ei ollut uuden lainsdaadanndn luonnostelemi-
nen, vaan suuntaviivojen hahmotteleminen sen pohjaksi.

Selvityksen toteuttamiseksi kokoonnuttiin 12 kertaa. Kokoontumisissa keskusteltiin laa-
ja-alaisesti maankayton suunnittelun ja rakentamisen nykytilasta, sen ohjauksesta, tule-
vaisuuden nakymista ja erityisesti jarjestelman kehittamisesta. Tama raportti on laadittu
ndiden keskustelujen pohjalta. Raportti edustaa yhteistd nakdkantaa ja siind on yhteen-
sovitettu erilaiset nakokulmat ja I1dhtokohdat maankadyton suunnittelua ja rakentamista
koskevan lainsaddannon uudistamisen taustaksi. Selvityksen tekijat jarjestivat 22.9.2017
tyopajan, johon kutsuttiin laaja joukko aihepiirin kannalta relevantteja tahoja keskustele-
maan laaja-alaisesti lainsaddannon uudistamisessa huomioitavista seikoista.

Raportissa ei ole voitu kasitella kaikkia lainsaddannon muutostarpeita, vaan painopiste on
maankayton suunnittelussa, vaikka senkin osalta muun muassa rantojen rakentaminen on
jatetty kasittelyn ulkopuolelle. Rakentamisen osalta raportissa on eraita ajatuksia muun
muassa ennakkovalvontajdrjestelman ja vastuiden kehittamiseksi.
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Paapaino on jarjestelman menettelyllisissa kysymyksissd, eika raportissa ole juurikaan py-
ritty kasittelemdan maankadyton suunnittelun ja rakentamisen sisall6llisia tulevaisuuden-
nakymia. Lainsadadannon tavoitteet ovat nykyiselldan lahtdkohtaisesti oikean suuntaisia
ja jarjestelman instrumenttien tulee voida toimia myds tulevien sisallollisten tavoitteiden
edistamiseksi. Raportissa ei myodskdan ole kasitelty maankayton suunnittelun ja rakenta-
misen suhdetta muuhun ymparistonkayttda koskevaan lainsaadantoon.

Raportissa on tarkoituksellisesti kaytetty kasitetta maankayton suunnittelu. Sisallollisesti
vastaava kdsite voimassa olevassa maankaytto- ja rakennuslaissa on alueidenkaytén suun-
nittelu.

Raportti tuo esille erditd mahdollisuuksia uudistaa sdantelya siten, etta se nykyista parem-
min voisi toisaalta vastata haasteisiin, jotka ovat nakopiirissa, ja toisaalta hyodyntaa ole-
massa olevaa potentiaalia maankayton suunnittelua ja rakentamista koskevien asioiden
nykyista sujuvammaksi ja lapindkyvammaksi kdsittelemiseksi.
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MAANKAYTON JA RAKENTAMISEN OHJAUKSEN UUDISTAMINEN

2 Taustaa ja muutostekijoita

2.1 Aluekehitys ja suunnittelu

2.1.1 Maailma monimutkaistuu

Tulevaisuutta luonnehtivat kansainvalisten ja kansallisten vaikutusyhteyksien lisddntymi-
sestd ja vyyhtiytymisesta seuraavat yllatykset. On osattava reagoida, tuli mita tuli. Suomen
on esimerkiksi varauduttava voimistuvaan ulkomailta suuntautuvaan muuttoliikkeeseen,
jota kiihdyttavat poliittiset konfliktit ja ymparistonmuutoksen aiheuttama pakko. Toisaalta
on tarpeen pitaa mielessa, etta taloudellinen menestyksemme ja hyvinvointiyhteiskunnan
turvaaminen edellyttdnevat tulevina vuosikymmenina tyoperdista maahanmuuttoa, silla
oma syntyvyytemme ei yksin riitd. Vahvuutenamme on kuitenkin maantiede, silla tila ei
maastamme lopu kesken.

Laaja maantieteemme turvaa monipuoliset maankayton suunnittelun mahdollisuudet.
Maantieteemme on muutosjoustavuutemme eli resilienssin merkittava voimavara. Varau-
tuminen tuleviin yllatyksiin on otettava huomioon uudessa maankayttda ja rakentamista
sdantelevdssa lainsdadanndssa.

2.1.2 Suomi on monipuolinen maantieteellinen kokonaisuus

Aluerakenteemme perushahmo ei ole kahtiajako kaupunkeihin ja maaseutuihin, vaan pai-
kallisyhteis6jen muodostama mosaiikkimainen jatkumo. Suomea on viisasta ja kansalais-
ten ndkokulmasta oikeudenmukaista kehittaa monipuolisten paikallisyhteis6jen maana.
Paikallisyhteisojen vastakkainasetteluille ei voi olla perusteita. Uuden lainsdddannon on
taattava erilaisten paikallisyhteisojen kehittyminen niiden omista Idhtokohdista. Tarvit-
semme seka vahvat kaupungit ettda moniin yhteiskunnallisiin tarpeisiin vastaavan maaseu-
dun. Suomea on siis kehitettdva monipuolisten yhdyskuntien kokonaisuutena, silld se voi
turvata menestyksemme myds tulevaisuudessa.

Eriyttdminen alueiden erilaisten kehitysndkymien mukaan on valttdmatonta. Kaupunkien
kasvun tarkoituksenmukainen hallinta ja ohjaus on maankayton keskeinen tavoite. Kau-
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punkiseuduille ja erityisesti kasvaville kaupunkiseuduille on taattava omanalaiset ratkai-
sut. Kasvu ei saa johtaa asuntopoliittisesti kestamattomaan tilanteeseen, sosiaaliseen se-
gregaatioon ja ghettoutumiseen. Pddkaupunkiseutu on ndhtava erityisend alueena, jonka
merkitys koko Suomelle on erinomaisen tarked. Kaupunkien laheinen asumismaaseutu,
maatalouden luonnehtima ydinmaaseutu, ikdantyvien asuttama harvaan asuttu maaseutu
sekd maaseudun paikalliskeskukset edellyttavat maantieteellisiin olosuhteisiin sovitettuja
maankayton suunnittelun ja rakentamisen periaatteita.

Suomen kilpailukyvyn katsannosta on tarkeda hyvaksya, ettd luonnonvarojen hyédyn-
tamiseen, erityisesti metsankdyttoon perustuva ja muu teollinen tuotanto on Suomessa
tarkedaa myos tulevaisuudessa. Maankayton suunnittelun on otettava huomioon myos
teollisuuden tarvitsema infrastruktuuri. Maassamme on noin 500 000 vapaa-ajan asuntoa.
Niiden ymparivuotisen kdyton turvaaminen on tarkea yhteiskunnallisen paatoksenteon
tehtava. Asumisen monipaikkaistuminen on otettava huomioon tulevassa lainsaadannos-
sa nykyista selkeammin muun ohessa maankaytdn suunnittelun osallisuuteen liittyen.

Eteneminen tulisi perustua maantieteen oivaltamiseen: suurimpien keskusseutujen mer-
kitys on jatkossa suuri, erityyppiset maaseutualueet tarjoavat asumisen ja yrittamisen
mahdollisuuksia, jotka on osattava hyddyntaa. Eri puolille Suomea on ilmeisen tarpeellis-
ta suunnitelmallisesti synnyttda kasvuvyohykkeitd. Maankayton ja junaliikenteen suun-
nittelussa olisi tuettava tata kehityssuuntaa, koska kasvuvydhykkeiden luontevana run-
kona ovat ratayhteydet. Lisaksi tarvitaan vanhojen ratayhteyksien kunnostamista. Lain-
saadannon ja siihen perustuvan suunnittelun on mahdollistettava myds uusien rautatei-
den rakentaminen.

Kasvuvyohykkeiden toteuttamisessa tarvitaan myds tulevien maakuntien saumatonta
yhteisty6ta. Voi olla mys tarpeen pohtia, miten maakuntarakennetta kehitetdan jatkossa
siten, ettda maakuntien kilpavarustelu ei esta kasvuvyohykkeiden muodostumista. Toimin-
nallisesti voisi olla perusteltua hahmoteltua laajempien kokonaisuuksien suunnittelu sa-
mansuuntaisesti ja samanaikaisesti.

2.1.3 Elinvoiman edellytysten turvaaminen tarkeaa

Maankaytto ja rakentamista koskevan sdantelyn tulee turvata erityyppisten alueiden elin-
voima. Elinvoiman keskeisia tekijoita ovat kansalaisten hyvaa elamaa ja yritysten kilpailu-
kykya palveleva infrastruktuuri, maantieteellisiin 1ahtokohtiin sovitetut suunnitteluratkai-
sut, lilkkenneyhteydet, joustavasti saavutettavat arjen palvelut, luonnon monimuotoisuus
seka kansalaisia, perinteista hallintoa ja yrityksia l[dhentava, aitoon vuoropuheluun perus-
tuva paatoksenteko. Elinvoimaa edistettaisiin siirtymalla reviireihin perustuvasta sektoroi-
tuneesta hallinnosta (government) horisontaaliseen hallintaan (governance). Tata periaa-
tetta tulisi painottaa uudessa lainsaadanndssa.
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Elinvoiman tarked periaate on laheisyyden ekonomia. Se korostaa yhdyskuntien eheytta
ja arkielaman sujuvuuden huomioon ottamista tarkeana yhteiskunnallisen paatoksenteon
lahtokohtana. Laheisyyden ekonomian luonnehtimissa paikallisyhteisdissa asunnot, tyo-
paikat ja palvelut ovat joustavasti saavutettavissa.

Laheisyyden ekonomia liittyy maantieteelliseen oikeudenmukaisuuteen. Sita ei saavuteta
mekaanisella yhdenvertaisuusperiaatteella, jossa ajatellaan “samalla tavoin Hangosta Uts-
joelle”. Oikeudenmukaisuutta voidaan saavuttaa paikallisyhteisdjen asukkaiden ja yritysten
tarpeista lahtevalla eriyttamiselld. Ladheisyyden ekonomian turvaaminen erilaisissa maan-
tieteellisissa ympadristoissa niiden omista lahtdkohdista tulee olla uuden maankaytto-ja
rakennuslain keskeinen periaate.

2.1.4 Puntaroivaan demokratiaan

Maankuntien perustamisen yhteydessa sosiaali- ja terveyspalvelut on suunniteltu siirret-
tavaksi maakuntien jarjestettaviksi. Kunnille jaa kuitenkin tarkeita tehtavia: maankdyton
suunnittelu, rakentamisen luvitus, koulutus, hyvinvoinnin edellytyksista huolehtiminen,
kestavan kehityksen periaatteiden vaaliminen. Perinteinen edustuksellinen demokratia

ei kunnissa riita, vaan sita tdydentamaan voitaisiin tarvita suoran kansalaisvaikuttamisen
tapoja, tavallaan laajennettua demokratiaa. Kysymys on deliberatiivisesta eli puntaroivasta
demokratiasta.

Uuden demokratian tarkea osatekija on lahelle kuntalaisia meneva paatdksenteko, mika
suuremmissa kaupungeissa voi tarkoittaa paatoksenteon jakamista kunnan osa-alueil-
le. Oman asuinalueen suunnitteluun osallistuminen ja aito vaikuttaminen ovat tarkea osa
puntaroivaa demokratiaa. Kansalaisista olisi tultava tasaveroisia vaikuttajia. Heidan kuu-
lemisensa on edelleen ollut lilan usein muodollista, viranhaltijasuunnittelijoiden ehdoilla
tapahtuvaa, ja kansalaisten ainoaksi vaikuttamiseen keinoksi on jadnyt muutoksenhaku.

Uuden demokratian vakavasti ottavassa kansalaiskunnassa paatetaan, missa asioissa kan-
salaisraateja sekd muita kuntalaisten ja asiantuntijoiden yhteistydfoorumeita kannattaa
kayttaa. Kansalaislahtoiset pohdinnat voivat liittyd kunnanosiin, mutta yhta hyvin voidaan
kasitella yleisempia asioita, esimerkiksi kaavoituksen periaatteita koko kunnassa. On tar-
keda paattaa tavoista, joilla kansalaisfoorumien esitykset otetaan velvoittavaksi osaksi paa-
toksenteon valmistelua. Tama liittyy myos maakuntien paatoksentekoon. Suoran demo-
kratian niveltamiseen edustukselliseen demokratiaan on toistaiseksi kiinnitetty liilan vahan
huomiota.

Kuntien ja maakuntien on huolehdittava riittavista resursseista, jotta esimerkiksi sosiaali-

sen median varteenotettavat nakemykset kyetdan siivildimaan ja valmistelemaan konk-
reettisiksi esityksiksi. Nykyiselladn sosiaalisella medialla on vahdinen merkitys esimerkiksi
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kuntien kehittamisessa. Paattdjat ja kansalaiset kdyttavat sosiaalista mediaa yksisuuntai-
seen viestintaan. Sosiaalisen median eri kanavat eivat linkity. Vuoropuhelun kulttuuri on
kehittymatonta. Uuden demokratian digiloikka on ottamatta. Tulevassa lainsdaddannossa
tulee jopa ylikorostaa digitalisaation mahdollisuuksia kansalaisten vaikutusmahdollisuuk-
sien lisdamisessa. Kansalaisvaikuttamista varten tulisi julkisen vallan myds varata riittavat
resurssit. Ndin voitaisiin edistda uusia ideoita ja saada parhaat ideat toteutukseen. Jopa
lainsaadanto voisi edellyttaa taloudellisten resurssien varaamista kansalaisvaikuttamiselle
maankayton suunnitteluun liittyen.

2.2 Ymparisto ja ilmasto

IImastonmuutoksen hillitseminen ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen edellyttavat tu-
levaisuudessa maankdytdn suunnittelulta, rakentamiselta, rakennusmateriaaleilta ja raken-
nusten kaytolta nykyista enemman. Rakennetun ympariston resurssi- ja energiatehokkuu-
den painoarvo kasvaa osana kokonaisuutta, johon kuuluu edelleen myds hyva sosiaalinen
ja kulttuurinen ymparisto.

Pariisin sopimus (Sop$S 75-76) ja EU:n paastokauppasektorin ulkopuolisia aloja koskeva tu-
leva taakanjakoasetus (COM/2016/482) edellyttavat tulevaisuudessa nykyista tehokkaam-
pia toimenpiteita ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi muun ohessa maankayton, lilkkenteen
ja rakentamisen sektoreilta. Maankayton ja rakentamisen sektorilla erilaiset keinot vaikut-
tavat suhteellisen hitaasti, mutta jarjestelman on tulevaisuudessa kyettava tuottamaan ny-
kyista vaikuttavampia tuloksia ja ndiden tulosten saavuttamiseksi on myds ohjauskeinova-
likoiman oltava riittavan tehokas. Rakentamisen osalta ilmastonmuutoksen hillitseminen
ndyttaisi edellyttavan huomion kohdistamista seka energiatehokkuuden etta resurssite-
hokkuuden nakdkulmasta entista enemman itse rakentamiseen ja rakennusmateriaaleihin.
Nakopiirissa olevassa tulevaisuudessa EU:n sadntely jatkunee talla sektorilla.

lImastonmuutokseen sopeutuminen edellyttda toimia erityisesti maankayton ja rakenta-
misen aloilla. Erityisen tarkeda on varautuminen tulvariskien kasvuun meren ja vesistojen
rannoilla seka rakennetuilla alueilla hulevesitulviin. Rakentamisessa on huomioitava erityi-
sesti saan aari-ilmididen riskit materiaaleille, rakenteille ja teknisille jarjestelmille.

Ympadristonsuojelu edellyttdaa maankdyton suunnittelulta tulevaisuudessakin yhtaalta ter-
veellisid, viihtyisia ja ymparistonsuojeluvaatimukset tayttavia elinymparistoja seka toisaal-
ta elinkeinoeldman tarpeisiin ympadriston kannalta sopivia toiminnan harjoittamisen sijoi-
tuspaikkoja. Erilaisten toimintojen sijoittumisen ohjaus edellyttanee nykyista selkeampaa
ohjausta. Luonnonsuojelun (aluesuojelu ja lajisuojelu) huomioiminen on noussut aiempaa
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tarkeammaksi alueidenkdyton suunnittelussa. Biodiversiteetin sdilyttamiseksi maankdyton
suunnittelun tulee entistakin paremmin huomioida luonto ja siihen liittyvat arvot.

Kulttuuriperinndn suojelu ja sdilyttdminen ovat olleet merkittavassa roolissa rakentamises-
sa ja maankayton suunnittelussa. Kulttuuriarvot ja laadukkaat elinymparistot ovat ihmis-
ten hyvinvoinninkin kannalta jatkossakin tarkeita.

2.3 Sosiaaliset, kulttuuriset ja poliittiset muutokset

2.3.1 Siirtyma teollisesta moninaistuvaan yhteiskuntaan

Kehittyneet yhteiskunnat, Suomi mukaan lukien, ovat teollisen vaiheen jdlkeen siirtymassa
kohti moninaistuvaa yhteiskuntaa, jossa ihmisten kohtaamisten kautta syntyy aikaisem-
paa enemman uusia ideoita ja menettelyjd. Moninaistuvassa yhteiskunnassa esimerkiksi
tavaroiden ja palveluiden tuottaminen ja kuluttaminen muuttuvat sosiaalisesti jaetuiksi ja
yhdessa yllapidetyiksi. Vertaisverkot ja jakamistalous ovat esimerkkeja moninaistuvan yh-
teiskunnan etenemisesta.

Moninaistuvan yhteiskunnan keskidssa ovat ihmiset ja heiddn omaehtoiset sosiaaliset ja
kulttuuriset hankkeensa. Tavarantuotannon ja kulutuksen asemesta yhteiskunnallisen ja
taloudellisen prosessin ydinta on laadukkaan asuin- ja yritysympariston tuotanto. Paino-
tus on paikallisyhteisdissa ja ihmisten valisessa vuorovaikutuksessa. Suomea aletaan hah-
mottaa kansalaisten seka hallinnon, asiantuntijaorganisaatioiden ja yritysten edustajien
kohtaamisista syntyvien uusien laatujen ja lisdaarvojen kenttana. Tassa kokonaisuudessa
kaupungeilla ja kaupunkiseuduilla on aiempaa historiaa suurempi rooli, mutta myos maa-
seutu kylineen ja monet vapaa-ajan ymparistot ovat edelleen merkittavia.

Moninaistuvan yhteiskunnan paikallisyhteisot ovat kompleksisia, itseorganisoituvia ja uu-
distumiskykyisia. Monen tason vuorovaikutus, rajojen huokoisuus ja alueiden monikayttoi-
syys ovat uudistumisen edellytyksid. Suunnittelun on siirryttava pois teollisen yhteiskun-
nan perustoimintojen (tuotanto, julkinen kulutus ja tyévoiman uusintaminen) sijoittelusta
kohti moninaistuvan yhteiskunnan sosiaalisen, taloudellisen ja ekologisen uudistumis-
kyvyn turvaamista. Tassé Suomen monipuolinen maantiede ja tilan runsaus antaa monia
mahdollisuuksia.

2.3.2 Vertaisverkot ja jakamistalous

Kansalaisten vertaisverkostot saattavat nousta tulevaisuudessa keskeisiksi kehitykseen vai-
kuttaviksi tekijoiksi. Vertaisverkostoissa kansalaiset tuottavat esineitd, asioita ja palveluita
toisilleen. He luovat, suunnittelevat ja kayttavat paikallisyhteisdjaan yhteistyossa.
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Taman seurauksena hallinnon, suunnittelun ja kansalaisten valinen suhde voi muuttua ja
vaatia uusia lahestymistapoja. Vertaisverkostojen myota myos valta ja johtajuus voivat ha-
jaantua. Mitd vahvemmin vertaisverkostot maarittavat ja luovat uudenlaista toimintatilaa,
sitd enemman myds esimerkiksi kuntien ja kuntalaisten valinen suhde muuttuu. Vertais-
verkostot ovat tasaveroisten yksiléiden vapaaehtoisia yhteenliittymia. Vertaisverkostos-

sa ei ole keskitettya ja hierarkkista hallintoa, vaan ne ovat itseohjautuvia. Vertaismallissa
organisoidutaan avoimen kommunikaation, ei hallinnollisten kaskyjen tai markkinasignaa-
lien pohjalta. Vertaisverkostojen toimintaa motivoivat ensisijaisesti muut kuin rahalliset
korvaukset, ja ne tuottavat usein ennemmin kaytto- kuin vaihtoarvoa.

Vertaisverkostot tuottavat yhteisesti sovittujen sdantdjen mukaisia vapaasti kaytettavia,
jaettavia ja jalostettavia yhteisresursseja ja —tuotteita. Internetin myota vertaisverkostot
korostuvat kaikkialla yhteiskunnassa: kaupassa, koulutuksessa, tydelamassa, mediassa,
teknologian kehittamisessa ja paikallisyhteisdissa Vertaisverkot ovat tarkea osa puntaroi-
van demokratian vahvistumista.

2.3.3 Kolmas teollinen vallankumous ja itse tekemisen kulttuuri

Vertaisverkostot muuttavat yhteiskunnan materiaalista perustaa. Uusiutuviin lahteisiin pe-
rustuvan hajautetun energiajarjestelman, informaatio- ja kommunikaatioteknologian mo-
nipuolistumisen sekd 3D-tulostuksen kaltaisten digitaalisten valmistusmenetelmien myo6ta
tuotanto ja eldméantavat voivat osittain siirtya tehtaista takaisin kasityoldismaisiin paikka-
perustaisiin yhteisoihin.

Kulutusta on mitd ilmeisimmin vahennettdva olennaisesti, mutta emme ehka osaa tun-
nistaa kaikkia sosiaalisesti kiinnostavia polkuja tavoitteen saavuttamiseksi. Seka tuotan-
to etta kulutus ovat muutoksessa. Moninaistuvan yhteiskunnan paikallisyhteisot ovat
tulevaisuudessa myos fyysisen tuotannon paikkoja, eivat vain asumisen ja palveluiden
sijaintipaikkoja.

2.4 Muita taustatekijoita

2.4.1 Hankkeistuminen

Maankayton kehittdmishankkeet ovat viime vuosina lisadntyneet merkittavasti. Ymparisto-
ministerion tekeman selvityksen mukaan on hyvaksyttyjen asemakaavojen lukumaara kas-
vuseuduilla vahentynyt kymmenessa vuodessa noin neljannekselld. Tama tarkoittaa, etta
yksittdiset asemakaava-alueet ovat rakentamisen maaran suhteen suurentuneet ja kaavoi-
tuksen taustalta [0ytyy usein kaupunkikehityksen kannalta merkittavia hankkeita. Nama
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suuret hankkeet leimaavat taman hetkistd suunnittelukeskustelua, kun eri kaupungeista
uutisoidaan seka laajoista aluerakentamiskohteista etta uusista joukkoliikenteen solmu-
kohtiin sijoittuvista suurkortteleista.

Suurista hankkeista on kyse my®os silloin, kun merkittava tuotantolaitos, esimerkiksi teol-
lisuuslaitos, voimalaitos tai kaivos, sijoittuu paikkakunnalle. Talléin hankkeesta vastaavan
yhtion keskustelukumppanina paikallistasolla on tavallisimmin asiantuntijaresursseiltaan
pieni kunta. Neuvottelu- ja ohjausasetelma pienen kunnan ja suuren, usein kansainvalisen
yrityksen valilld on resursseiltaan lahtokohtaisesti epatasapainossa.

Maankayton ohjausjarjestelman pitdisi pystya I6ytamaan tarkoituksenmukaiset menette-
lytavat naihin suuriin, yhteiskunnan kannalta merkittaviin hankkeisiin. Aluerakentamises-
sa ja uusissa keskustaratkaisuissa kyse on ennen kaikkea monimutkaisuuden hallinnasta;
teollisuushankkeissa resurssien riittdvasta allokoinnista. Molemmissa tapauksissa kyse on
myos mitd suurimmassa maadrin julkisen ja yksityisen yhteistyosta ja erilaisista kumppa-
nuusmalleista.

Yksityisen sektorin aktiivisuus kaupunkikehittdmisessa on muun ohessa nakynyt kaupun-
kirakentamiseen liittyvien maankayttosopimusten lisadantymisend. Suurten kaupunkien
kaavoista keskimaarin joka kolmanteen liittyy maankdyttdsopimus, mutta vaihteluvali

eri kaupunkien kesken on suuri; esimerkiksi Porissa 16 %:ssa kaavoista on maankayttdso-
pimus, Vantaalla taas 68 %:ssa. Tarkeimpana yksittdisena syyna yksityisten hankkeiden
kasvavalle maarédlle on rakentamisen painopisteen siirtyminen taydennysrakentamiseen.
Rakentaminen tapahtuu entista useammin jo rakennetuilla, yksityisten omistamilla alueil-
la. Talloin tehdaan yleensa maankayttdsopimus, jolla kunta ja maanomistaja sopivat muun
muassa siitd, kuinka kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset jaetaan ja missa ai-
kataulussa kaava toteutetaan.

Erilaisten kumppanuusmallien kehittdminen on kiihtynyt, mihin liittyen julkiset, yksityiset
ja kansalaistoimijat etsivat keskinaisia roolejaan, maarittelevat oikeuksia ja vastuita seka
tutkivat erilaisia toimintatapoja ja tyokaluja aktiivisesti. Maankdyton suunnittelu on paa-
osin julkisen hallinnon toimintaa, mutta tulevaisuudessa yhd useammin yritykset ja aktiivi-
set kansalaiset kdynnistavat suunnitteluhankkeita. Alueiden kehittaminen liiketoimintana
on meilla toistaiseksi ollut rakennusliikevetoista, mutta alalla on tarvetta ja tilaakin uusille
liiketoimintamalleille ja myds osaamiselle. Julkisen hallinnon tarkeimpana haasteena puo-
lestaan on tunnistaa yhteiskunnallisen ohjauksen oleelliset kysymykset ja |0ytaa siihen tar-
koituksenmukaiset menettelyt. Suurten, monimutkaisten hankkeiden ohjaus ja toisaalta
pitkan aikavalin kehityskulkujen ennakointi haastavat valmistelua ja paatdksentekoa.
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Lainsddadannon uudistamisessa olisi hankkeistumiskehitys otettava huomioon nykyista pa-
remmin. Lainsdadadannon kehittamisessa tulisi pyrkia etsimaan uusia keinoja, joilla hallittai-
siin kehitysta ja toisaalta mahdollistettaisiin jouhevat menettelymuodot ja paatdksenteko.

2.4.2 Koulutuksen monimuotoistuminen ja patevyydet

Maankayton suunnittelun ja rakentamisen lainsdaddannon uudistamisessa on otettava
huomioon koulutusjarjestelmassa tapahtunut muutos, jonka seurauksena Suomen yli-
opistoissakin kandidaatinkoulutus ja maisterikoulutus on eriytetty omiksi tutkinnoikseen.
Toistaiseksi yliopistoihin pyritadn pddasiassa viela "putkitutkintoon” eli paasy kandidaat-
tiohjelmaan turvaa yliopiston sisalla my6s jatkon maisteritutkintoon. On kuitenkin toden-
nakoista, ettd vahitellen siirrytdan siihen, ettd haku maisteriohjelmiin koskee kaikkia. Tal-
lainen muutos heijastuu vaistamatta patevyyksien kehittymiseen ja ammattitaitoon myos
maankayton suunnittelun alalla.

Maisteriohjelmien eriytymisella on tunnistettavissa ainakin kaksi vaikutusta. Ensinnakin,
nykyista suurempi osa yliopisto-opiskelijoista siirtyy tydeldamaan kandidaatintutkinnolla,
minka seurauksena koulutustaso saattaa laskea ja sen myota ammatilliset valmiudet hei-
kentya. Tybeldman valmiudet pitdisi pystya rakentamaan tulevaisuudessa huomattavasti
nykyista lyhyemmassa ajassa kuin mita ylempi korkeakoulututkinto on mahdollistanut.
Toiseksi, tulevilla maistereilla on monipuolisempi koulutus kuin vanhoilla “putkimaistereil-
[a", mutta vastaavasti heilla voi olla syvallisessa osaamisessa puutteita. Maisteriohjelmiin
haetaan jo nyt hyvin erilaisilla taustoilla eli erilaisilla kandidaatintutkinnoilla ja ammatti-
korkeakoulututkinnoilla, mika tuottaa uudenlaisia osaamisprofiileja yhdistamalla ristiin
esimerkiksi maantieteen, arkkitehtuurin, insindoritieteiden, taloustieteiden ja muotoilun
kandidaatin- ja maisteritutkintoja.

Tutkintojen yhtaalta lyheneminen ja toisaalta monipuolistuminen vaikuttavat siihen, mi-
ten patevyyksia maankdyton suunnittelussa ja rakentamisessa tulevaisuudessa maaritel-
[adn. Minkalaisen patevyyden kandidaatti voi saada tyoelamadssa? Vai pitaisiko tutkinto-
koulutus ja ammattipatevyydet kokonaan erottaa toisistaan?

2.4.3 Rahoitusinstrumenttien muutos

Kiinteistoliiketoiminta on Suomessakin kehittynyt viimeisten parin vuosikymmen aikana
voimakkaasti. Kiinteistoémarkkinoiden likviditeetti, lapindkyvyys ja palvelutarjonnan moni-
puolisuus on lisddntynyt ja perinteisten toimijoiden rinnalle on tullut kansainvalisia toimi-
joita ja erilaisia rahastoja. My0s sijoitus- ja rahoitusinstrumenttien tarjonta on kasvanut, ja
markkinoille on tullut toimijoita erilaisilla sijoitusstrategioilla. Ulkomaisten toimijoiden tu-
lo Suomen kiinteistomarkkinoille on tuonut mukanaan kansainvalisia toimintatapoja niin
kiinteistosijoittamiseen kuin kiinteistokehitykseenkin.
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Kiinteistoliiketoiminnan kehitykselld ja kiinteistdmarkkinoiden monipuolistumisella on
suora yhteys myos rakennus- ja kiinteistokehityshankkeiden toteutukseen. Hankkeiden
rahoitus, uusien rahoitusmuotojen kehittyminen seka rahoitukseen liittyvat erilaiset ehdot
ovat olennainen osatekija hankkeiden toteutuksessa. Sijoittajien vahvat tuotto-odotukset
seka hankkeiden rahoitus, sen kestoaika ja muut rahoituksen ehdot edellyttavat ennakoi-
tavuutta niin aikataulujen kuin hankkeiden sisallonkin suhteen. Nama kaikki asettavat vaa-
timuksia hankkeiden nopealle, aikataulutetulle ja riskit minivoivalle etenemiselle.

Pankkilainat ovat olleet ja ovat edelleen Suomessa tyypillisin kiinteistokehityshankkei-
den rahoitusmuoto. Pankkilaina on kiinteistdsijoittajan ja luottolaitoksen valinen sopimus,
jonka keskeisia ehtoja ovat muiden muassa rahoituksen maara, hinta, pituus ja vakuu-
det. Kiinteistorahoituksen kohteena olevat kiinteistot toimivat usein luoton vakuutena, ja
tyypillisesti luoton maara voi olla maksimissaan 50-80 prosenttia kohteen kdyvasta arvos-
ta. Perinteisten luottolaitosten ohella myds instituutiosijoittajat, esimerkiksi elakeyhtiot,
voivat myontda vieraan padoman ehtoista kiinteistdrahoitusta. Joskus instituutiosijoittajat
toimivat luotonantajina yhteistydssa pankkien kanssa.

RS-rahoitus on rakennusyhtidille ja kiinteistokehittdjille hyvin vakiintunut ja toimiva tapa,
jossa pitkaaikaisella 25 vuoden lainalla rahoitetaan rakentaminen. RS-lainalla tarkoitetaan
pankkien asuntorahoitukseen myontamaa yrityslainaa. Lyhenne RS tulee sanoista “rahalai-
tosten neuvottelukunnan suosittelema” ja se liittyy pankkien ostajien suojaksi 1970-luvul-
la kehittamaan RS-jarjestelmaan. RS-jarjestelmda vastaavat saanndkset ovat nykydan osa
asuntokauppalain pakottavaa sadntelya.

Korkotukilaina on pankin tai muun rahoituslaitoksen myontama laina, jonka korosta valtio
maksaa osan, jos lainansaajan perusomavastuukorko ylittyy. ARA hyvaksyy korkotukilai-
noja vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen uudisrakentamiseen kuntien puoltamille
kohteille. Vuokra- tai asumisoikeusasuntojen rakentamista varten myonnetylla korkotu-
kilainalla on valtion taytetakaus. Takaus tulee voimaan suoraan automaattisesti. Korkotu-
kilainoja ovat niin sanotut pitkat korkotukilainat, joiden laina-aika on 40 vuotta, aiemmin
jopa 45 vuotta seka lyhytaikaiset korkotukilainat, joiden laina-aika on 10 vuotta.

Joukkovelkakirjalainoilla voidaan kiinteistokehityshankkeissa hakea rahoitusta suoraan
markkinoilta. Tyypillisessa joukkovelkakirjalainassa lainan liikkeellelaskija sitoutuu maksa-
maan tiettyna ajankohtana joukkovelkakirjalainan omistajalle lainan nimellisarvoa vas-
taavan summan. Joukkovelkakirjalainan liikkeellelaskija maksaa lainan omistajille myos
korkoa laina-aikana. Vaihtovelkakirjat ovat joukkovelkakirjalainojen erityistyyppi, jossa
sijoittajalla on laina-ajan paatyttya oikeus halutessaan vaihtaa koko lainamaara tai osa siita
yhtion osakkeisiin ennalta maaratyn vaihtosuhteen mukaisesti. Joukkovelkakirjalainoihin
sijoittaneille tahoille, joukkovelkakirjat ovat jalkimarkkinakelpoisia sijoitusinstrumentteja,
eli niita voi laina-aikana myyda ja ostaa kunkin hetkiseen markkinahintaan. Niiden likvidi-
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teetti ei kuitenkaan ole valttamatta yhta hyva kuin osakesijoitusten. Joukkovelkakirjalai-
nat voivat olla joko vakuudettomia tai vakuudellisia. Vakuudellisessa joukkovelkakirjassa
lainalla on liikkeellelaskijan vakuus koko summasta. Kiinteistosijoitusyhtitt voivat kayttaa
omistamiaan kiinteistoja lainan vakuutena.

Viime vuosina markkinoille on tullut uusia kiinteistérahastoja, joihin ammattimaisten si-
joittajien lisaksi my0s yksityissijoittajat tekevat sijoituksiaan kasvavissa maarin. Kiinteis-
torahastot keskittyvat usein jo rakennettujen kiinteistdjen hankkimiseen, mutta myos
puhtaasti kiinteistdjen kehittamiseen keskittyneitd rahastoja on muutamia. Kiinteistora-
hasto voi olla yhtiomuodoltaan joko julkinen osakeyhti6 tai kommandiittiyhti®. Nykyisin
olemassa olevat kiinteistokiinteistokehitysrahastot ovat yleensa kommandiittiyhtiomuo-
toisia. Rahastojen sijoitusstrategiasta riippuen rahastot voivat yleensa sijoittaa suoraan
tai epasuorasti asuin- tai liilkerakentamisen mahdollistaviin maa-alueisiin tai kiinteistoihin.
Sijoittaminen toteutetaan joko omistamalla tontteja, kiinteist6ja, rakennuksia, maaraaloja
tai ndita omistavia yhtioita tai rahoittamalla niitd voitto-osuuslainoilla tai joukkovelkakir-
jalainoilla. Rahastot voivat sijoittaa rakentamattomaan tonttimaahan tai jo rakennettuihin
kiinteistoihin ja kehittda kohteita edelleen. Yleensa rahastojen voimassaoloaika on 5 -10
vuotta, jonka kuluessa hanke on saatu siihen kuntoon, etta sen kehittamat kiinteistot ovat
myytavissa.

Tonttirahastot ovat kehittyneet vuokratonttitarjonnan monipuolistamiseksi ja suhteellisen
lyhyessa ajassa on syntynyt lukuisa maara tonttirahastoja, jotka sijoittavat vuokralle tarjot-
taviin tontteihin. Yleensa tontit on tullut ostaa, silld perinteisesti vuokraajia ei juuri valtion
ja kuntien lisdksi ole ollut. Maanhankintaan sitoutuu kuitenkin merkittavasti padomaa,
mika osaltaan nostaa asuntojen ja toimitilojen kokonaisrakentamiskustannuksia ja lisaa
paaoman tarvetta rakentamisvaiheessa. Jos tontin voi vuokrata, myytavan valmiin asun-
non hinta on edullisempi ja rakentajalle vapautuu tontin ostamiseen sitoutunut padaoma
muuhun kdyttoon. Nain esimerkiksi vuokrakdyttoon tarkoitettuja asuntoja voidaan raken-
taa nopeammin, kun kaikki pddomapanokset suuntautuvat vain rakentamiseen.

Tontit vuokrataan pitkaaikaisilla sopimuksilla, tavallisesti noin 30 vuodeksi, mutta ne voi-
vat olla pituudeltaan jopa 60 vuotta. Yleensa vuokralaisilla on oikeus lunastaa tonttinsa tai
osuuksia tontistaan vuosittain vuokra-aikana vuokrasopimuksen mukaiseen vuotuiseen
arvoon. Koko tontin lunastus on tavallisesti tehtdva ennen vuokrakauden paattymista,
mutta on myds olemassa rahastoja, joiden omistamien tonttien vuokrasopimuksiin ei si-
sally vuokralaisen lunastusvelvollisuutta.

Tontin lunastushinta ja sen maarittelyn perusteet maaritellaan maanvuokrasopimuksessa.

Lunastusvaiheessa tonttiosuudesta on maksettava 4 prosentin varainsiirtovero ja maa-
kauppoihin liittyvat reilun parin sadan euron viranomaismaksut. Olemassa olevat tontti-
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rahastot ovat keskittyneet padasiallisesti Iahinnd asuintalotonttien vuokraamiseen, mutta
olemassa on my®ds joitakin toimitiloille suunnattuja tonttirahastoja.
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3 Tulevan lainsaadannon lahtokohtia

3.1 VYleiset perusteet

Maankayton ja rakentamisen lainsdadanndn uudistamisen lahtokohtana tulee olla, etta
laki palvelee entistd tarkoituksenmukaisemmin maan eri osia. Luonnollisesti ohjauksen
tarve on suurempi sielld, misséa muutoksia on paljon. Toisaalta sielld, missd muutospaineet
ovat pienid ja rakentaminen vahaistd, ei yhteiskunnallinen ohjausintressikdan ole merkit-
tava. Lahtokohtana voisi olla ndiden erilaisten alueellisten kehitysnakymien mukainen me-
nettelytapojen nykyista selkedmpi lainsdadanndllinen eriyttaminen.

Tarkoituksenmukaisella ohjauksella voidaan rakentaa luottamusta. Luottamus jarjestel-
maan on tarkead yhteiskunnallisen toiminnan perustekija. Vaikka lainsaataja pyrkii var-
mistamaan normijarjestelman toimintaa monin kontrollin keinoin, ei se voi toimia ilman
toimijoiden valista luottamusta. Jos maankayton suunnittelija ei luota rakennuksen suun-
nittelijaan tai viranomainen yksityiseen toimijaan, pyritdan lopputulosta varmistamaan
yksityiskohtaisen saantelyn ja kontrollin keinoin mahdollisimman tarkasti. Maankayton
suunnittelun ja rakentamisen sadntelyn tulisi tulevaisuudessa pyrkia lisadmaan luottamus-
ta eri osapuolten kesken luomalla selkeita ja yhdenmukaisia toimintamuotoja, jotka ovat
riittdvan joustavia lainsaadannolla tavoiteltavien oikeushyvien saavuttamiseksi. Luotta-
mukseen liittyy myds niin sanottu luottamuksen suojan periaate, joka oikeudellisena ka-
sitteenad sisdltaa vahan eri nakdkulman, mutta kysymys on pohjimmiltaan samasta asiasta.
Periaate edellyttas, etta voidaan luottaa julkisen toiminnan johdonmukaisuuteen.

Avoimuus ja lapinakyvyys ovat ymparistonkdyton ohjauksen kannalta merkittavia lah-
tokohtia. Naita paamaaria tulisi mahdollisimman pitkalti pyrkia lisadmaan maankayton
suunnittelun ja rakentamisen lainsdadantoa kehitettdessa. Kansalaisten ja yritysten tulisi
saada nykyista paremmin tietoa erilaisten hankkeiden vireille tulosta ja etenemisesta. Lain-
saddannolla avoimuutta ja lapinakyvyytta voidaan edistdd monin tavoin viranomaisten
aktiivisia velvollisuuksia kehittamalld ja sahkoisia vélineitd hyddyntdaen. Myds maankayton
kehittamisen ja rakennusalan yksityisilta toimijoilta voidaan tulevaisuudessa edellyttaa
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avoimuutta nykyista enemman. Viranomaistoiminnan ennustettavuuden kehittaminen
voidaan asettaa erdaksi tarkedksi tekijaksi avoimuuteen ja lapindkyvyyteenkin liittyen. Jul-
kisen toiminnan tulee olla ennustettavaa seka hankekohtaisesti ettd myos pitkdjanteisesti
jarjestelmatasolla.

Muutosjoustavuuden huomioon ottaminen on tulevaisuudessa esimerkiksi ilmastonmuu-
toksen vuoksi nykyistakin tarkeampad. Muutosjoustavuutta voidaan edellyttaa seka maan-
kayton suunnittelun ettd rakentamisen ohjauksen jarjestelmalta. Muutosjoustavuus edel-
lyttaa esimerkiksi suunnittelun ajantasaisuutta ja mahdollisuuksia poiketa vanhentuneista
suunnitelmista. Muutosjoustavuus on myds valttamaton seikka jarjestelman tuotteiden eli
suunnitelmien ja rakennusta kannalta. Muutosjoustavuuden vastapainona tulee olla en-
nakoitavuus. Maankayton ja rakentamisen lainsaddannon ja sen mukaisten menettelyiden
tulee olla ennakoitavia ja ajallisesti mahdollisimman tarkasti maariteltyja.

Tehokkuus ja taloudellisuus ovat keskeisia tekijoita seka suunnittelussa ettd ennakkoval-
vonnassa. Ensinnakaan jarjestelman ei pitdisi tuottaa suunnitelmia, jotka eivat toteudu. Ta-
man vuoksi suunnittelu voitaisiin kytkea nykyista paremmin toteuttamiseen. Yhdessa teho-
kas ja taloudellinen jarjestelma myos edellyttda, ettd maankdyton suunnittelussa huomiota
kiinnitetdan ympariston muutoksen hallinnan kannalta keskeisiin seikkoihin esimerkiksi
vaadittavien selvitysta osalta. Tehokkuuden ja taloudellisuuden tavoitteita voidaan merkit-
tavasti edistaa sahkoisella asioinnilla, jossa on saavutettavissa suuria tuottavuushyotyja.

Suunnittelujérjestelman tulee lisdksi nykyista paremmin edistda rakennetun ympadriston
laatua. Talla hetkella lain turvaama laatu eli se laatu, jonka oikeuskaytantokin on todennut
tayttavan lain madrittelemat minimilaadulliset tavoitteet, ei ole aina osoittautunut riitta-
vaksi. Kdytannossa kaavojen laatuun kohdistuvilla valitusperusteilla ei télla hetkelld ole
kaytanndn menestymisen mahdollisuuksia muutoksenhaussa. Lain uudistamisella tulisi
pyrkia myos lainsdaadannon edellyttdman minimilaadun nostamiseen. Tata paamaaraa voi-
daan ainakin jossakin maarin edistaa esimeriksi saatamalla nykyista tarkemmin ja yksise-
litteisemmin erityisesti maankayton yksityiskohtaisten suunnitelmien sisaltda koskevista
vaatimuksista.

Lainsadadannon mahdollisuus vaikuttaa lopputulokseen on rajallinen, mutta edella esite-
tyilla tekijoilla on kuitenkin keskeinen vaikutus jarjestelman toimivuuteen. Kyse on ennen
kaikkea toimintakulttuurista. On aivan ilmeistd, etta alueiden kehittaminen yleisesti ja kau-
punkien kehittaminen erityisesti ovat tulevaisuudessa yha monimutkaisempia prosesseja
ja niiden hallinta edellyttaa toimijoiden valista kehittynytta yhteisty6ta. Siina yhteistyos-
sa luottamus, avoimuus ja toiminnan lapindkyvyys ovat avainasemassa. Yhteistyota tukee
my0s tarkoituksenmukainen ohjausjarjestelma. Tosiasiassa vain toimivalla yhteisty6lla on
saavutettavissa toivottua joustavuutta, tehokkuutta ja hyvaa laatua.
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3.2 Julkisen hallinnon uudistukset

Maankayton suunnittelun ohjausjarjestelma on jarjestelma, joka on suoraan sidoksissa
siihen, miten toimivalta ja paatoksenteko on jarjestetty. Tata kirjoittaessa maakuntahallin-
non luominen ja valtionhallinnon uudestaan organisointi ovat edenneet erittdin pitkalle,
vaikka asianomaista lainsaadantoa ei ole vield hyvaksytty. Uudistus vaikuttaa merkittavasti
myds siihen, missa maankayttoon ja rakentamiseen liittyvia paatoksia tulevaisuudessa teh-
daan. Tassa raportissa on oletettu uudistusten toteutuvan ehdotetun kaltaisina.

Tuleva hallintomalli on alueiden toiminnallisuuden ja my6s maankdytonsuunnittelun na-
kokulmasta haasteellinen. Toiminnallisesti tarkeita yksikoita maankaytolle ovat seudulli-
set kokonaisuudet ja toisaalta paikalliset kokonaisuudet, suunnittelun olisi tarkeda toimia
tehokkaasti juuri ndilla tasoilla. Haastavinta maankayton suunnittelun ohjaus on nailla
nakymin kaupunkiseuduilla, joilla ei ole yhteista paatoksentekoelinta. Paikallisuuden huo-
mioon ottamista sen sijaan voidaan kehittaa kuntien sisalla. Erityisesti suurissa kaupun-
geissa tama tarkoittaa sitd, ettd suunnittelun ohjausta kehitetaan erityisesti kaupungino-
sien omaleimaisuutta ja elinympariston kokonaisvaltaista laatua ja toimivuutta korostaen.

3.3 Lainsaadannon rakenne ja keskeiset tyokalut

Maankayton suunnittelun ja rakentamisen lainsdanto on kokonaisvaltainen ja saumatto-
masti jatkuva rakennetun ympariston ohjaus- ja valvontajarjestelma. Maankayton (aluei-
denkayton) suunnittelun ja rakentamisen kontrolloinnissa on samoja paamaaria, mutta ne
ovat luonteeltaan varsin erilaisia julkisen vallan ohjauksen jarjestelmia. Molemmat ovat
hallinnollisen ohjauksen piirissa ja ohjauksen paamaarat ovat yleisella tasolla samat eli
turvallinen, terveellinen ja viihtyisa ymparistd. Kuitenkin luonteeltaan ne ovat myds hyvin
erilaisia muun muassa yksityiskohtaisuuden ja keinojen luonteen suhteen. Rakentamisen
kontrollissa on kyseessa konkreettinen kohde, joka toteutetaan esitetyn suunnitelman
mukaisena, kun taas maankadyton suunnittelussa tarkoituksena on tulevaisuudessa toteu-
tuvien toimenpiteiden ohjaus. Monesti suunnittelu voi toki olla suhteellisen konkreettista
ja nopeaan toteuttamiseen tahtaavaakin, mutta silti se on luonteelta erilaista — abstraktim-
paa ja spekulatiivisempaa.

Perinteisesti maankadyton suunnittelun ohjauksen (erityisesti verot ja tukimuodot) keino-
valikoimaan eivat ole valittomasti kuuluneet taloudelliset ohjauskeinot. Kdytantoé on kui-
tenkin vahitellen muuttunut siten, etta valtio on pyrkinyt infrastruktuurin rahoituksella oh-
jaamaan kehitysta. Valtion taloudellisen tuen instrumentit rakentamiselle ovat vuosikym-
menten ajan ohjanneet erityisesti sosiaalista asuntotuotantoa ja liikenneratkaisuja, mutta
ohjauksella on ollut vaikutuksensa myds maankayton suunnitteluun. Tulevaisuudessa ta-

26



MAANKAYTON JA RAKENTAMISEN OHJAUKSEN UUDISTAMINEN

loudellisia ohjauskeinoja voisi olla mahdollista nykyista selkedmmin saattaa laissa sdannel-
lyksi osaksi maankaytdn suunnittelun valitonta ohjausjdrjestelmaa esimerkiksi siten, etta
joidenkin tukimuotojen edellytyksena olisi maankdyton suunnittelun eteneminen.

Maankayton suunnittelusta ja muusta ohjauksesta seka rakentamisen teknisluonteisesta
kontrollista on Suomessa perinteisesti sdddetty samassa laissa. Tama on edelleen perustel-
tua, vaikka rakentamisen teknisluonteinen saantely poikkeaakin merkittavasti maankay-
ton suunnittelun saantelysta. Lisaksi ymparistonkayttoa koskevan lainsaadannon yhdenta-
miskehitys erityisesti menettelyiden sujuvuuden osalta on edelleen perusteltua. Sdadetta-
va laki voisi kuitenkin sisdisesti jakautua esimerkiksi kuuteen osaan.

Ensimmaiseen osaan voitaisiin sisallyttaa yleiset sdannokset (tavoitteet, soveltamisala,
periaatteet, rakennusjarjestys, poikkeaminen, jne.) ja viranomaiset seka esimerkiksi pate-
vyysvaatimukset. Toisessa osassa voitaisiin sadtdaa maankayton suunnittelusta (valtakun-
nallinen, maakunnallinen, kunnallinen, erityiset suunnitelmat, menettely, tonttijako, yms.).
Kolmas osa voisi kasittaa kuntien ja yksityisten taloudellisia suhteita koskevan (niin sano-
tun maapoliittisen) sdantelyn (maan luovuttaminen, lunastaminen, maankdyttésopimus,
kehittamiskorvaus, yms.). Neljannessa osassa saddettaisiin rakentamisen yleisista teknisis-
ta edellytyksistd, rakentamisen ja toimenpiteiden ennakkovalvonnasta, rakennustdiden
suorittamisaikaisesta valvonnasta seka rakennusten ja ympariston kunnossapidosta. Viides
osa voisi kasittda yhdyskuntateknista saantelya (esimerkiksi kadut, muut yleiset alueet, hu-
levedet, yhdyskuntatekniset laitteet, rasitteet, jne.). Kuudennessa osassa voitaisiin saataa
muista tarvittavista seikoista (esimerkiksi pakkokeinot ja muutoksenhaku).

3.4 Digitaalisuus maankayton suunnittelussa ja
rakentamisessa
3.41 Alueiden suunnittelu digitaalisessa toimintaymparistossa

Syksyn 2017 aikana ymparistoministerio toteutti verkkokyselyn alueidenkayton digitali-
saatiosta. Kyselyyn osallistui 195 toimijaa eri puolilta maata, erilaisista tehtavista. Vastaus-
ten perusteella digitalisaation eteneminen on luonut toimijoihin positiivista virettd, mutta
myos huolta siitd, miten muutos saadaan toteutettua kdytannossa. Alalla kaivataan selkeda
kansallista tahtotilan madrittelya ja suunnitelmallista etenemista realistisin askelin.

Lainsdadanto ei talla hetkelld tunnista maankdyton suunnittelua digitaalisessa toimin-
taymparistossa. Kaavat esitetdaan karttoina seka niihin liittyvina kaavamerkintoina ja -maa-
rayksind. Kaavakarttaan sisaltyy ajatus paperista, johon kaikki oleellinen on koottu, joka
voidaan asettaa nahtaville, leimata, arkistoida jne. Lakiin viitaten kyse on esittdmistavasta,
joka kuulostaa lahinna tekniselta kysymykselta. Esittamistapaan kuitenkin tiivistyy koko
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jarjestelman olemus, kaavakartat merkkeinen ja maardayksineen ovat representaatio koko
taman hetkisesta ohjausjarjestelmasta. Ne ovat ohjausjarjestelman paatdksenteon ja lain-
voiman ydin.

Ajatus esitystavasta elaa talla hetkella myds useissa digitalisointiin liittyvissa hankkeissa,
eli [ahdetdan siitd, ettd nykyiset instrumentit siirretadn digitaaliseen muotoon. Nainhan
itse asiassa jo monissa kunnissa on tehtykin. Kartat ovat paikkatietokantoja ja kaavat “piir-
retdaan” digitaalisilla tyokaluilla. Prosessi kuitenkin hukkaa tietoa joka vaiheessa ja kutistuu
lopulta PDF-muodosta tulostettavaksi kaavakartaksi, jonka visuaalisesti tulkittavat viivat ja
tekstilyhenteet saavat lainvoiman. Lainsaddant6a uudistettaessa tulisi paasta huomatta-
vasti tata pidemmille, jotta digitalisaatioon kohdistuvat odotukset muun muassa tehok-
kuudesta, paallekkdisen tydon vahentdmisestd, tietoaineistojen yhdistettavyydesta seka
yhteistyon ja asiakirjojen ymmarrettavyyden parantumisesta voitaisiin saavuttaa. Tassa
kappaleessa esitettavat ajatukset tavoittelevat tallaista digitalisaation mahdollistamaa pe-
rustavan laatuista muutosta jarjestelmaan.

3.4.2 Inspire-direktiivi, datan laatu ja avoimuus

Alueidenkdyton suunnittelu liittyy digitaalisaation osalta monin tavoin parhaillaan kayn-
nissa olevaan Inspire-direktiivin (2007/2/EY) toimeenpanoon. Direktiivin tavoitteena ovat
Euroopan laajuisesti yhteiskdyttoiset paikkatiedot ja yhteinen paikkatietoinfrastruktuuri.
Inspiren odotetaan tehostavan toimintaa: kun eri organisaatioissa ja valtioissa tuotetut
paikkatiedot ovat yhteiskdyttoisia ja yhteentoimivia, pdallekkdinen tyo vahenee ja kustan-
nukset laskevat.

Suomessa direktiivid toimeenpannaan useissa eri hankkeissa, joista moni liittyy myos
alueidenkdyton suunnitteluun. Tavoitteena on saada aikaan direktiivin mukainen julkisen
hallinnon yhteinen paikkatiedon palvelualusta ja sen edellyttamat hallinnolliset toiminta-
mallit. Ymparistdministerio valmistelee parhaillaan maankayttopaatdsten vientia palve-
lualustalle. Hankkeessa muodostetaan maankayttdpaatosten yhteinen tietomalli, tiedon-
hallinnan ympdristd ja muodostetaan sita palvelevat rajapintapalvelut. Alkuvaiheessa
palvelualustalle vieddan ajantasa-asemakaavat, mutta sen jalkeen madritelladn myos tule-
vaisuuden tarpeita muun muassa lainsdaadannoén uudistamiseen liittyen. Toimintasuunni-
telmassa tunnistetaan liséksi laaja tiedottamistarve liittyen maankayttotietojen laadintaan,
yllapitoon ja kayttoon, uusiin toimintatapoihin ja vastuihin.

Tata kirjoitettaessa edella mainittuja Inspiresta aiheutuvia lainsdddannén uudistamislin-
jauksia ei viela ole saatavilla. Joka tapauksessa odotettavissa on merkittavaa parannusta
paikkatietoaineistojen saatavuudelle, kdytettavyydelle ja yhteensopivuudelle, mika luo
vankan perustan alueidenkaytdn suunnittelujarjestelman digitalisoinnille.
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Inspire-direktiivin toimeenpano on osa laajempaa avoimen tiedon politiikkaa. Avoimuu-
den ohella suunnittelun kannalta on oleellista, etta tieto on myds laadukasta. Télla hetkella
julkisen tahojen tuottamassa avoimessa datassa aineistojen kattavuudessa on puutteita ja
tuotantoprosessit ovat vakiintumattomat. Jo suppeillakin aineistoilla tormataan yllattaviin
big datan ongelmiin (tiedon erottaminen kohinasta, datan siiloutuminen, tiedon epatas-
mallisyys, liian nopeasti kehittyva teknologia ja osaavan tyévoiman puute). Digikaavoi-
tus-verkkokyselyn perusteella tietosisaltdjen kirjavuus ja silomaisuus muodostavat selke-
an pullonkaulan digitalisaation hyddyntamiselle alueidenkaytén suunnittelussa.

Suunnittelun kannalta kaikkein arvokkainta on tarkka raakadata. Liian usein suunnitteluor-
ganisaatioissa joudutaan kuitenkin tyytymaan siihen, etta ostetaan konsulttien raakada-
tasta valmiiksi jalostamaa tai kokoamaa tietoa. Esimerkkind edistyksellisestd kansallisesta
ratkaisusta voidaan pitaa australialaista AURIN -jarjestelmaa (Australian Urban Research
Infrastructure Network (https://aurin.org.au/), jossa tiedon kaytettavyyteen ja hyddynnet-
tavyyteen on kiinnitetty erityista huomiota. Talla hetkelld AURIN muodostuu yli 1200:ta tie-
tokannasta, jotka ovat tuottaneet 40 eri viranomais- ja tutkimuslaitosta. Huomattavaa on,
ettd kyseessa ei ole ainoastaan anonyymi tietovarasto tai kokoelma yleisempia teemakart-
toja, vaan taysiverinen paikkatietojarjestelma, jonka kautta aineistojen yhteen liittdminen
ja kehittyneet analyysi ovat mahdollista kenelle tahansa portaalia tarkastelevalle. Tiedon
avoimuuden suhteen AURINissa on tehty kompromissi rajaamalla osa tiedoista vain virka-
miehille ja tutkijoille.

Tietosisaltojen ja toimintatapojen kehittdminen nahdaan alalla ensisijaisena teknisiin uu-
distuksiin ndhden. Verkkokyselyssa nousi esille epaily siita, etta talla hetkella syntyy joukko
"teknisia kokeiluja’, vaikka pitaisi keskittya yhteiseen tietosisaltoon ja sen suunnitteluun.
Vasta yhteisen tietosisallén varaan voidaan rakentaa toimivaa prosessiohjattua digitalisaa-
tiota.

3.4.3 Yksi aluetietomalli, lukematon maara nakymia ja suunnitelmia

Yleinen nakemys talla hetkelld on, ettd tietomallipohjainen suunnittelu olisi tarkoituksen-
mukaista laajentaa rakennussuunnittelusta alueidenkaytdn suunnitteluun. Aluetietomal-
li olisi rakennustietomallin tapaan kolmiulotteinen, fyysista todellisuutta vastaava, ja sen
ominaisuuksia tarkasteltaisiin erillisilla nakymilld, joiden sisaltd saataisiin suoraan mallista
ja siita tehdyista analyyseista. Mallipohjainen tydskentely muuttaisi nykyista kaavoitustyo-
ta oleellisesti ja pakottaisi miettimaan koko ohjausjarjestelman toimintaa uudella tavalla.
Tavoitteena tulee olla tdysin sahkdinen suunnittelumenettely.

Tietomallin suuri mahdollisuus liittyy siihen, etta yhdyskuntien historia, nykytila ja tulevai-

suus voidaan sisallyttda samaan tietokantaan. Tarkeda on kuitenkin my®os se, ettd ne pys-
tytdan selkedsti erottamaan toisistaan. Oleellinen kysymys liittyy paatoksentekoon: mika
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kulloinkin on se tietomallista johdettu aineisto ja ne nakymat (sisalto), joista paatetaan
("lukitaan”) ja joka muodostuu oikeusvaikutteiseksi suunnitelmaksi.

Lainsdddannon uudistamisen yhteydessa yksi kuumimmista aiheista on ollut kysymys siita,
kuinka monta kaavatasoa jarjestelmaan ollaan sisallyttamassa. Nimenomaan tasojen maa-
ran vahentamisen oletetaan nopeuttavan kaavoitusta. Tietomallipohjaisessa suunnittelus-
sa tasojen madra on toisarvoinen kysymys. Tietomallin hy6ty syntyy siitd, ettd on vain yksi
yhteinen malli, josta voidaan rajata ja esittaa lukematon maara eri tasoja, vaiheita ja tee-
moja kulloinkin tarkoituksenmukaisella tarkkuustasolla. Tasojen tarkan maarittelyn tai lu-
kumaaran sijaan yhteiskunnallisen ohjauksen ndakdkulmasta oleellista on se, miten paatok-
senteko “tarttuu” tietomalliin eli minkalainen aineisto saa lainvoiman tulevaa suunnittelua
ja rakentamista ohjaamaan. Avainasemassa ovat paatoksentekijat, jotka oman toimivaltan-
sa puitteissa voivat ohjata alueidenkdyttoa tarkoituksenmukaisimmalla tavalla; eli jos tule-
vaisuudessa meilla paatoksia tekevat maakunta ja kunta, niin ne voivat ohjata alueidensa
suunnittelua sen mukaan, miten tuleva laki asiasta saataa. Paatokset kohdistuisivat yhteen
ja samaan tietomalliin, mutta voisivat tarkkuustasoltaan vaihdella kulloinkin tarkoituksen-
mukaiseksi harkittavalla tavalla.

Lain uudistamisen yksi keskeinen kysymys on, mistda maakuntien ja kuntien suunnittelussa
paatetdan eli miten suunnittelu sisallollisesti maaritellaan. Tarkeda on myds se, miten na-
ma sisallot esitetadn. Kansallisella tasolla maaritelty rakennetun ympadriston yhteinen alue-
tietomalli rajapintoineen on edellytys sille, etta eri orgaaneissa (julkisissa etta yksityisissa)
tehtdva suunnittelu voidaan tuoda yhteen, tarkastella ja analysoida eri mittakaavoissa.

Inspire-direktiivin toimeenpano luo edellytyksia yhteen aluetietomalliin siirtymiselle. Sen
mukaisesti alueidenkdytdsta palvelualustalle vieddan lainvoimaiset maankayttopaatokset,
eli kaytanndssa nykyiset oikeusvaikutteiset kaavakartat, -merkinnat ja -maaraykset. Inspire
koskee siten vain rakennetun ympariston ja alueidenkdytdn nykytilannetta, eli kaikkea sita,
mika jo on olemassa. Kun tietomalliin tuodaan taman nykytilanteen lisdksi tulevaisuutta
ohjaava suunnittelu-ulottuvuus, niin haasteet muuttuvat moninkertaisiksi.

Tietomallipohjaisen suunnittelun kehittajat puhuvat mallin semanttisista tavoitteista.
Aluemalli sisaltaisi sekd suunnitelma-alueen kuvitellun fyysisen ja toiminnallisen muodon
ettd kyseisiin objekteihin linkitettynd merkitystiedon perusteista, joiden pohjalta malli on
tehty. Mallista voitaisiin siis johtaa tarvittavia dokumentteja, nakymia, tilastollisia graafe-
ja - mita tahansa tarvittavia esitysmuotoja - tarpeen mukaan paatoksenteon tueksi. Ideana
olisi saada malli sisdltamaan tavoite- ja merkitystietoa (ml. sanallisia kuvauksia), jotta malli
olisi itsedokumentoiva, eivatka sen rakenne ja semanttinen sisalto irtoaisi erilleen (jaetut
mallit johtavat helposti ristiriitoihin). Asetelmaa voi rinnastaa nykytilanteessa kaavaselos-
tuksen ja muiden kaava-asiakirjojen vdliseen suhteeseen.
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Tietomalliin liittyy olennaisena mahdollisuutena myds kayttdoikeuksien hallinta: valikoitu-
ja tiedon osia ja aikavaleja voidaan avata eri kayttajaryhmille joko katsottavaksi tai muo-
kattavaksi. Nain kaavoitukseen ja rakentamiseen osallistuville tahoille voidaan antaa suora
rajattu mahdollisuus taydentda kaupunkitietomallin sisdltoa. Tahot voidaan jakaa luotet-
tavuuden perusteella eri luokkiin (esimerkiksi auktorisoidut urakoitsijat voisivat pdivittaa
kaupunkimallin osia toteutuneiden rakennustietomallien avulla itsendisesti ajan tasalle) ja
selkeyttda vastuunjakoa kaavatiedon tuottamisen, tulkitsemisen ja jalostamisen kohdalla.
Tarkea rajapinta on muun muassa rakentamisen lupien siirtyminen osaksi aluetietomallia.

Nykyisilla kaavakarttojen merkinnagilla ja maardyksilla symboleineen ja viivamerkintoi-
neen on rajallinen kyky ilmaista kaikki relevantti tieto, jota ohjauksella tavoitellaan. Tie-
tomalliin liittyy omat haasteensa. Erityisesti tdma koskee strategista suunnittelua, mutta
yleisemminkin suunnittelua, jossa aluevaraukset ja sijoittumiset ohjataan pikemminkin
suuntaa-antavasti kuin tarkasti paikantaen. Tietomalli on pohjimmiltaan tietokanta, ja sita
koskevat taten myos tietokantoja koskevat rajoitteet. Tietokantojen pohjimmaisena peri-
aatteena on sailoa hyvin maariteltya tietoa tavalla, joka mahdollistaa sen jalostamisen te-
hokkaasti ja virheettdmasti muuhun kadyttoon.

Siirtyminen tietomallipohjaiseen suunnitteluun etenee talla hetkella 1dhinna suurimpien
kuntien ja yritysten vélisena kehitystyona. Esimerkiksi Vantaa tiedotti juuri uudistavan-

sa tietojarjestelmansa ja hankkivansa uuden kokonaisratkaisun maankayton, kaavoituk-
sen, rakennusvalvonnan ja kuntateknisen infran elinkaaren hallintaan. Rinnakkain taman
hankinnan kanssa Vantaa uudistaa teknisen toimialan toimintamallit ja siirtyy prosessipe-
rusteiseen tiedon- ja toiminnanohjaukseen. Ndiden edelldkavijakuntien lisaksi kuitenkin
tarvitaan myos yhtendista kansallista linjausta, jotta jarjestelmat toimivat yhteen ja digita-
lisaation edut voivat muuttua todeksi.

3.4.4 Osallistuminen ja digitalisaatio

Talla hetkella digitalisaation vaikutukset kansalaisten osallistumiseen maankadyton suun-
nittelussa nakyvat Iahinna kolmella tavalla, joita kaikkia yhdistaa verkkoympariston hyo-
dyntaminen. Ensinndkin maankaytdn suunnitteluun liittyvat aineistot, erityisesti kaavat
eri vaiheissaan ja niihin liittyvat selvitykset seka paatoksenteko, ovat varsin hyvin verkossa
kansalaisten saatavilla. Toiseksi kaavoitusprosessien tueksi on kehitetty suuri maara erilai-
sia menetelmia kerata tietoa ja kommentteja kansalaisilta suunnittelun eri vaiheissa, tar-
keimpina ndista mainittakoon karttapohjaiset verkkokyselyt. Kolmantena tekijana voidaan
tunnistaa sosiaalisessa mediassa kdytava keskustelu kaupungeista, ympadristosta ja liiken-
teesta seka niihin liittyvista suunnitelmista.

Suurin haaste on se, miten kaikkia ndita eri medioissa ja eri menetelmilld syntyvia aineis-
toja kasitellaan, analysoidaan ja tyostetaan osaksi suunnittelun tietopohjaa. Aineistot ovat
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talla hetkelld eri organisaatioissa ja hallintokunnissa hajallaan ja vaikeasti |0ydettavissa,
niista tulostetaan erilaisia pdf-muotoisia raportteja, jotka nekin ovat hajallaan ja vaikea
|6ytaa. Prosesseissa jaa paljon tietoa matkan varrelle ja raakadata unohtuu johonkin. Seu-
raava kehitysaskel pitdisi ottaa ndiden kaikkien aineistojen yhtendistamisessa ja viemisessa
tietomallien kautta hyddynnettaviksi. Joissakin kaupungeissa, esimerkiksi Lahdessa ollaan
tassa jo pitkalld ja edellytykset tietomallipohjaiseen suunnitteluprosessiin ovat talldin 13-
hempana.

Osallistumiseen liittyy sahkodisen asioinnin edistaminen. Kansalaisten nakemykset, muis-
tutukset ja mielipiteet olisi mahdollista saada nykyista tehokkaammin sahkaisesti ja eri
suunnitelmien hakemusaineisto voisi olla asianosaisten ja muiden saatavilla. Luonnollises-
ti myos kuulutukset ja paatoksesta tiedottaminen voisivat tapahtua sahkdisesti. Tietover-
kossa tapahtuva menettely mahdollistaisi myos esimerkiksi etukateisen asianosaiseksi tai
muuksi osalliseksi ilmoittautumisen esimerkiksi osoite- tai koordinaattiperusteisesti (kartta
ja itse maaritelty etdisyys uusista hankkeista tai olemassa olevien muutoksista). Samalla
asianosainen voisi antaa yleisen suostumuksen sahkdiseen asiointiin sahkdisesta asioin-
nista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003) mukaisesti. Etukateisilmoittautumista
ei luonnollisestikaan voitaisi edellyttad asianosaisuudelta tai osallisuudelta, mutta suunni-
telman laatijankin nakdkulmasta voisi tieto kiinnostuneista tahoista olla hyddyllinen laa-
ja-alaisen osallistumisen toteuttamiseksi.

Tietomallien avoin rakenne on tarkeda kansalaisten ja myds muiden osapuolien kannal-
ta. Kenella tahansa pitdisi mallin avoimen rakenteen ansiosta olla mahdollisuus tarkastel-
la julkisiksi merkittyja kaupunkitietomallin osia yhteensopivalla rajapinnalla esimerkiksi
selaimessa ja erilaisissa suunnitteluohjelmissa. Tulisi myds olla mahdollisuus lahtea jalosta-
maan aloitteita uusille suunnitelmille ja luonnostella alustavia ehdotuksia kunnalle suo-
raan mallin rakenteen mukaisessa yhteensopivassa muodossa. Avoimen rakenteen avulla
eri suunnitelmien esittely, vireille tulo ja suunnitelmista kaytava kansalaiskeskustelu voisi-
vat toteutua nykyistd merkittavasti hallitummin ja erityisesti avoimemmin.

Tietomalli mahdollistaisi suunnitteluprosessin muuttamisen joustavammaksi ja samalla
hallitummaksi ja lapinakyvammaksi. Jos valmisteluprosesseissa madriteltdisiin, etta kaikki
jo aiemmin lainvoiman saanut tieto olisi jossain muodossa aiemmin tuotu malliin jalostet-
tavaksi, johtaisi se siihen, etta prosessissa olisi vdahemman epdsuoraa piilotietoa. Tietomal-
liin syotettava tieto olisi samojen periaatteiden mukaan esitettyd, minka seurauksena osa-
puolilla olisi tasa-arvoisemmat mahdollisuudet analysoida sita ja varmistaa oman etunsa
toteutuminen. Tietomalli kannustasi ndin myos vastuullisuuteen, silld tiedon malliin syot-
tanyt taho voitaisiin aina jaljittaa.
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4 Maankayton suunnittelun
saantelyjarjestelman hahmottelua

4.1 Suunnittelutasot ja -ulottuvuudet

Maankayton suunnittelun tasoista ja paatoksenteosta on valttamatonta saataa laissa mah-
dollisimman yksiselitteisesti, vaikka suunnittelun “lopputuote” lieneekin tulevaisuudessa
reaaliaikainen tietojarjestelmad, joka uudistuu jatkuvasti. Toimiakseen jarjestelma vaatii sel-
kedt pelisdannot valmistelun ja paatoksenteon muodoista, eri suunnittelutasojen valisista
suhteista ja julkista valtaa kayttavista paatoksentekijoista. Padmaarana olisi selkeyttda me-
nettelya ja mahdollistaa konkreettisten hankkeiden sujuva eteneminen.

Voimassa olevan lain mukainen alueidenkdytdn ohjausjdrjestelma on lahtékohdiltaan ne-
liportainen, kun mukaan otetaan valtakunnalliset alueidenkaytttavoitteet ja huomiotta
jatetaan eraat vahemman kaytetyt "valitasot” (esimerkiksi kuntien yhteinen yleiskaava ja
padkaupunkiseudun yleiskaava). Eri suunnittelutasojen "horisontaalinen” eli alueellinen ja
oikeastaan myds "vertikaalinen” eli sisall6llinen ulottuvuus voivat vaihdella merkittavasti.
Nykyisin suunnittelujarjestelman tasot ovat: valtakunnallinen, maakunnallinen, kunnan
yleispiirteinen ja kunnan yksityiskohtainen taso, mutta varsinaisia maankayton suunnitel-
mia ovat vain maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava, jotka ovat velvoittavuudessaan
hierarkkisessa suhteessa toisiinsa.

Suunnittelujdrjestelmaa voitaisiin nykyiseen verrattuna yksinkertaistaa siten, etta varsi-
naisia velvoittavia (oikeusvaikutteisia) suunnittelutasoja olisi vain kaksi eli maankayton
yleissuunnitelma ja maankadyton kehittamissuunnitelma (yksityiskohtainen suunnitelma).
Suunnitelmien alueellinen ja asiallinen ulottuvuus voisivat kuitenkin vaihdella seka paa-
toksentekijan etta suunnittelutarpeen mukaan. Lisdksi suunnitelmien hierarkkinen velvoit-
tavuus voisi olla nykyisesta poikkeava. Velvoittavuudesta tulisi ilmeisesti saataa nykyista
tarkemmin ja ehkad luoda my6s yksiselitteinen menettely, jolla velvoittavuudesta poikkea-
minen ratkaistaisiin.
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Yleispiirteiset maankdyton suunnitelmat, joita laadittaisiin seka strategisina etta velvoitta-
vina, voisivat tulevaisuudessa olla "rinnakkaisia” siten, etta niiden laatiminen kuuluisi maa-
kunnille, kaupunkiseuduille ja kunnille. Kuitenkin vain kunnat laatisivat ja hyvaksyisivat
velvoittavia maankdyton yleissuunnitelmia. Yksityiskohtaisten maankaytén suunnitelmien
laatiminen voisi kuulua seka kunnalle etta yksityiselle kehittdjataholle, mutta niiden hyvak-
symisestd paattaisi kunta.

Yleispiirteisissa maankadyton suunnitelmissa olisi tarpeen selkedsti pitaa erilladn strate-
ginen suunnittelu seka oikeuksia ja velvollisuuksia aikaansaava suunnittelu. Strateginen
maankayton suunnittelu tulisi néhda nykyista selvemmin jatkuvana prosessina, jossa toi-
saalta arvioidaan toteutunutta ja toisaalta hahmotellaan tulevia muutostarpeita. Valitto-
masti oikeuksia (esimerkiksi rakentaminen ja toimenpiteet) ja velvollisuuksia (esimerkiksi
alemman tasoisen suunnittelun ohjaus) luovasta suunnittelusta olisi tarpeen saataa ny-
kyista selvemmin ja tarkkarajaisemmin.

i VELVOITTAVA/OIKEUSVAIKUTTEINEN
STRATEGINEN SUUNNITTELU . SUUNNITTELU
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Kuva 1. Maankayton suunnittelujarjestelma.
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Kuva 2. Tietomallipohjainen tarpeen mukaan tarkentuva ohjausjarjestelma.

4.2 \Valtakunnalliset maankayton suuntaviivat

Valtakunnallisten maankayton suuntaviivojen eli nykyisiin valtakunnallisiin alueidenkayt-
totavoitteisiin rinnastettavan suunnittelun tarkoituksesta voitaisiin saataa jonkin verran
nykyista tarkemmin siten, etta asioita, joita ne voivat koskea, konkretisoitaisiin. Samalla
voisi olla tarpeen sdataa suhteesta muuhun valtakunnan tason suunnitteluun, joka koskee
alueidenkayttoa (esimerkiksi luonnonsuojelusuunnittelu, tiesuunnittelu, rataverkkosuun-
nittelu, lentopaikkasuunnittelu, sahkéverkkosuunnittelu, huoltovarmuussuunnittelu jne.).

Laatimisesta ja hyvaksymisesta voitaisiin saataa nykyiseen tapaan. Ympadristoministerio
valmistelisi valtakunnalliset suuntaviivat yhdessa muiden ministerididen, muiden viran-
omaisten ja maakuntien kanssa vuorovaikutteisesti. Ennen hyvaksymista voisi olla tarpeen
kuulla eduskuntaa. Valtioneuvosto hyvaksyisi suuntaviivat yleisistunnossa kuten nykyisin-
kin. Saattaisi olla tarpeen saataa laissa suuntaviivojen uudistamisvelvollisuudesta ja sen
aikataulusta siten, ettd niiden uudistaminen tapahtuisi maardajoin. Uudistaminen, jossa
arvioitaisiin suuntaviivojen toteutumista ja ajantasaisuutta, voisi tapahtua esimerkiksi nel-
jan vuoden valein, esimerkiksi hallituskauden puolivalissa.

Valtakunnan tason suunnittelun esitystapa on ollut sanallinen ilman kartallista esitysta.
Erdissd maissa (esimerkiksi Alankomaat) sanallisten tavoitteiden lisdksi valtakunnan tason
suunnittelussa on myos karttainformaatiota. Samaa voisi harkita myos Suomessa siten, et-
ta suuntaviivat eivat voisi korvata hankesuunnittelua.
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Oikeusvaikutuksista maankdyton suunnitteluun voitaisiin sdataa nykyista tarkemmin sil-

ta osin kuin kysymys ei ole oikeusvaikutuksia vailla olevasta strategisesta suunnittelusta.
Erdiltd osin lain sanamuoto voisi olla nykyista selvempi, jos tarkoituksena on valtakunnan
tason suunnittelun vahva velvoittavuus (niin sanottu oikeusvaikutus). Imeisesti ei kuiten-
kaan olisi tarpeen saataa valtakunnan tason suunnittelun viranomaisvaikutuksista nykyista
sitovammin, vaan laissa voitaisiin viitata muun lainsaddanndn mukaiseen velvollisuuteen
("kuten muualla laissa on saddetty”).

Maakunta voisi varmistaa valtakunnallisten intressien huomioon ottamista kuntatason
yleispiirteisessa maankayton suunnittelussa sisallyttamalla ne maakunnan laatimaan yleis-
suunnitelmaan. Jos maakuntatason maankayton suunnittelulla ei strategisena olisi valitto-
mia oikeusvaikutuksia, huomioon ottaminen voisi toteutua kuntatason laatimismenette-
lyn yhteydessa viranomaislausunnoin. Mikdli maankayton yleisesta valtion viranomaises-
ta ei muualla laissa sadadettaisi, yleisten valtakunnallisten intressien huomioon ottamisen
valtionviranomaiskontrolli jdisi puuttumaan. Erityisten intressien (esimerkiksi liilkennejar-
jestelma, huoltovarmuus, turvallisuus, luonnonsuojelu ja kemikaaliturvallisuus) osalta val-
takunnalliset intressit voisivat tulla erityisviranomaisten toimesta jarjestetyiksi. Esimerkiksi
luonnonsuojelulaki sisaltaa erityisen suunnittelujarjestelman ja maantielakiin on suunni-
teltu lisattavaksi erityiset saanndkset valtakunnallisesta lilkennejarjestelmasuunnittelusta.

4.3 Yleispiirteinen suunnittelu — maankayton
yleissuunnitelma

Yleispiirteinen maankdyton suunnittelu on yhteiskunnallisen ohjauksen keskeisin taso.
Yleispiirteisessa suunnittelussa olisi tarpeen nykyista selvemmin erottaa toisistaan strate-
ginen ja valitonta velvoittavuutta omaava suunnitteluy, silla nykyisin ei ole aina selvda kum-
masta on kysymys. Velvoittavan yleispiirteisen suunnittelun hierarkiaa eli suunnittelutaso-
ja olisi my0s tarpeen vahentaa.

Strategisia maankdyton yleissuunnitelmia voisivat tulevan lainsdddannon mukaan laatia
maakunnat, kaupunkiseudut ja kunnat. Kysymys voisi olla samalla suunnittelutasolla teh-
dyista suunnitelmista, joiden alueellisessa ja asiallisessa ulottuvuudessa olisi kuitenkin ero-
ja (maakunta, kaupunkiseutu, kunta).

Vain kunnat voisivat laatia vahvasti velvoittavia maankayton yleissuunnitelmia. Kaupun-
kiseutujen strategiset yleissuunnitelmat voisivat saada velvoittavuutta kuntien paatoksiin
perustuen. Nykyterminologian mukaisesti kunnan maankayton yleissuunnitelmat olisivat
oikeusvaikutteisia ja niilla voisi yksityiskohtaista suunnittelua sitovan vaikutuksen lisaksi
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olla myds rakentamista ja toimenpiteita suoraan mahdollistava vaikutus eli ne voisivat luo-
da oikeuden rakentaa ja ne voisivat tarvittaessa rajoittaa rakentamista.

Maakunnan maankadyton yleissuunnitelma voisi Iahtokohtaisesti olla ainoastaan strategi-
nen. Strategiset suunnitelmat eivat mydskaan olisi sitovia muun tasoiseen tai toisen ulot-
tuvuuden yleiseen tai yksityiskohtaiseen suunnitelmaan nahden. Sen sijaan yleissuunnit-
telutason sisdisesti aiemmin laadittu suunnitelma, jolla on oikeusvaikutuksia, voisi ohjata
mydhemmin laadittavaa yleissuunnitelmaa. Yksityiskohtaista maankaytdn suunnittelua
ohjaisi tosiasiassa tietosisaltokokonaisuus, joka muodostuisi eri ulottuvuuksia ja aihealuei-
ta kasittavasta tietojarjestelmapohjaisesta maankayton yleissuunnitelmasta.

Kunnan maankayton yleissuunnitelman tarkoitus olisi maankayton yleispiirteinen ohjaus.
Maankaytto- ja rakennuslain termein se korvaisi maakuntakaavan ja yleiskaavan. Maan-
kayton yleissuunnitelma voitaisiin laatia suoraan rakentamista ohjaavana oikeuksia ja vel-
vollisuuksia luovana, velvoittavasti yksityiskohtaista suunnittelua ohjaavana ja aluevarauk-
sia sisdltavanad, yleispiirteisesti aluevarauksia sisaltavana.

Strategiset maankayton yleissuunnitelmat laadittaisiin ilman velvoittavuutta. Laissa tulisi
selkedsti saataa velvollisuuksista ja oikeuksista (ns. oikeusvaikutuksista) siten, etta strate-
ginen eli velvoittamaton suunnitelma (ns. oikeusvaikutukseton) ei ohjaisi konkreettisten
suunnitelmien ja hankkeiden toteuttamista sitovasti. Velvollisuuksia ja oikeuksia luovassa
yleissuunnitelmassa osoitettaisiin alueita tarpeen mukaan eri tarkoituksiin yksityiskohtais-
ta suunnittelua ohjaavasti. Lisdksi tallainen yleissuunnitelma voisi mahdollistaa rakenta-
misen ja erilaiset toimenpiteet alueilla, joilla yksityiskohtainen suunnittelu ei ole tarpeen.

Yleissuunnitelman laatimistarpeesta voitaisiin sdataa joustavasti siten, etta niita olisi laa-
dittava kehitys- ja muutostarpeiden mukaan. Lisdksi voitaisiin ajatella saadettdvan yksityis-
kohtaisemmin erityistarpeisten maankayton yleissuunnitelmien laatimistarpeesta. Mikali
yleissuunnitelman olemassaolo olisi yksityiskohtaisen kehittdmissuunnitelman laatimise-
dellytyksend, voisi harkita saddettavaksi yksityiskohtaisemmin, milloin yleissuunnitelma
tulisi laatia tai sitd muuttaa yksityiskohtaisen suunnittelun mahdollistamiseksi.

Yleissuunnitelmien uudistaminen voisi olla tarpeen maaraaikaisesti ja se voisi toteutua
jatkuvana prosessina siten, ettd ainakin kunnan strateginen maankayton yleissuunnitelma
tulisi uudistaa kunnanvaltuustokausittain. My6s oikeusvaikutteisten yleissuunnitelmien
uudistaminen madraajoin voisi olla tarpeen.
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I <UNHAN MAANKAYTEN YLEISSUUNNITELMA

Kuva 3. Kunnan yleissuunnitelman uudistamisen prosessi.

Maankayton strategisia yleissuunnitelmia voisivat laatia kunnat, kaupunkiseudut ja maa-
kunnat. Eri tahojen laatimien suunnitelmien valisista suhteista tulisi sdataa laissa tarkasti
siten, ettd vaikutukset muiden tahojen suunnitelmiin olisivat mahdollisimman selvét. Stra-
tegiset suunnitelmat olisivat samalla suunnittelutasolla ja vain valtakunnalliset kysymykset
olisi otettava velvoittavana huomioon kaupunkiseutujen ja kuntien suunnitelmissa. Lisaksi
tulisi huolehtia siitd, etta ei-julkisoikeudellisiin toimijoihin ndhden mahdollinen velvoitta-
vuus olisi yksiselitteisesti ilmaistu.

Maankuntalain mukainen maakunta (18 kpl) laatisi maakunnan maankdyton strategisen
yleissuunnitelman, joka liittyisi kiintedasti muuhun maakunnan suunnitteluun ja toimen-
pideohjelmiin. Maakunnan maankayton yleissuunnitelma olisi velvoittamamaton (oike-
usvaikutukseton), siis strateginen. Vaihtoehtoisesti voisi ajatella, etta se olisi joiltakin osin,
esimerkiksi valtakunnalliset tavoitteet sisaltavana, velvoittava (oikeusvaikutteinen) eli
kuntatason suunnittelua sitovasti ohjaava. Oikeusvaikutuksettomana se ei olisi kuntata-
son suunnittelua sitovasti ohjaava. Se kuitenkin toisi esiin maakunnan tason nakemykset
ja hankkeet ja tarjoaisi relevanttia tietoa kuntia ohjaamaan. Osittain oikeusvaikutteisessa
vaihtoehdossa maakunnan maankaytdn suunnitelma valittdisi valtakunnalliset tavoitteet
maakunnallistettuina (esimerkiksi infrastruktuuri, turvallisuus ja muut erityiset intressit)
kuntakaavoitusta ohjaamaan. Nama vaihtoehdot voitaisiin my6s yhdistaa siten, etta maa-
kunnan yleissuunnitelma sisaltaisi molemmat.

Kaupunkiseutujen toimivuutta ja kilpailukykya seka kuntien tasapuolista kehittamista var-

ten olisi mahdollista laatia kaupunkiseutujen strategisia yleissuunnitelmia. Niissa voitai-
siin maarittaa tavoitteet lahivuosien maankayton kehittamiselle ja asuntotuotannolle seka
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liikenneverkon keskeiset hankkeet. Kaupunkiseutujen yleissuunnitelmien valmistelu voisi
kuulua kaupunkiseudun kuntien yhteiselle elimelle (kuntayhtyma) tai jollekin kaupunki-
seudun kunnalle (luontevimmin yleensa kaupunkiseudun keskuskunta). Kaupunkiseutu

ei ole nyt lainsadadanndssa madritelty aluehallinnon yksikkd. Tilastokeskuksen luokituksen
mukaan kaupunkiseutuja on 33, joista yksi on Ahvenmaalla (http://www.tilastokeskus.fi/
tup/kasit/kaupunkiseutu_06.html). Kaupunkiseutuihin kuuluu tamén luokituksen mukaan
vaihteleva maara kuntia (2-12 kpl) ja niiden koko vaihtelee erittdin paljon. Yhteensa kau-
punkiseutuihin kuuluu 259 kuntaa eli valtaosa Suomen kunnista (Manner-Suomessa 243
kuntaa). Kaupungit ovat itse maaritelleet omat toiminnalliset kaupunkiseutunsa kaupun-
ki-indikaattorihanketta varten. Kaupunkiseudun keskuskunta on alueen vahvin tyopaikka-,
asumis- ja osaamiskeskus, jossa kdaydaan toissa yleensa verrattain laajalta alueelta. Mikali
kaupunkiseudut voisivat toimia lainsddadanndn mukaisena suunnittelualueena ja -yksikko-
nd, ne tulisi maaritelld lainsdadadanndssa eli kdaytanndssa asetuksella.

Kaupunkiseutujen maankayton yleissuunnittelu voisi olla joko pakollista taikka vapaaeh-
toisuuteen perustuvaa. Pakollisuus saattaisi olla tarpeen erityisesti merkittavimmissa kas-
vukeskuksissa (Helsinki, Tampere, Turku, Lahti, Joensuu, Oulu, Jyvaskyld, Kuopio ja Vaasa),
joissa kaupunkiseudun yhteisty® on erityisen tarpeellista. Olisi myds mahdollista, etta paa-
kaupunkiseutua (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) tai Helsingin seutua (edelld mainit-
tujen lisdksi 10 ymparoivaa ns. kehyskuntaa) koskisi erityinen suunnitteluvelvollisuus. Lais-
sa voitaisiin sdatad myos siitd, etta kaupunkiseudun keskuskunnalla olisi velvollisuus tehda
aloite suunnittelun aloittamisesta ja suunnitelman uudistamisesta.

Kun nykyinen pddkaupunkiseudun yhteinen yleiskaava ei ole laatimisvelvollisuudesta
huolimatta toteutunut, voisi olla tarpeen kytkea esimerkiksi valtion infrahankkeiden rahoi-
tuksen saamisen edellytykseksi (niin sanotut MAL-sopimukset ja kasvusopimukset) kau-
punkiseudun maankdyton yleissuunnitelman laatiminen. Lisaksi voisi olla tarpeen sadtaa
valtioneuvostolle oikeus velvoittaa kaupunkiseudun kunnat laatimaan kaupunkiseudun
maankayton yleissuunnitelma.

Kaupunkiseudun maankayton yleissuunnitelmat hyvaksyttaisiin kuntien valtuustoissa. Mui-
den kuntien kuin keskuskunnan intressien turvaamiseksi voisi olla tarpeen saataa kunnille
ehdollinen veto-oikeus. Kunta voisi siis jattaa hyvaksymatta suunnitelman, jos sille olisi lais-
sa saadetyt edellytykset. Talla jarjestelyllda yhdessa laatimisvelvollisuuden ja taloudellisten
kannustimien kanssa voitaisiin varmistaa tasapainoisten suunnitelmien aikaansaaminen.

Lahtokohtaisesti kaupunkiseudun maankdyton yleissuunnitelma voisi olla strateginen,
mutta kunnat voisivat sisallyttaa siihen myos yksityiskohtaista suunnittelua ohjaavia ja
jopa suoraan rakentamista ohjaavia elementteja omilla kunnan maankayton yleissuunni-
telmia koskevilla paatoksillaan, jotka hyvaksyttdisiin samassa yhteydessa. Kyse ei siis olisi
paallekkaisesta suunnittelusta, vaan kyse voisi olla kuntien yhteistydhon perustuvasta te-
hokkaasta suunnittelutoiminnasta.
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Maankayton yleissuunnitelman laatimisajan suunnittelualueen rakentamis- ja toimenpide-
kiellosta voitaisiin paattaa, mikali se katsottaisiin tarpeelliseksi. Strategisen suunnitelman
osalta laatimisaikaiset kiellot eivat olisi tarpeellisia.

Yleissuunnitelman sisdltovaatimuksista voitaisiin saataa nykyisen kaltaisesti siten, etta si-
saltovaatimuksissa ilmaistaisiin suunnitelman vahimmaistaso joustavin normein. Yleiset
vaatimukset voisivat koskea kaikkia yleissuunnitelmia, mutta voisi olla tarpeen saataa eri-
tyisia sisaltovaatimuksia sellaisille yleissuunnitelmille, joilla on valittdmia vaikutuksia yksi-
tyiskohtaiseen suunnitteluun, rakentamiseen (esimerkiksi maaseutualueet ja ranta-alueet)
tai toimenpiteisiin (esimerkiksi tuulivoima). Erityiset sisaltovaatimukset voisivat olla nykyis-
ta selkeampia. Nain valittomia oikeusvaikutuksia sisaltavien suunnitelmien osalta niiden
laillisuusharkinta voisi olla selkedmpaa ja johdonmukaisempaa.

Yleissuunnitelman esittamistapa, joka “tulostuisi” karttapohjaiseksi merkinnat ja maarayk-
set sisaltdvaksi suunnitelmaksi, perustuisi tietojarjestelmaan. Tietojarjestelma voisi myds
sisaltdaa suunnitelmaa havainnollistavaa aineistoa. Tietojdrjestelman tulisi luonnollisesti
sisaltdd myos nykyisen selostuksen kaltainen osa. Siihen voitaisiin tallentaa my0s itse laati-
mismenettely ja sen yhteydessa syntynyt aineisto.

Kunnan velvoittavassa maankadyton yleissuunnitelmassa voitaisiin — kuten nykyisinkin - an-
taa maarayksia, joita tarvittaisiin aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessa. Maa-
raykset voisivat koskea my0s erityisten kohteiden suojelemista. Erittdin keskeinen osa
kunnan yleissuunnitelmassa olisivat yksityiskohtaista suunnittelua eli kehittdmissuunnitel-
mien laatimista koskevat maardykset. Niilla mahdollistettaisiin yksityisten tahojen laatimat
kehittamissuunnitelmat tietyillad alueilla, jotka osoitettaisiin suunnitelmassa.

Kunnan yleissuunnitelma mahdollistaisi kehittamissuunnitelman laatimisen osoitettuun
tarkoitukseen eli se loisi oikeuden yleissuunnitelmassa maaritellyn kehittamissuunnitel-
man laatimiseen. Tama olisi maankayton yleissuunnitelman merkittava oikeusvaikutus.
Kunnan tulisi siis maaritella, milla alueilla kehittaminen olisi mahdollista. Tasta kunnan
suunnitelmasta poikkeaminen ei olisi padasaantoisesti mahdollista, mutta poikkeamiseen
voitaisiin luoda erityinen menettely edellytyksineen. Laissa tulisi sdataa selkedsti, mitka
olisivat yksityisen kehittdjan velvollisuudet suunnitelman kunnalle kuuluviin valittémiin
toteuttamiskustannuksiin liittyen. Lisaksi laissa tulisi séataa arvonnousun jakautumisesta
kunnan ja yksityisen valilla. Jarjestelman tulisi olla ndiden taloudellisten velvoitteidenkin
osalta lapinakyva ja ennakoitavissa oleva.

Kunnan maankdyton yleissuunnitelmaan voisi sisaltyd nykyiseen tapaan myos rakenta-

mis- ja toimenpiderajoituksia, jotka koskivat muita kuin yksityiskohtaisesti suunniteltavia
alueita. Lisaksi yleissuunnitelmassa tulisi osoittaa alueet, joilla rakentaminen edellyttaisi
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erityistd, yhta rakennuspaikkaa koskevaa kehittamissuunnitelmaa, joka korvaisi nykyisen
suunnittelutarveratkaisun.

Kunnan maankayton yleissuunnitelma voisi myds mahdollistaa rakentamisen siind osoi-
tetulla alueella, jolloin se laadittaisiin silla tarkkuudella, jonka suunnitellun rakentamisen
luonne ja maara edellyttaisivat. Maankadyton yleissuunnitelma ei kuitenkaan voisi korvata
yksityiskohtaista kehittamissuunnitelmaa.

Erityisista kunnan yleissuunnitelmista tulisi sisallyttaa lakiin nykyisen kaltaisia sédnnoksid. Nama
saannokset koskisivat rakentamista yleiskaavan nojalla ranta-alueilla ja tuulivoimarakentamista.

4.4 Yksityiskohtainen suunnittelu — maankayton
kehittamissuunnitelma

Yksityiskohtainen maankayton suunnitelma mahdollistaa rakentamisen ja erilaiset toimen-
piteet. Yksityiskohtainen suunnitelma eli nykyisin asemakaava antaa siis oikeuden kehittaa
aluetta sen mukaisesti. Yksityiskohtaisen suunnitelman mukainen maankayttd on nykyi-
sen jarjestelman mukaan lahtokohtaisesti sallittua, vaikka rakentaminen ja monet toimen-
piteetkin vaativat viela erilaisia lupia. Toisaalta yksityiskohtaisen suunnitelman vastainen
maankaytto ei padsaantoisesti ole mahdollista. Kysymys on siis alueen kehittamisen mah-
dollistavasta suunnitelmasta, jota voitaisiin kutsua yksityiskohtaiseksi maankayton kehitta-
missuunnitelmaksi perinteisen asemakaavan sijasta.

Kehittdmissuunnitelma voisi tulevaisuudessa olla laaja-alaisesti kdytdssa siten, ettd se rat-
kaisisi rakentamisen ja toimenpiteiden sijoittuminen yksityiskohtaisesti. Se olisi kuin ase-
makaava, mutta voisi olla skaalautuva siten, etta se voisi kasittda laajempia alueita tai olla
vain yhta rakennuspaikkaa koskeva. Lisdksi kehittamissuunnitelma voisi ratkaista raken-
nuspaikan soveltuvuutta koskevat vaatimukset ja osan rakentamiselle asettavista vaati-
muksista (sopivuus ymparistoon), jotka kuuluvat nykyisin rakennuslupamenettelyn piiriin.
Pienissa hankkeissa se siis voisi korvata nykyisen suunnittelutarveratkaisun ja kehittamis-
suunnitelma olisi ndissa tilanteissa viranomaishyvaksynnan kaltainen. Rakennuslupame-
nettelyn piiriin kuuluisivat ainoastaan rakentamisen tekniset kysymykset mukaan lukien
turvallisuus ja terveellisyys.

Kehittamissuunnitelman voisi asemakaavan tapaan laatia kunta, mutta kunnan ohella laa-
tijana voisi olla my0s yksityinen taho, joka voisi olla maanomistaja tai -haltija taikka muu
hankekehittdja. Kun kehittamissuunnitelma laadittaisiin yhta rakennuspaikkaa laajem-
malle alueelle, kehittdmissuunnitelman laatimisen ohjeena olisi kunnan yleissuunnitelma,
jossa alueen paaasiallinen kdyttotarkoitus, rakentamisen maaran perusteet ja muut alueen
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kayttamisen lahtokohdat olisi ratkaistu yleispiirteisesti. Muun kuin kunnan osalta edelly-
tyksista laatia kehittamissuunnitelma voitaisiin saataa laissa tarkasti siten, etta yksityisen
oikeus laatia kehittamissuunnitelma tulisi selvaksi.

Kunnan "kaavoitusmonopolin” eli oikeastaan kunnallisen itsehallinnon ja julkisen vallan
kaytonndkokulmasta voisi olla tarkoituksenmukaista, ettd kunta paattaisi kunnan maan-
kayton yleissuunnitelmassa kehittamissuunnitelman mahdollisuudesta eli asia jdisi kun-
nan harkintavaltaan. Ndin ei [ahtokohtaisesti olisi epaselvyyttd, milloin yksityisen laatima
kehittdamissuunnitelma on mahdollinen.

Toisaalta voisi olla mahdollista sisallyttaa lainsdadantoon kriteerit, joiden nojalla kunnan
tulisi sallia kehittamissuunnitelman laatiminen my®os silloin, kun kunta ei ole sisallyttanyt
sen laatimisoikeutta maankayton yleissuunnitelmaan. Nama kriteerit voisivat olla yleisia
tai erityisia. Yleiset kriteerit voisivat liittya yhdyskuntakehitykseen liittyviin tekijoihin ja
maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun. Ndista seikoista tulisi saataa laissa mahdol-
lisimman tarkasti. Erityiset kriteerit voisivat koskea esimerkiksi tietyn tyyppisia hankkeita
(esimerkiksi taydennysrakentaminen ja rakennusten kayttotarkoituksen muuttaminen).
Mikali alue on jo asemakaavoitettu ja paaasiallisesti rakennettu, voisi olla tarkoituksenmu-
kaista, etta yksityiselld taholla olisi mahdollisuus laatia sen korvaava kehittamissuunnitel-
ma, mikali hankkeen vaikutukset eivat merkittavasti poikkeaisi yleissuunnitelmassa (yleis-
kaavassa) esitetyista.

Kunnan maankayton yleissuunnitelman mukainen kehittdmissuunnitelma olisi mahdollis-
ta laatia kunnan suunnitelman puitteissa ja yksityisella olisi tahan oikeus. Voisi olla tarpeen
saataa siita, milla edellytyksilla kehittamissuunnitelman laatimisen yhteydessa voitaisiin
samaan menettelyyn yhdennettyna tehdad muutoksia myds kunnan maankayton yleis-
suunnitelmaan (esimerkiksi uusi vaihesuunnitelma). Tarve muutokseen voi nousta esiin
erityisesti yleissuunnitelman vanhentuneisuudesta johtuen, mutta myds maankaytolliset
syyt tai kunnan maankayttostrategiaan liittyvat seikat voisivat puoltaa suunnitteluhank-
keiden yhdistamista.

Yksityisen tahon kehittamissuunnitelmilla voisi olla mahdollista nopeuttaa yksityiskohtais-
ta maankadyton suunnittelua ja samalla kohdistaa resursseja suunnitelmiin, joiden toteu-
tumisen aikataulu olisi nykyistd paremmin tiedossa. Julkisten investointien ennakoita-
vuus voisi olla nykyista paremmin hallittavissa. Jos yksityisesta kehittamissuunnitelmasta
julkisyhteisolle aiheutuvat valittomat toteuttamiskustannukset kytkettaisiin menettelyyn
nykyista selvemmin, voisi kustannusten hallinta olla nykyista helpompaa.

Yksityisen tahon kehittamissuunnitelmien laatimisoikeus vaikuttaisi ilmeisesti positiivisesti

tonttitarjontaan ja ndin valillisesti my®s asuntojen ja toimitilojen hintoihin. Rakentamis-
kelpoisen maan hinnannousupaineet voisivat pitkalla aikajanteelld vahentya, jos tiedossa
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olisi yksityisen tahon mahdollisuus tuottaa lisda rakentamiskelpoista maata. Myos kustan-
nusten lapinakyvyys ilmeisesti paranisi, jos kaikissa kunnissa olisi kaytdssa laissa nykyista
tarkemmin sdddetyt maapolitiikan keinot. Tama voisi olla toteuttavissa siten, etta laissa
saadettaisiin yksityisen kehittajatahon taloudellisista velvollisuuksista ja maan arvonnou-
sun jakautumisesta merkittavasti nykyista selkeammin.

Jarjestelma kirkastaisi ohjauksen, suunnittelun ja toteutuksen rooleja alueidenkdyton ke-
hittdmisessa. Yksityisen tahon nykyista selkeampi mukaantulo maankayton yksityiskoh-
taiseen suunnitteluun voisi olla muutosjoustavuuden kannalta merkittava muutos, jonka
avulla muutosnopeuden hallinta ei olisi yksinomaan julkisen vallan tekeman suunnittelun
varassa. Tosiasiassa jo nykyisin rakentamisen suunnittelu on hankkeistunut siten, etta jar-
jestelma ei kdytannossa valttamatta poikkeaisi kovinkaan paljon nykyisestd. Hankkeiden
rahoituksen kannalta yksityiskohtaisen suunnittelun jarjestelmasta tulisi ilmeisesti sel-
keampi ja ymmarrettavampi, kun aikataulut voisivat olla nykyista helpommin hallittavissa.
Myds luottamus suhteessa yksityinen-julkinen voisi olla nykyistd parempi ja eri paatok-
sentekotasojen (yleispiirteinen-yksityiskohtainen) valilla. Lisaksi epaluottamus suunnitteli-
ja-toteuttaja suhteesta poistuisi, jos suunnittelija ja toteuttaja olisivat sama taho ja samalla
myos yhteiskunnan ohjaus suhteessa kehitykseen kirkastuisi.

Jarjestelma olisi monelta osin nykyistd ennustettavampi, jos yksityisella toimijalla olisi to-
teuttamiseen liittyvia valittomia taloudellisia vastuita. Suunnittelujarjestelma voisi my&s
tehostua, jos yksityinen ja julkinen voisivat molemmat toimia yksityiskohtaisessa suunnit-
telussa. Suunnittelun ja rakentamisen laadun kannalta voisi jarjestelma olla lopputuloksen
osalta suhteellisen neutraali. Mikali jarjestelmaan sisallytettaisiin laatuun liittyvia kannus-
timia yleissuunnittelussa (esim. rakentamisen maaran suhde sen laatuun), joiden toteutu-
mista kunta varmistaisi suunnittelumenettelyn yhteydessa, voisivat vaikutukset laatuun
olla positiivisia.

Kehittamissuunnitelman tarkoituksena olisi rakentamisen ja muiden toimenpiteiden to-
teuttamisen mahdollistaminen sen mukaisesti. Siina ratkaistaisiin rakentamisen maaraan
ja laatuun liittyvat kysymykset siten, etta rakennuslupaharkinta koskisi rakentamisen tek-
nisia edellytyksia.

Kehittamissuunnitelmia laadittaisiin sitd mukaa kun rakentamisen ja toimenpiteiden oh-
jaustarve kunnassa edellyttaisi. Kehittamissuunnitelmat voisivat olla voimassa joko toistai-
seksi tai maaraajan. Maaraaikaisuutta puoltaisi se, etta kehittamissuunnitelmia ei laadittai-
si varmuuden vuoksi varastoon, vaan niiden mukaiset hankkeet toteutettaisiin joko laissa
saddetyssa tai suunnitelman hyvaksymisen yhteydessa paatetyssa madraajassa. Maardajan
enimmaismaarasta ja mahdollisuudesta sen pidentamiseen olisi ilmeisesti sdadettava lais-
sa. Kehittdjan tulisi mdaraajassa joko hakea rakennuslupaa tai maardaika voisi koskea myos
hankkeen toteuttamista. Maardaikainen kehittamissuunnitelma voisi olla toteuttamisvastui-
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den ennakoimisen ja niiden rahoittamisenkin kannalta perusteltua. Maaraaikaisuus johtaisi
my0s siihen, etta toteutumattomien suunnitelmien ajanmukaisuutta ei tarvitsisi arvioida.

Kehittdmissuunnitelman muuttaminen olisi mahdollista uuden hankkeen tata edellytta-
essd. Uuden kehittamissuunnitelman laatimisen edellytykset ja laatimismenettely voisivat
olla samat kuin vanhankin. Kun kehittamissuunnitelmat koskisivat useimmiten voimassa
olevien asemakaavojen muuttamista kehittamissuunnitelmiksi, korvaisi kehittamissuun-
nitelma asemakaavan. Muutos voisi olla my6s osittainen tai koskea vain jotakin toimintoa
(niin sanottu vaihesuunnitelma).

Rakennuskielto ja toimenpiderajoitus voisivat olla mahdollisia myds kehittamissuunnitel-
maa laadittaessa erityisesti silloin, kun kehittdmisalueella olisi useita maanomistajia. Kiel-
loista ja rajoituksista paattaisi kunta. Kun yksityinen kehittdja laatisi suunnitelmaa, paatos
tehtaisiin vireilletulon yhteydessa kehittdjan tai kunnan aloitteesta.

Kehittamissuunnitelmien sisallollisesta vaatimustasosta voitaisiin sadtaa nykyista tarkem-
min laissa. Nain siksi, etta kehittdmissuunnitelma voisi korvata nykyisin rakennuslupahar-
kintaan kuuluvat rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset seka rakennuksen ymparistoon
sopeutumista koskevat vaatimukset. Kehittamissuunnitelman sisallollisena pohjana voisi
olla voimassa olevan lainsdddannon tapaan edellytysten luominen terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisdlle elinymparistolle seka rakennetun ympariston ja luonnonympadriston
turvaaminen. Naista kaikista tekijoista voisi olla tarpeen saataa laissa nykyista tarkemmin-
kin. Sama koskee puistojen ja muiden virkistysalueiden maaraa ja laatua.

Tietojarjestelmaperustainen esittamistapa, joka "tulostuisi” karttapohjaiseksi merkinnat
ja maardykset sisaltavaksi suunnitelmaksi, voisi koskea myds kehittamissuunnitelmaa ja
se tulisi integroida osaksi tietojarjestelmaa. Lisaksi tietojarjestelma voisi sisaltaa suunni-
telmaan havainnollistavaa aineistoa. Tietojdrjestelmaan tulisi luonnollisesti sisaltya myos
nykyisen selostuksen kaltainen osa. Siihen voitaisiin tallentaa my®s itse laatimismenettely
ja sen yhteydessa syntynyt aineisto.

Kehittamissuunnitelmassa voitaisiin — kuten nykyisinkin - antaa maarayksid, joita tarvit-
taisiin aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettaessa. Maaraykset voisivat koskea myos
erityisten kohteiden suojelemista, mutta rakennusten ja muiden kohteiden suojelusta voi-
taisiin paattaa myos yleissuunnitelmassa.

Kehittamissuunnitelma antaisi alueen omistajalle tai haltijalle oikeuden toteuttaa suunni-
telman mukaisen rakentamisen tai toimenpiteen. Rakennuslupa kehittamissuunnitelman
alueella tulisi myontaa, mikali rakentamisen tekniset edellytykset tayttyisivat. Lisaksi muul-
le lain mukaiselle toimenpiteelle saisi luvan. Kehittdmissuunnitelma ei luonnollisestikaan
voisi luoda oikeutta saada jonkun muun lain mukaista lupaa.
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Kehittdmissuunnitelman laatimiskustannukset kuuluisivat suunnitelman laatijalle. Jos siis yksi-
tyinen taho laatisi kehittamissuunnitelman, tama vastaisi laatimisen kustannuksista. Kehittaja
voisi vastata my6s suunnitelman toteuttamisen kustannuksista. Tahdn palataan jaljempana.

Mikali rakennuspaikan yleinen sopivuus rakentamiseen ratkaistaisiin nykyisilla suunnitte-
lutarvealueilla edempéana kuvatun kehittamissuunnitelman kaltaisella menettelylld myos
yhta rakennuspaikkaa koskien, ei naissa tilanteissa rakennusvalvontaviranomaisen tulisi
muodollisestikaan harkita rakennuspaikan yleista soveltuvuutta. Yhden rakennuspaikan
kasite ei ole yksiselitteinen ja sitd tulisi mahdollisuuksien mukaan tadsment&a siten, etta se
voisi esimerkiksi taydennysrakentamiseen liittyen mahdollistaa kahdenkin rakennuksen
rakentamisen rakennuspaikalle, mikali tama olisi muutoin tarkoituksenmukaista. Lisaksi
monet rakennelmat ja rakennukset esimerkiksi teollisen toiminnanharjoittamispaikan si-
salla voisivat ehka kuulua sen piiriin.

Kuntien olisi ilmeisesti tarpeen osoittaa rakennusjarjestyksissa ne alueet, joilla rakentami-
seen ei kohdistu erityista kontrollin tarvetta. Nailla alueilla kunta voisi paattaa, ettd kunnan
hallintosdanndssaan maaradma viranomainen suorittaisi yhta rakennuspaikkaa koskevan
kehittadmissuunnitelmaharkinnan. Tama viranomainen voisi luonnollisesti olla myds kun-
nan rakennusvalvontaviranomainen. Edelleen voisi olla tarpeen sisallyttaa lakiin saannok-
set siitd, etta rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muas-
sa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa.
Lisaksi rakennukset tulisi sijoittaa riittavalle etaisyydelle kiinteiston rajoista, yleisista teista
ja naapurin maasta. Sen sijaan on kyseenalaista, tulisiko lakiin siséllyttda sdannokset siita,
etta rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistoon ja maisemaan seka tayttaa
kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset silloin, kun paatds rakentamisen sallittavuu-
desta tehtaisiin kehittamissuunnitelman hyvaksymisen yhteydessa. Tama johtuisi siitd, etta
nama kysymykset olisivat tulleet ratkaistuksi jo kehittamissuunnitelmassa.

4.5 Suunnitelmien tuomat velvollisuudet ja oikeudet

Maankaytto- ja rakennuslaissa kdytetaan kasitetta oikeusvaikutukset jarjestelman sisdisena
velvollisuuksia kuvaavana termina. Oikeusvaikutukset kohdistuvat kaavajarjestelmassa yh-
taalta ylhaalta alaspdin ja ovat osa jarjestelman hierarkkista perustaa (esimerkiksi maakun-
takaava on ohjeena yleiskaavaa laadittaessa). Toisaalta oikeusvaikutukset velvoittavat vi-
ranomaisia olemaan toimenpiteilldan vaikeuttamatta kaavojen toteuttamista. Nimenomai-
siin oikeusvaikutussaannoksiin sisaltyy lisaksi saanto siitd, etta alemmantasoinen kaava
syrjdyttaa ylemman tasoisen kaavan eli rakentamista ja toimenpiteita toteutettaessa nou-
datetaan vain alemmantasoista kaavaa (esimerkiksi asemakaava syrjayttaa yleiskaavan).
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Kaavojen oikeusvaikutukset eivat kuitenkaan rajoitu pelkdstadan nimenomaisiin oikeusvai-
kutussaannoksiin, vaan kaavoilla on monia muita oikeusvaikutuksia, jotka johtuvat muista
saannoksista (esimerkiksi rakentamis- ja toimenpiderajoitukset ja kielto rakentaa vastoin
asemakaavaa). Voidaan jopa sanoa, etta oikeusvaikutuksettomalla yleiskaavallakin on jois-
sakin tapauksessa oikeudellisia vaikutuksia. Oikeusvaikutus on siis moninainen kasite, joka
ei kovinkaan téasmallisesti kuvaa kaavasta johtuvia velvollisuuksia ja oikeuksia. Sama kos-
kee niin sanottua strategista maankadyton suunnittelua, joka kdsitteena ei ole lainsaadan-
non tuntema ja joka on kdytanndssa ollut ilmeisen monimerkityksinen.

Perustuslain 80 §:n (731/1999) mukaan yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteis-

ta on saadettava lailla. Maankaytdn suunnitteluun ja rakentamiseen liittyen on luonnol-
lisestikin tarkeaa tietda, mita velvollisuuksia tai oikeuksia suunnitelma tuo kansalaisille.
Perustuslain 80 § ei koske viranomaisten sisdisia suhteita, mutta itse suunnittelujarjestel-
mallakin (esimerkiksi ylemmantasoisen suunnitelman merkitys alemmantasoisessa) on
merkityksensa myos yksilon oikeuksien kannalta, koska ylemmantasoisessa suunnitelmas-
sa rajoitetaan mahdollisuuksia suunnitella toisin alemmantasoisessa suunnitelmassa. Jos
maankayton suunnitelmin osalta otettaisiin systemaattisesti kdytt6on terminologia, jossa
kasitteena olisivat velvollisuudet ja oikeudet, voisi olla mahdollista selkeyttda suunnitelmi-
en vaikutuksia eri tahojen toimintaan.

4.6 Menettely maankayton suunnittelussa

Suunnittelumenettelysta olisi ilmeisen tarpeen saataa nykyista tarkemmin sen vuoksi,

ettd samojen - erittdin joustavien sddnndsten - soveltaminen seka yleispiirteisessa etta
yksityiskohtaisessa suunnittelussa ei olisi tarkoituksenmukaista. Erityinen tarve tarkalle
sadntelylle koskisi nimenomaan yksityiskohtaista suunnittelua, jonka yksityinen kehittdja
toteuttaisi. Kehittajan, kunnan ja osallistahojen vuorovaikutuksesta tulisi saataa niin yksi-
tyiskohtaisesti, etta toisaalta vuorovaikutuksen tavoitteet ja toisaalta virheettéman menet-
telyn vaatimukset tayttyisivat.

Suunnittelumenettelysta ja siihen sisaltyvasta vuorovaikutuksesta voitaisiin nykyiseen ta-
paan lakiin ottaa yleiset sddnnokset ja sen liséksi lain tavoitteissa tulisi suunnittelumenet-
telyn tavoitteet ja periaatteet tuoda esiin. Yleissaannoksissa voisi tarkentaa tavoitteita ja
periaatteita. Lisaksi olisi mahdollista tuoda esiin osallistahot, sahkdinen menettely 1ahto-
kohtana ja siihenkin liittyen menettelyssa tuotettavan aineiston laadun tavoitteet, seka
niiden sdilyttamisen ja avoimuuden periaatteet. Eri lainsdadantdon sisaltyvien viranomais-
paatosten (esimerkiksi ympadristdvaikutusten arviointi, ymparistolupa ja liilkennevayla-
suunnittelu) menettelyjen yhdentamispyrkimyksesta ja mahdollisesta yhdentamisvelvol-
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lisuudesta voitaisiin ottaa lakiin erityissadannos "yhden luukun” sujuvoittamistavoitteiden
saavuttamiseksi.

Suunnittelun vireilletulon ajankohdasta tulisi ainakin yksityisten kehittdjien toteuttaman
suunnittelun ndkokulmasta saataa nykyista tarkemmin. Maankayttéa koskevan suunni-
telman laatimisen vireilletulo on osallisten ja yleisemminkin kuntalaisten nakdkulmasta
merkittava ajankohta ja suunnittelun lapinakyvyyden kannalta erityisen tarkea. Erityisesti
tama koskisi yksityiskohtaista suunnittelua, jonka yksityinen kehittdja toteuttaisi. Voisi olla
mahdollista lainsdaddanndssa edellyttda reaaliaikaista tietoa siitd, ettad yksityinen kehitta-
ja on pannut suunnitelman laatimisen vireille. Laissa voitaisiin saataa siita, etta yksityisen
kehittajan suunnittelu ei voisi alkaa ennen tallaista kunnalle tehtavaa ilmoitusta, joka ak-
tivoisi laissa sdadetyn suunnittelumenettelyn. Vireille tulleista suunnitteluhankkeista olisi
kunnan pidettava ajantasaista julkista luetteloa nahtavilla internetissa.

Vireilletulon yhteydessa tai valittomasti sen jalkeen tulisi esittaa suunnitelman laatimisoh-
jelma, joka voisi padpiirteittdin vastata voimassa olevan lain osallistumis- ja arviointisuun-
nitelmaa. Suunnitelmassa siis esitettaisiin erityisesti osallistumisen jarjestaminen, laadit-
tavat selvitykset ja arviot seka aikataulu. Yksityisen kehittdjan ohjelmasta voitaisiin ottaa
lakiin erityisia sadnnoksia. Voitaisiin esimerkiksi saataa ajankohdasta, jonka jalkeen ohjel-
ma olisi esitettdava. Kunnan velvollisuudesta esittaa tietyssa ajassa kasityksensa ohjelman
riittdvyydesta. Itse suunnitelmankin laatimiselle voitaisiin asettaa laissa maaraaikoja. Yksi-
tyisen kehittajan tulisi sitoutua hankkeeseen ja taman vuoksi voisi olla tarpeen sisallyttaa
lakiin my6s seuraamuksia sen varalta, ettd tdma ei toteuta laatimaansa ohjelmaa ilmoitta-
massaan aikataulussa. Erittdin pienissa hankkeissa, esimerkiksi yhta rakennuspaikkaa kos-
kevissa asioissa (nykyisin suunnittelutarveratkaisun kaltainen asia), voisi ohjelma sisaltaa
vain niukan kuvauksen, osalliset ja aikataulun kuvattuna valmiilla sahkoisella “lomakkeella”

Erityiset saanndkset eri vaiheissa tapahtuvista viranomaistapaamisista ja niiden tavoittei-
den, sisallon, dokumentoinnin ja tulosten padpiirteista tulisi sisallyttaa lakiin koskien yksi-
tyisen kehittdjan laatimaa kehittamissuunnitelmaa. Naiden tapaamisten ajankohdasta ja
ehka vahimmaismaarastakin voitaisiin ottaa lakiin sddannokset.

Suunnitelman vaikutusten selvittamisesta olisi tarkoituksnmukaista saataa nykyista tar-
kemmin seka laissa ettd sen nojalla annettavassa asetuksessa, vaikka tdysin yksiselitteisesti
kysymyksesta ei olekaan mahdollista saataa, kun selvittamisvelvollisuus vaihtelee suun-
nittelutehtavan mukaan. Tarkeata olisi ainakin erottaa toisistaan yleispiirteisten suunni-
telmien laatimisessa ja yksityiskohtaisessa suunnittelussa selvitettavat kysymykset. Lisaksi
olisi erittdin merkittavaa, etta eri suunnittelutasoilla ja eri toimijoiden laatimat selvitykset
olisivat avoimesti kdytettavissa maankayton suunnittelun tietojarjestelmassa. Myohempi
suunnittelu voisi hyddyntaa aiempaa aineistoa ja tarvittaessa tarkentaa selvitettavia seik-
koja. Nain valtyttaisiin samojen asioiden uudestaan selvittamiselta ja voitaisiin saavuttaa
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tuottavuushyotyja. Erityisen tarkeda olisi tietoaineistojen avoimuus ja niiden tietosisaltojen
laatu. Naistakin kysymyksista voisi olla tarpeen sisallyttaa lakiin ja asetukseen saanndkset.

Maankayttoa koskevien suunnitelmien laatimisen yhteydessa tehtavien selvitysten tar-
kemman sadntelyn mahdollisuuksia tulisi selvittaa siten, etta voitaisiin tavoitella nykyista
maaramuotoisempia (standardisoidumpia) selvityksia tai ainakin niiden véhimmaistasoa.
Ne voisivat palvella paremmin paatdksentekoa ja suunnitelmien vaikutusten arviointia.
Yleisesti selvitykset voisivat kohdistua nykyista enemman tulevien muutosten vaikutuk-
siin, silld maankdyton suunnittelun lahtdkohtainen tarkoitus on paaasiallisesti ympariston
muuttaminen ja selvitysten tulisi suuntautua muutosten hallintaan. Esimerkiksi ilmasto-
vaikutusten (ilmastonmuutoksen hillinta ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen) selvitta-
minen nykyista maaramuotoisemmin ja sddnnénmukaisemmin voisi tuoda merkittavaa li-
sdarvoa. Lisaksi olisi ilmeisen tarpeen kehittaa taloudellisten vaikutusten arviointia ottaen
huomioon seka julkisen vallan etta yksityisten tietotarpeet mikro- ettd makrotasoilla.

Kehittamissuunnitelmaluonnos voitaisiin esittaa jo hankkeen vireilletulon yhteydessa. Silla
olisi sekd kunnan etta osallisten kannalta tarkeaa, etta se olisi tiedossa aikaisessa hankkeen
vaiheessa. Suunnitelmaluonnoksen esittdmisvaatimus voisi siis olla pakollinen menettely-
vaihe. Suunnitelmaluonnoksen laadulle ei kuitenkaan ilmeisesti olisi tarpeen saataa laissa
tai asetuksessa kovin tiukkoja laatuvaatimuksia, vaan kyse olisi kirjaimellisesti luonnokses-
ta, jonka tarkoitus olisi keskustelun avaaminen. Erittdin pienissa hankkeissa, esimerkiksi
haettaessa voimassa olevan lain mukaisen suunnittelutarveratkaisun kaltaista yhta raken-
nuspaikkaa koskevaa paatostd, suunnitelmaluonnos voisi olla erittdin niukka. Jos suunni-
telmaluonnos esitettdisiin jo kehittamishankkeen jo vireilletulon yhteydessa, voisi suunnit-
teluun kdytetty jonkin verran lyhentya nykyisestd. Luonnoksesta voitaisiin varata osallisille
mahdollisuus mielipiteen ilmaisuun voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen
30 §:n tapaisesti, mutta mielipiteen esittamisajasta voitaisiin sdatdaa nimenomaisesti. Maa-
rdajat voisivat olla eripituisia eri kokoluokan hankkeille.

Yleispiirteisessa maankdyton suunnittelussa julkisyhteiso voisi jarjestad vuorovaikutuksen
nykyisen kaltaisesti suhteessa osallisiin ja muihin yksityisiin tahoihin (muistutukset) seka
viranomaisiin (lausunnot ja neuvottelut).

Yleisesti menettelyn tulisi mahdollisimman pitkalti hyodyntda nykyistakin enemman di-
gitaalisaation mukanaan tuomia mahdollisuuksia sekd menettelyn itsensa etta aineiston
osalta. Seka julkisen etta yksityisen tahon tuottaman aineiston tulisi olla yhteensopivaa ja
se tulisi tallentaa tietojarjestelmaan, jossa se olisi kdytettavissa ja hyddynnettavissa myo-
hemmin maankdyton suunnittelussa sekd rakentamisen ja toimenpiteiden suunnittelussa.

Viranomaisvuorovaikutus tulisi, kun yksityisen kehittdja laatii kehittdmissuunnitelman, jar-
jestaa selkeasti ja yksiselitteisesti. Laissa voitaisiin jopa ajatella sdadettavan lakisdaateisesta
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aikataulusta. Vireilletulon jalkeen kehittdjan tulisi saada tietoon kunnan kanta menettelys-
ta, suunnitteluun liittyvista selvitystarpeista ja suunnitelmaluonnoksesta. Kun kunta olisi
suunnitelman hyvaksyjd, kyse ei olisi lausunnosta, vaan kunnan esittamista nakokohdista
suunnitelman laatimismenettelyyn (mm. vuorovaikutuksen jarjestaminen ja aikataulu) ja
suunnitelmaluonnoksen sisaltoon (erityisesti mm. yleissuunnitelman mukaisuus, raken-
tamisen maard/laatu ja muut suunnittelun perustekijat). Kunnan sisdisesti menettelyt
voitaisiin jarjestaa hallintosaannolla kunnan tarpeita vastaavasti, mutta ainakin laajamittai-
sempien hankkeiden osalta luottamushenkildiden kasittely olisi ilmeisesti tarpeen. Kunnat
voisivat myds perustaa erityisid toimielimia kasittelemaan kehittdmissuunnitelma-asioita.

Ennen asian vireilletuloa olisi mahdollista keskustella kehittamissuunnitelman laatimi-
seen liittyvista seikoista kunnan ja kehittdjan kesken. Ennakkotapaamissa olisi mahdollista
kasitellda muun ohessa kehittamissuunnitteluun liittyvia selvitystarpeita, aikataulua seka
kustannusten ja arvonnousun jakamiseen liittyvista kysymyksia. Nama ennakkotapaamiset
tulisi kuitenkin avoimuuden ja lapinakyvyyden varmistamiseksi dokumentoida ja tuoda
esiin vireilletulon yhteydessa. Lakiin saattaisi jopa olla tarpeen sisallyttaa yleiset saannok-
set ennakkotapaamisista ja nilden dokumentointivelvollisuudesta.

Kunnalla olisi kehittdmissuunnitelman hyvaksyjana vahva vaikutusmahdollisuus moniin
suunnitelman sisallollisiin kysymyksiin. Kunta ei voisi kdyttda vaikutusmahdollisuuttaan
aiemmin hyvaksymadnsa yleissuunnitelman vastaisesti, vaan se olisi sidottu siind asetettui-
hin yksityiskohtaista suunnittelua koskeviin puitteisiin. Kehittdjan tulisi siis voida luottaa
siihen, ettd kehittdmissuunnitelma on mahdollista laatia yleissuunnitelman mukaisesti. Mi-
kali kehittamissuunnitelmalla olisi vaikutuksia maakuntatasolla tai valtion viranomaisten
toimintaan taikka muiden kuntien alueella, voitaisiin ndiden tahojen nakdkantojen huo-
mioiminen jarjestad lausuntojen kautta kehittdmissuunnitelman laatimisen yhteydessa.
Toisaalta ndilld tahoilla on tullut olla mahdollisuus tuoda ndakemykset esiin jo yleissuunni-
telman laatimisen yhteydessa ja ne ovat tulleet huomioiduiksi jo siina.

Suunnitelmaehdotus tulisi asettaa julkisesti nahtavaksi samaan tapaan kuin voimassa ole-
van lain 65 §:ssd ja nykyisessa asetuksessa saddetdan. Osallisille ja kunnan jasenille varat-
taisiin mahdollisuus esittda muistutuksensa. Lisaksi muilta viranomaisilta voitaisiin tarvit-
taessa pyytaa lausunnot. Suunnitelmanehdotuksen nahtavillepano ja lausuntojen pyyta-
minen voisi olla kunnan tehtavana.

Maakunnan laatiman yleispiirteisen suunnitelman hyvaksyisi maakunta. Kaupunkiseutujen
yleissuunnitelma hyvaksyttaisiin kaikissa kaupunkiseudun kunnissa. Kunnan maankayton

yleissuunnitelman hyvaksyisi kunnanvaltuusto.

Yksityiskohtaisen kehittdmissuunnitelman hyvaksyisi kunta hallintosddnténsa mukaisesti.
Laajamittaiset kehittamissuunnitelmat voitaisiin saataa valtuuston paatettaviksi ja tietyn
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laajuiset kunnallisen lautakunnan paatodsvallan piiriin kuuluviksi. Kunta voisi maaritelld va-
haisten kehittamissuunnitelmien hyvaksymisen viranhaltijan ratkaistavaksi.

Kokonaisuutena yksityiskohtainen suunnitelma hyvaksymisaika voisi kaksivaiheisine kuu-
lemisineen olla vireilletulosta hyvaksymispaatoksen lainvoimaisuuteen minimissaan noin
kaksi kuukautta (jos kuulemisen minimiajat olisivat: luonnoskuuleminen 14-21 pdivaa,
ehdotuskuuleminen 14-21 paivaa ja valitusaika 30 paivaa).
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Kuva 4. Kehittdmissuunnitelman laatimismenettelyn paapiirteet.
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4.7 Toteuttamisen kustannukset - maankayttosopimukset ja
kehittamiskorvaukset

Voimassa olevan lainsdddannon perusajatuksena on, ettd asemakaavoitettavan alueen
maanomistajilla, joille asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotyd, on velvollisuus osallis-
tua kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin.

Maankayttosopimuksia kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyen,
mutta maankayttdsopimusten sisdllosta ei ole sisdllytetty lakiin sddnndksia. Laissa vain to-
detaan, ettda maankayttésopimuksella voidaan kehittamiskorvausta koskevien saannosten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista. Kunta ja
maanomistaja voivat sopia kaavan toteuttamiseen liittyvista kysymyksistd, kuten maan-
omistajan osallistumisesta koulu-, pdivakoti- ja muiden vastaavien palvelujen toteuttami-
seen seka esimerkiksi asuntotuotannon hallintamuodon jakautumisesta sopimusalueel-
la. Lisaksi lakiin sisdltyy kielto, ettd maankayttdsopimuksilla ei saa sitovasti sopia kaavan
sisallosta.

Vaikka kunnalla on oikeus lain mukaan peria tietyin edellytyksin kustannuksia kehittamis-
korvauksen muodossa, ei tdma tarkoita mahdollisuutta pakottaa maanomistajia sopimuk-
seen. Maankayttdsopimus on alkujaan tarkoitettu olemaan aitoon vapaaehtoisuuteen pe-
rustuva ensisijainen keino jakaa kaavoituksen kunnalle aiheuttamia kustannuksia ja hyo-
tyja maanomistajan ja kunnan valilla. Myoskdan maankayttdsopimusneuvotteluista ei ole
sadnnelty laissa. Kuntalaisten yhdenvertainen kohtelu ei sellaisenaan edellyts, ettd kunnan
pitdisi kaikessa kaavoitustoimessa kayttaa samoja sopimusperusteita. Kunta voi omista
lahtokohdistaan arvioida kunkin kaavoitustoimenpiteen merkitysta omalta kannaltaan ja
tehda sen mukaisia sopimuksia. Lisaksi kunnissa on hyvin erilaisia kdytantoja.

Maankayttosopimusten ajatuksena on, etta kaavasta hyotya saavat maanomistajat neu-
vottelevat kunnalle asemakaavoituksen toteuttamisesta aiheutuvista kustannuksista siten
kuin kussakin tilanteessa arvioidaan parhaaksi kummankin neuvotteluosapuolen valilla.

Jos kaavoituksen aiheuttamien kustannusten jakamisesta ei padsta sopimukseen, lakiin on
otettu saannokset kunnan mahdollisuudesta peria kustannukset kehittamiskorvauksena.
Kehittamiskorvauksen maaraaminen tulee kyseeseen vasta, kun on kdynyt ilmeiseksi, ettei
sopimusta synny. Kunnat eivat kuitenkaan ole kaytanndssa juurikaan kayttaneet mahdolli-
suutta kehittamiskorvauksen maaraamiseen, vaan asemakaavojen laatimiseen ja toteuttami-
seen liittyvat kustannukset katetaan sopimalla niistda maankayttésopimuksissa. Kunnalla on
maankayttosopimusneuvotteluissa vahva asema kaavoitusmonopolinsa vuoksi, joten tilan-
netta, jossa sopimusta kustannusten jakamisesta ei saataisi, ei kdytanndssa padse syntymaan.
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lImastotavoitteisiin liittyen energia- ja ekotehokkuuden kannalta tdydennysrakentami-
nen ja alueiden tiivistdminen on vahva kansallinen paamaara. Kdytanndssa tama edellyt-
tda olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen jo olemassa oleville rakennetuille tonteille
lisdrakentamista ja muiden yhdyskuntarakenteen tiivistamisen kannalta hyvien alueiden
rakentamista. Esimerkiksi ndissa tilanteissa korkea arvonnousun tuoman hyédyn leikkaus
vahentda maanomistajien halukkuutta mahdollistaa lisarakentaminen. Korkeilla maan-
kayttdmaksuilla on myds vaikutuksensa asuntojen hintoihin ja ndin ne voivat olla esteena
kohtuuhintaisen asumisen tavoitteiden saavuttamisessa.

Lainsaadantoa uudistettaessa voitaisiin pitaad lahtokohtana siitd, etta kaavoitettavan
alueen maanomistajalla, jolle kaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, olisi velvollisuus osal-
listua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin ja osa yksityiskoh-
taisesti suunnittelun aikaansaamasta arvonnoususta kuuluisi kunnalle. Taman lisaksi tulisi
ainakin saataa nykyista tarkemmin maankayttésopimusneuvotteluissa noudatettavista pe-
riaatteista ja maankdyttésopimusten sisalldsta. Tama olisi tarpeen riippumatta siita, uudis-
tettaisiinko suunnittelujarjestelmaa. Jos suunnittelujdrjestelmaa uudistettaisiin siten, etta
kunta ei voisi kieltdaytya myotavaikuttamasta sellaisen yksityiskohtaisen maankayttdsuun-
nitelman edistamiseen, joka vastaa yleispiirteisen suunnitelman sisdltod, maankayttosopi-
muskaytannot muuttuisivat merkittavasti.

Maankayttosopimusten Iahtokohtana tulisi olla aidosti se, etta kaavasta hyotya saavat
maanomistajat neuvottelisivat kunnan kanssa kunnalle toteuttamisesta aiheutuvista kus-
tannuksista ja arvonnousun jakautumiseen liittyvista kysymyksista siten kuin kussakin ti-
lanteessa arvioidaan parhaaksi kummankin neuvotteluosapuolen valilla.

Kehittamissuunnitelman laatimiskustannukset kuuluisivat suunnitelman laatijalle. Jos siis
yksityinen taho laatisi kehittamissuunnitelman, tama vastaisi kustannuksista. Kehittamis-
suunnitelman kunnalle koituvista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista sovittaisiin
maankayttosopimuksella tai nykyista kehittamiskorvausta koskevan menettelyn kaltaises-
sa menettelyssa. Lisaksi alueen arvonnousun jakautumisesta kunnan ja maanomistajan
kesken sovittaisiin laissa sdddettavien puitteiden mukaisesti. Arvonnousun jakautumisen
prosenttimadrasta voitaisiin sadtaa suoraan laissa siten, etta yksityiskohtaisen suunni-
telman aikaansaama arvonnousu eli oikeastaan "voitonjako” kunnan ja yksityisen valilla
perustuisi “nettovoittoperiaatteelle”. Ensin arvioitaisiin bruttovoitto (maan arvo suunnitel-
man laatimisen jdlkeen vahennettyna maan arvolla ennen suunnitelmaa). Taman jalkeen
nettovoittoon paadyttaisiin, kun bruttovoitosta vahennettaisiin laatimiskustannukset ja
yksityiselle taholle kuuluvat toteuttamiskustannukset. Lakiin tulisi siséllyttda muun ohessa
sadannokset arvonnousun laskennan perusteista, voitonjaon periaatteista, hyvaksyttavis-
ta kustannuksista ja nettovoiton jakautumistavasta yksityisen ja kunnan valilla (prosent-
tiosuus). Laissa voitaisiin sadtad seka maksimimaarasta etta minimaarasta.
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Maankayttosopimukselle ja kehittamiskorvaukselle vaihtoehtoinen kustannusten ja osit-
tain my6s arvonnousun kattamisen tapa voisi olla erityisperusteinen maaraaikainen kiin-
teistoverotus, jonka kautta kunnalle aiheutuvat kustannukset kanavoitaisiin niista hyo-
tyville. Maaraaikainen verotus voisi olla jopa ennustettavampi ja kustannustehokkaampi
tapa. Esimerkiksi veron perusteista, maaraamisen edellytyksistd, veron kestoajasta ja veron
maarasta tulisi kuitenkin lakiin ottaa erittdin yksityiskohtaiset sddnndkset, jotta erityiseen
verotukseen perustuva jarjestelma voisi toimia.

Lakiin voisi olla mahdollista sisallyttaa joitakin erityisia perusteita, joilla kehittdmiskorva-
usta tulisi aina alentaa yleisesta maksimista. Esimerkiksi pilaantuneen maaperan puhdista-
minen tai erityiset rakentamisolosuhteet (esimerkiksi maaperan laatu) voisivat olla tallaisia
perusteita. Lisdksi saattaisi olla harkitsemisen arvoista, etta jotkut maankdyttémuodot va-
pautettaisiin osittain kehittamiskorvauksesta (esimerkiksi tuotannolliset toiminnot).

Nykyista yksiselitteisempi sadntely olisi omiaan nopeuttamaan neuvotteluja kunnan ja ke-
hittajan valilla kustannusten ja arvonnousun jakautumisen suhteen. Menettelyn nopeutu-
misella voisi joissakin tapauksissa olla merkitysta myos hankkeen kokonaiskeston kannalta
ja positiivisia vaikutuksia myos hankkeen rahoituksen nakdkulmasta. Selkedmpi sdantely
luonnollisesti myds vahentaisi hankkeen hallinnollisia kustannuksia seka kunnan etta yksi-
tyisen toimijan osalta.

Kunta voisi muun muassa yhdyskuntakehityksen ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon
edistdmiseksi katsoa tarkoituksenmukaiseksi suunnitella yksityiskohtaisesti ainoastaan
kunnan omistamia alueita. Kunta voisi téllaisella alueella laatia kehittamissuunnitelman it-
se tai kayttaa laatimiseen yksityista suunnittelutahoa.
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5 Rakentamisen ohjauksen
saantelyjarjestelmasta

5.1 Rakentamisen ennakkovalvonnan lahtokohdat

Rakentamisen ennakkovalvontamenettelyilla pyritdan varmistamaan, etta rakentamises-
sa ja muissa hankkeissa noudatetaan lainsadadantod, muita saanndksia ja kaavojen maara-
yksia, jotka koskevat turvallisuutta, terveellisyytta, viihtyisyytta ja ymparistoon sopeutu-
mista. Lisdaksi rakentamista ja erilaisia toimenpiteita valvotaan niiden toteuttamisaikana ja
viranomaiset harjoittavat yleista laillisuusvalvontaa. Edempana hahmoteltu suunnittelujar-
jestelmdn muutos vaikuttaisi my&s ennakkovalvontamenettelyihin.

Nykyisen lainsdaddanndn ennakkovalvontajarjestelma on moniportainen ja siséltad usei-

ta erilaisia lupia, hankkeen sisallosta riippuen. Nykyisin ennakkovalvontajdrjestelmaan
kuuluvat seuraavat luvat: rakennuslupa, toimenpidelupa, rakennuksen purkamislupa ja
maisematydlupa. Lisaksi jarjestelma mahdollistaa ilmoitusmenettelyn kdyton rakennus- ja
toimenpideluvan sijasta kunnan rakennusjarjestykseen perustuen. Padsaantona on kuiten-
kin lupamenettely.

Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Rakennuslupa tarvitaan myos sellai-
seen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seka ra-
kennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisdadmiseen. Rakennuksen
korjaus- ja muutosty6ta varten tarvitaan rakennuslupa, jos tyolla ilmeisesti voi olla vaiku-
tusta rakennuksen kayttdjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin.

Toimenpidelupaa voidaan rakennusluvan sijasta hakea sellaisten rakennelmien ja laitos-
ten, kuten maston, sailion ja piipun pystyttamiseen, joiden osalta lupa-asian ratkaiseminen
ei kaikilta osin edellyta rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. Toimenpidelupa tar-
vitaan lisaksi sellaisen rakennelman tai laitoksen pystyttamiseen ja sijoittamiseen, jota ei
pidetd rakennuksena, jos toimenpiteelld on vaikutusta luonnonoloihin, ympardivan alueen
maankadyttoon taikka kaupunki- tai maisemakuvaan. Toimenpidelupa tarvitaan myds muu-
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hun kuin rakennuslupaa vaativaan rakennuksen ulkoasua muuttavaan toimenpiteeseen
sekad asuinrakennuksen huoneistojarjestelyihin. Lisaksi toimenpidelupa tarvitaan rakennuk-
sen julkisivun muuttamiseen seka rakennusosan tai teknisen jarjestelméan vaihtamiseen sil-
loin, kun silld voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen.

lImoitusmenettelya voidaan nykyisin rakennus- ja toimenpideluvan sijasta kdyttaa raken-
nusjarjestykseen perustuen merkitykseltadn ja vaikutukseltaan vahdiseen rakentamiseen
tai muuhun toimenpiteeseen. limoitusmenettelyn sijaan rakennusvalvontaviranomainen
voi kuitenkin edellyttad rakennus- tai toimenpideluvan hakemista, jos se on yleisen edun
tai naapurien oikeusturvan kannalta tarpeen. IImoituksen tehnyt voi aloittaa rakentami-
sen tai muun ilmoituksen varaisen toimenpiteen, jos rakennusvalvontaviranomainen ei 14
paivan kuluessa ilmoituksen vastaanottamisesta ole edellyttanyt luvan hakemista ilmoitet-
tuun hankkeeseen.

Rakennusluvan, toimenpideluvan ja ilmoitusmenettelyn véliset erot ovat kdytanndssa
tulkinnallisia ja vaadittavan luvan taso voi vaihdella kunta ja jopa viranhaltijakohtaisesti.
Yleensa se, kuuluuko hanke toimenpideluvan vai ilmoituksen piiriin, riijppuu suunnitellun
hankkeen koosta. IImoitusmenettelyn kdyttda koskevissa rakennusjarjestysten maarayksis-
sa on merkittavia kuntakohtaisia eroja, joten ne voivat poiketa kuntakohtaisesti. Toisaalta
esimerkiksi rakennus- ja toimenluvan edellytyksena oleva selvitys ja vaadittavat asiakirjat
eivat juurikaan poikkea toisistaan, joten ero kahden eri menettelyn vililla ei kdytanndssa
ole kovinkaan suuri.

Lakia uudistettaessa voitaisiin harkita lupamenettelyn yksinkertaistamista ja selkeytta-
mistd. Useat eritasoiset luvat synnyttavat tulkintaongelmia vaadittavasta luvasta, vahen-
tavat prosessien ennustettavuutta ja pahimmillaan voivat vaarantaa kuntalaisten yhden-
vertaisen kohtelun. Lupamenettelyja olisi mahdollista yksinkertaistaa ja selkeyttaa siten,
ettd ainoastaan yleisen edun, terveellisyyden, turvallisuuden ja naapureiden oikeusturvan
kannalta merkittavat hankkeet tulisi edelleen olla tarkemmassa viranomaisen ohjaukses-
sa. Padasaantona voisi kehittamissuunnitelman mukaisessa toteutuksessa olla ilmoitusme-
nettely. Viranomainen tarkastaisi ilmoituksen, joka sisaltaisi rakennustekniset suunnitelmat.
lImoituksen tekeminen ei kuitenkaan valittdmasti voisi antaa oikeutta rakentamisen tai
muun toimenpiteen aloittamiseen. Rakennusvalvontaviranomainen voisi ilmoituksen sijas-
ta edellyttda rakennusluvan hakemista, jos se terveellisyyden, turvallisuuden, yleisen edun
tai naapurien oikeusturvan kannalta olisi tarpeen. Nykyisen toimenpideluvan piirissa olevat
hankkeet voisivat kuulua suoraan lain nojalla ilmoitusmenettelyn piiriin. Imoitusmenette-
lyn laajentaminen, ei vaarantaisi asianmukaista rakentamista tai rakentamiselle asetettuja
tavoitteita, koska kunta voisi aina tarvittaessa vaatia hankkeelle haettavaksi rakennusluvan.

Toteutettaessa ilmoitusmenettely sdhkdisen asioinnin kautta siten, ettd toimenpiteet
tulisivat sisallytetyiksi rakennusvalvontaviranomaisten tietojarjestelmiin, voitaisiin viran-
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omaisten voimavaroja kohdentaa nykyista paremmin muihin tarkoituksiin. Samalla voisi
olla mahdollista, etta eraat nykyisin ennakkovalvontamenettelyn ulkopuolella toteutetta-
vat toimenpiteet tulisivat viranomaisten tietoon.

Erittdin vahaisten toimenpiteiden, joista osa nykyisin ei ole ennakkovalvonnan piirissa,
osalta voitaisiin myos ajatella rekisterdintimenettelyn kayttda. Rekisterdinti voitaisiin to-
teuttaa siten, etta siihen ei liittyisi viranomaistoimintaa, vaan pienimuotoinen hanke kir-
jattaisiin rekisteriin sen toteuttajan tai rakennuksen omistajan toimesta. Joiltakin toimen-
piteiltd voitaisiin ajatella edellytettavan rekisterdinnilta riittavaa asiantuntemusta, josta
rekisterdija (hankkeesta vastaavat tai toimenpiteen suorittaja) esittaisi selvityksen rekiste-
réinnin yhteydessa.

5.2 Rakentamisen laatu ja vastuut

5.2.1 Rakentamisen laadun ohjaus

Rakentamisen laatu, tai pikemminkin laadun puute, on ollut vuosikausia vakiopuheenaihe.
Kosteus- ja homeongelmat ovat olleet myds viime aikoina lehtien otsikoissa. Kyse ei kui-
tenkaan ole uudesta ilmitstd, vaan laatuongelmien kanssa kamppailtiin jo 1960-1970-lu-
vuilla, kun betonielementtirakentaminen aloitettiin. Tuolloin rakennetuissa talossa joudut-
tiin laajoihin julkisivukorjauksiin jo 1990-luvulla.

Laatuongelmiin on esitetty useita syita ja kiinteistd- ja rakennusalan sisdisessa keskustelus-
sa on vallinnut perinteisesti “syyllisen hakemisen”-linja, jossa tilaajat syyttavat urakoitsijoi-
ta ja suunnittelijoita, suunnittelijat syyttavat tilaajia ja urakoitsijan tilaajia ja suunnittelijoi-
ta. Tahan on kuitenkin tullut parannuksia viime vuosina ja RAKLI, SKOL, ATL, Rakennuste-
ollisuus RT ja RALA ovat kdynnistaneet yhteisen laatuhankkeen "Paremman laadun puo-
lesta”. Hankkeessa testataan pilottihankkeissa hyvia laadun parantamisen kaytantoja, joita
sitten levitetaan laajasti kayttéon alalla.

Lainsaadanto ei yksin pysty laatuongelmia ratkaisemaan. Lainsaadantdon tai sen nojalla
annettaviin alemman asteisiin saadoksiin voidaan kuitenkin kirjata elementteja, joilla on
vaikutusta rakentamisen laatuun ja sen parantamiseen, esimerkiksi minimivaatimuksia ra-
kentamisen tasoon, sekd ammattitaitoon ja osaamiseen liittyvia edellytyksia (my0s yritys-
tasolla), vastuusaannoksia.

5.2.2 Rakentamisen vastuut

Vaikka vastuusaannokset ja niiden kehittdminen eivat todenndkoisesti poista laatuongel-
mia kokonaan, vastuu kuitenkin liittyy olennaisesti laatuun. Hankkeiden tilaajatahot kriti-
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soivat vastuun yksipuolista painottumista rakennushankkeeseen ryhtyville riippumatta
siitd, oliko kyseessa ammattimainen toimija vai niin sanottu kertarakennuttaja.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuteen kuuluu, etta silla on kulloisen-
kin hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytykset hankkeen toteuttamiseen
seka kaytettavissaan pateva henkilostd. Voimassa olevan lain mukaan rakennushankkee-
seen ryhtyvan on muun muassa huolehdittava, etta rakennus suunnitellaan ja rakenne-
taan siten, etta sen rakenteet ovat lujia ja vakaita, soveltuvat rakennuspaikan olosuhteisiin
ja kestavat rakennuksen suunnitellun kdyttoian. Lisdksi on huolehdittava siita, ettd raken-
nus on erityisesti paloturvallinen, terveellinen, kayttoturvallinen, esteetdn ja energiateho-
kas. Lisaksi joustava sadntely edellyttaa toimiakseen erityisosaamista niin suunnittelussa,
lupaharkinnassa kuin rakentamisessa. Vaatimukset ovat sellaisia, ettd harvalla rakennus-
hankkeeseen ryhtyvalld itselldan tai rakennushankkeeseen ryhtyvan henkil6stolla olisi riit-
tavaa ammattitaitoa, joten lain vaatima riittava ammattitaito ja riittavan pateva henkil6sto
hankitaan erilaisin sopimusjarjestelyin.

Lainsdddanto ei nykyiselladn maarittele rakentamisen ketjun muiden osapuolten, kuten
rakennustyonsuorittajien, suunnittelijoiden tai valvojien roolia ja vastuita rakennushank-
keessa. Rakentaminen on jo pitkdan ollut useisiin osa-alueisiin pirstoutunutta toimintaa ja
myos rakentamista koskevan sdatelyn lisddntyminen on synnyttanyt rakentamiseen erilais-
ten sopimussuhteiden verkoston, jossa vastuita joudutaan selvittamadan useiden eri sopi-
jaosapuolten valilla. Padaurakoitsijakin on usein vain toiden tilaaja ja samalla rakennusty6-
maalla saattaa olla kymmenia aliurakoitsijoita, joiden tyontekijat tulevat useista eri maista,
eika tydmaalla valttamatta ole edes yhteista kielta.

Rakentamiseen ja suunnitteluun liittyvat YSE 1998 ja KSE 2013 madrittelevat pitkalle hank-
keen osapuolten tehtdvia ja vastuita, joten ne korvaavat pitkalle lainsaadanndssa olevat
aukot rakentamisen ja suunnittelun vastuulle. Rakennusurakan yleiset sopimusehdot ovat
vuodelta 1998 ja tuon jalkeen rakentamisen ymparisté on muuttunut melkoisesti. Alalle
on tullut uusia sopimusmalleja, uutta sadantelya ja uusia toimijoita, joten jo vuosien ajan
on puhuttu yleisten sopimusehtojen paivittamistarpeesta. Paivittdmishalukkuutta on
kuitenkin hillinnyt Kilpailuviraston 2.11.1999 antama ratkaisu (Diaarinumero: 921/61/98
ja362/67/99), jossa Kilpailuvirasto edellyttad, etta ehtoja seuraavan kerran uudistettaessa
kilpailunrajoitukset (viivastyssakot ja takuuajat sekd rakennusajan ja takuuajan vakuudet)
poistetaan, tai jos niitd pidetaan valttamattomina, niille haetaan poikkeuslupaa, jolloin
asia tulee viraston harkittavaksi.

Jos Rakennusurakan yleisia sopimusehtoja ei jossakin vaiheessa ole, se asettaa entista suu-
remman haasteen ei-ammattimaisille rakennushankkeeseen ryhtyville sopimusten laadin-
taan siten, ettd oma huolehtimisvelvoite tulee taytettya asianmukaisesti ja etta rakennus-
hanke toteutuu laadukkaasti.
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Tulevassa lainsdadanndssa tulisi tunnistaa nykyista paremmin koko rakentamisen ketju,
siihen osallistuvat osapuolet ja maaritella kullekin taholle tehtavat ja vastuut vastaavalla
tavalla kuin rakennushankkeeseen ryhtyvan tehtavat ja vastuu on nykyisessa laissa maari-
telty. Tama tarkoittaisi kdytannossa varsinaisen rakennustyon toteuttajan tai toteuttajien
(urakoitsijat, aliurakoitsijat), eri osa-alueiden suunnittelijoiden seka valvojien tehtavien ja
vastuiden sisallyttamista lakiin.

5.3 Rakennushankkeen valvonta

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvana on yleisen edun kannalta valvoa raken-
nustoimintaa seka osaltaan huolehtia, etta rakentamisesta koskevien saannésten nou-
dattamista rakennus- ja korjaushankkeissa. Valvontatehtavan laajuus ja laatu vaihtelevat
riippuen muun muassa siitd, kuinka vaativa rakennushanke on kyseessa seka siita millai-
nen luvan hakijan ja hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden
asiantuntemus ja ammattitaito on.

Kun rakennusvalvonnan rooli, tehtdvat ja vastuu ovat useille rakennushankkeessa toimi-
ville epaselvid ja saattaa aiheuttaa harhakuvitelman siitd, etta rakennusvalvonta pystyisi
valvomaan rakennushankkeen toetutusta ja rakennusvalvonnan hyvaksynta tarkoittaisi
sita, etta hanke on toteutettu asianmukaisesti. Kunnan rakennusvalvonnalla ei kuitenkaan
ole mahdollisuuksia valvoa rakennustydmaalla tehtdvia suorituksia, joten tyon valvonnan
tulisi olla rakennushankkeen toteuttajien niin rakennushankkeeseen ryhtyvan kuin tyon
suorittajan vastuulla.

Nykyisenkin lain mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavdana on myds
huolehtia kunnassa tarvittavasta rakentamisen yleisesta ohjauksesta ja neuvonnasta. Tata
ennaltaehkadisevaa ja neuvovaa roolia tulisi merkittavasti korostaa ja painottaa tehtavia vir-
heiden ennaltaehkdisevaan suuntaan.

Rakennustyon tilaajan valvonta perustuu nykyisin valtaosaltaan vapaaehtoisuuteen ja val-
vonnasta ja sen laajuudesta laadittaviin sopimuksiin. Valvontaa tehddankin hyvin eritasoi-
sesti ja erilaisen ammattitaidon omaavien valvojien toimesta. Usein rakennushankkeeseen
ryhtyva pyrkii minimoimaan valvonnan kustannuksista, eika valvontaa resursoida riitta-
vasti. Vaikka tyon suorittajan tulee luonnollisesti hoitaa omat tehtavansa asianmukaisesti
ja sopimusta vastaavasti, voi valvonnan puuttuessa kohteeseen jaada tyovirheit, jolloin
ongelmana ovat erityisesti piiloon jaaviin rakennuksen osiin jaaneet virheet.

Jos lakiin otettaisiin sddnnokset valvojan tehtavista ja vastuista rakennushankkeessa, voisi
silla olla positiivinen vaikutus valvonnan laatuun ja siihen, etta valvontaan myds panostet-
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taisiin hankkeissa. Jos kunnan rakennusvalvonnan roolia painotettaisiin ennaltaehkaise-
vaan suuntaan, voitaisiin harkita lisattavaksi rakennushankkeeseen ryhtyvan velvoitteita
omaehtoiseen valvontaan rakennus- tai korjaushankkeissa esimerkiksi hankkeen vaati-
vuusasteen mukaan.

5.4 Rakennuslupamenettely

Lainsdadanto asettaa valjat puitteet rakentamisen ohjaukseen paikallisella tasolla ja erityi-
sesti rakennuslupaviranomaisten tulkinnat luvanvaraisessa korjausrakentamisessa voivat
poiketa merkittdvasti eri kunnissa. Erilaisia tulkintoja esiintyy muun muassa rakennussuo-
jelukysymyksissa, palomaaraysten soveltamisessa, kayttotarkoitusten muutoksissa ja his-
sien rakentamisessa. Erilaiset tulkinnat eivat kuitenkaan rajoitu ainoastaan korjausrakenta-
mista koskeviin lupakysymyksiin, vaan myds uudisrakennuskohteissa on esiintynyt erilai-
sia tulkintoja jopa paakaupunkiseudun eri kunnissa. Myds saman kunnan sisalla tulkinnat
saattavat olla virkamieskohtaisia, jolloin hankkeelle esitetyt vaatimukset saattavat muut-
tua kesken hankkeen kasittelevdn virkamiehen vaihtuessa.

Tulevaan lainsdaadantoon olisi tarpeen luoda toimiva saddoskehikko koko Suomea koski-
en eli menettelyiden tulisi olla monilta osin joustavaa. Lain uudistamisen yhteydessa tulisi
kuitenkin pyrkid vahentamaan joustavuuteen liittyvaa ennakoimattomuutta. Oikeusturva-
nakokulmasta on tarkeda, ettd niin pienien kuin isojen rakennushankkeiden menettelyt ja
niiden toteuttamiseen liittyvat vaatimukset eivat olisi riippuvaisia yksittdisen virkamiehen
tulkinnoista.

Haasteensa on tulevaisuudessakin erilaisin resurssein varustetut kuntien rakennusvalvon-
nasta vastaavat tahot. Resurssien puutekin voi saattaa rakennusvalvonnan kanssa asioivat
kuntalaiset eriarvoiseen asemaan eri puolilla Suomea. Yhtena ratkaisuna on esitetty raken-
nusvalvontatoimen yksikdiden koon kasvattamista, jotta toimintaedellytykset paranisivat
ja toiminta olisi yhtendisempaa ja ennakoitavampaa. Erdana ratkaisuvaihtoehtona tulkin-
tojen yhtendistamiselle ja osaamisen lisdamiselle voisi olla toimielin (esimerkiksi lautakun-
ta), joka voisi antaa tulkintojen yhtendistamista koskevia ohjeita (vrt. kirjanpitolautakunta,
josta saadetdan kirjanpitolain 8 luvun 2 §:ssa (1337/1997). Toimielimen tehtdvana voisi olla
yleisten neuvojen ja ohjeiden antaminen, milloin se katsoisi yhdenmukaisen rakentamisen
ennakkovalvontamenettelyn ja hyvan rakentamistavan edistamiseksi siihen olevan tarvet-
ta.

Toimielimelle voisi maaritelld myds muita tehtavia. Esimerkiksi hakemusohjeiden antami-

nen ja esitysten tekeminen lainsdadannon uudistamiseksi sekd lausuntojen antaminen uu-
distuksiin liittyen voisivat kuulua taman tyyppiselle toimielimelle.
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5.5 Rakentamisen tekniset vaatimukset

Rakentamista koskeva sddntely on laadittu Iahinnd uudisrakentamista silmalla pitden. Ra-
kennuskantamme kuitenkin uudistuu noin 1 % vuodessa. Rakennusten terveellisyyteen,
turvallisuuteen, toimivuuteen ja muihin tavoitteisiin liittyvia haasteita ei ole mahdollista
ratkaista vain uudisrakentamista sadntelemalla. Toisaalta korjausrakentamisen tiukemmat
vaatimukset saattavat hidastaa korjauksiin ryhtymistd, kun pelatdaan niista aiheutuvia kus-
tannuksia. Kyse onkin tasapainoilusta riittavan, mutta ei liiallisen vaatimustason valilla.

Tulevassa lainsaadanndssa olisi tarpeen selkeasti erottaa rakennuksen elinkaaren eri vai-
heet, uudisrakentaminen, korjaaminen, yllapito ja huolto. Ndin sen ymmarrettavyys ja
mahdollisuus ottaa huomioon elinkaaren vaiheiden erityispiirteet sdantelyssa paranisi
merkittavasti.

Laissa on esitetty yleiset vaatimukset, joiden mukaan rakennuksen tulee soveltua raken-
nettuun ympadristdon ja maisemaan seka tayttaa kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaa-
timukset. Lisaksi rakennus on suunniteltava ja rakennettava ja rakennuksen muutos- ja
korjaustyot tehtava seka rakennuksen kdyttotarkoituksen muutos toteutettava siten, ettd
rakennus tayttaa siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttotar-
koitus huomioon ottaen laissa erikseen maaritellyt tarkoitetut olennaiset tekniset vaati-
mukset. Lisaksi tulee ottaa huomioon paloturvallisuus, terveellisyys, kayttéturvallisuus,
esteettdmyys, meluntorjunta, daniolosuhteet ja energiatehokkuus.

Erilaiset vaatimukset saattavat johtaa siihen, etta niiden yhteensovittaminen on hanka-
laa ja eri tavoitteet ovat ristiriitaisia. Esimerkkina voidaan mainita energiatehokkuuteen
liittyvat vaatimukset ja toisaalta rakennuksen terveellisyys. Pahimmillaan tilanne voi olla
se, ettd noudattamalla energiatehokkuusvaatimuksia, joudutaan valitsemaan ratkaisuja ja
toteutustapoja, jotka ovat riskialttiita esimerkiksi kosteusvaurioille. Teknisten vaatimusten
soveltamisessa voitaisiin ajatella saadettavaksi hierarkiajarjestyksestd, jota padsaantoisesti
noudatettaisiin, jos kaikkien vaatimusten toteuttaminen aiheuttaisi rakennuksen terveelli-
syyteen tai turvallisuuteen riskin. Vastaavasti tarkeimpien vaatimusten tayttamiseksi voisi
olla nykyista tarkempia ja jopa tiukempia maarayksia, kun taas vahemman merkityksel-
listen osalta voitaisiin purkaa nykyista saatelya. Erityisesti kosteuden hallintaan liittyvien
saadosten merkitysta tulisi edelleen korostaa ja maaritelld koko kosteuden hallintaketju
mahdollisimman tarkasti.
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5.6 Ennakoiva rakennusten yllapito

Osana rakentamisen laatuun liittyvid ongelmia on rakennusten oikea, suunnitelmallinen
ja ennakoiva yllapito. Rakennusten suunnitelmalliseen ylldpitoon on kiinnitetty huomiota
pitkaan ja lainsaadantoa on kehitetty ohjaamaan kiinteiston omistajia ja kayttajia otta-
maan suunnitelmallinen ylldpito huomioon.

Rakennusten suunnitelmallisen ja ennakoivan yllapidon avuksi on kehitetty lukuisia apu-
vdlineitd, joista yksi on lainsaddannon edellyttdma rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje.
Kaytto- ja huolto-ohjeen hyddyntaminen on kuitenkin vaihtelevaa, vaikka sita olisi mah-
dollista hyodyntaa paitsi rakennuksen yllapidon suunnittelussa my6s muissa kiinteisto-
liiketoiminnan prosesseissa. Esimerkiksi kansainvalistyneessa ja ammattimaistuneessa
vuokramarkkinassa on erilaisia tapoja sopia vuokrattujen tilojen kunnossapito ja yllapito-
vastuusta vuokralaisen ja vuokranantajan valilla. Niissa tilanteissa, joissa osapuolet sopi-
vat kiinteiston ylldpitovastuun vuokralaiselle kuuluvan vuokrakauden aikana, on kaytto- ja
huolto-ohje oivallinen apuvaline, kun maaritellaan, mita toimenpiteita vuokralaisen tulee
tehda vuokrasuhteen aikana. Vastaavasti esimerkiksi kiinteistokaupoissa ajantasainen
kaytto- ja huolto-ohje antaa ostajaehdokkaille kuvan siitd, missa kunnossa rakennus on ja
millaisia toimenpiteita sen yllapito tulee edellyttamaan. Lisaksi kaytto- ja huolto-ohje voi
olla apuna, jos on tarvetta selvittda vastuukysymyksia mahdollisten rakennuksessa esiinty-
vien ongelmien suhteen.

Ennakoivassa ylldpidossa on myds otettava huomioon eri puolilla Suomea vallitsevat erilai-
set tilanteet. Suomessa on alueita, joissa vaeston maara lisadntyy merkittavasti ja alueita,
joilla vaesto vahenee. Vaestoltaan vahenevilld alueilla haasteet eivat ole niinkadn ennakoi-
vassa yllapidossa, vaan siind, ettei tarvetta rakennuksille ole ja rakennusten osalta joudu-
taan tekemaan ratkaisuja niiden omistamisesta, kehittamisesta tai purkamisesta. Ongelma
on noussut esiin vahvasti kuntien omistamissan valtion tukemissa ja tyhjenevissa vuok-
ra-asuntotaloissa, joiden ylldpito ei ole kannattavaa ja korjauskustannukset voivat ylittaa
moninkertaisesti rakennuksen arvon. Vastaava haaste on edessa myds muilla rakennuksil-
la, jos niihin ei riitd kayttdjia. Kyseisissa tilanteissa ei ole perusteltua, ettd kustannuksia lisa-
taan yllapitamalla rakennuksia, joilla ei ole kayttda edes tulevaisuudessa.

Suunnitelmallinen, jatkuva ylldpito ja oikea-aikainen korjaaminen vaikuttavat positiivisesti
kiinteiston arvoon ja elinkaarikustannuksiin, minka lisaksi yllapidosta aiheutuvat kustan-
nukset ovat ennakoitavissa ja siten paremmin hallittavissa kaikissa rakennustyypeissa riip-
pumatta niiden omistus- ja hallintamuodoista.

Nykyinen kdytto- ja huolto-ohje on hyva valine suunnitelmalliseen kiinteisténpitoon, jos

sitd hyodynnettdisiin ja kdytettdisiin apuvalineena kiinteiston yllapidon suunnittelussa ja
oikea-aikaisessa korjauksessa. Lainsdaadanto voisi nykyista selkeammin ohjata suunnitel-
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malliseen ylldpitoon. Tama voisi tarkoittaa esimerkiksi joidenkin rakennustyyppien osalta
velvoitetta padivittaa kaytto- ja huolto-ohjetta ja seurata siind maariteltyja huolto- ja korja-

usaikoja.

Asunto-osakeyhtigilla on jo nykyisin asunto-osakeyhtitlakiin perustuva velvoite antaa
yhtiokokoukselle tieto tulevan viiden vuoden aikana yhtion omistamaan rakennukseen
tai kiinteistoon kohdistuvasta kunnossapitotarpeesta. Ajantasainen kaytto- ja huolto-oh-
je helpottaisi my0s tuon velvoitteen tayttamista. Jos rakennuksen huolto-ohje olisi viran-
omaisen (tai muun tahon) yllapitdmassa jarjestelmadssa, voitaisiin huoltotoimenpiteiden
toteutus ja erdat muutkin vahaiset toimenpiteet kirjata tallaiseen luotettavaan sahkoiseen
jarjestelmaan. Jarjestelma voisi ndin muodostaa erinomaisen perustan hyvalle kiinteiston-

pidolle.
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6 Eraita muita nakokohtia

Poikkeaminen ja suunnittelutarveratkaisu ovat edelleenkin merkittavassa osassa maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisessa paatoksenteossa. Niilld on sindnsa varsin pitka lainsaa-
dannodllinen historiakin (rakennuslaissa 370/1958 poikkeuslupa ja taaja-asutuspoikkeus-
lupa). Mikali tuleva lainsaddanto sisaltaisi edella esitetyn kaltaisen kehittamissuunnitel-
mamenettelyn, tarve poikkeamiseen mita ilmeisemmin vdhenisi niissd hankkeissa, joissa
kehittamissuunnitelman olisi laatinut yksityinen kehittaja. Kun kehittdja naet olisi myds
hankkeen toteuttaja, yksityiskohtainen maankayton suunnitelma - kehittdmissuunnitel-
ma - laadittaisiin todenndkdisesti siten, ettd hanke voitaisiin toteuttaa nimenomaan sen
mukaisena.

Poikkeamista koskeva menettely olisi edelleenkin tarkea jarjestelman joustavoittaja. Saan-
nokset yleisesta poikkeamisvallasta, alueellisesta poikkeamisesta ja vahadisesta poikkeami-
sesta tulisi sisallyttda uuteenkin lainsdddantdon. Terminologisesti voisi kuitenkin olla tar-
peen kayttaa nimitysta "poikkeuslupa’; silla kysymys on nimenomaan luvasta poiketa.

Nykylainsdddénndssa poikkeaminen on erdissa tapauksissa rakennuspaikan rakentamis-
kelvollisuuden arviointia yhdyskuntakehitykseen (esimerkiksi poikkeaminen yleiskaavasta)
tai erityisiin tekijoihin (esimerkiksi poikkeaminen suunnittelutarpeesta rantavyohykkeelld)
liittyen. Ndissa tilanteissa kehittdmissuunnitelma tavallaan maankayttolupana voisi korva-
ta poikkeamisen yksittaisia rakennuspaikkoja koskien. Voisi olla mahdollista, etta kehitta-
missuunnitelmamenettely ulotettaisiin ndihinkin tilanteisiin. Tama olisi perusteltua senkin
vuoksi, etta edelld on hahmoteltu suunnittelutarveratkaisut korvattavan kehittamissuun-
nitelmalla yhta rakennuspaikkaa koskevien hankkeiden osalta.

Suunnittelutarve on kdsitteend sindnsa ymmarrettavd, mutta nykysaantelyyn sisaltyva laki-
sadteinen suunnittelutarpeen maaritelma ei kovin hyvin avaudu lukijalle, jollei hén tunne
lainsdadannon historiaa taaja-asutuskieltoineen. Voisi olla selvempaa, mikali suunnittelu-
tarve olisi voimassa vain niilla alueilla, joille kunta on sen rakennusjarjestyksella tai yleis-
suunnitelmalla paattanyt ulottaa. Mikali ndin saadettaisiin, tulisi myds suunnittelutarpeen
maadrittelyn kriteereistd ehka saataan nykyista tarkemmin. Samassa yhteydessa voisi olla
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mielekdstd myds hahmotella nykyista selkeampi yhteys suunnittelutarpeen ja yksityiskoh-
taisen suunnitelman laatimisvelvollisuuden valille.

Tulevaa lainsaadantoa valmisteltaessa tulisi ottaa huomioon parin viime vuosikymmenen
aikainen kehitys julkisten ja kaupallisten palveluiden kehittymisessa. Nykyisin kunnat eivat
enaa ole yksinomaisina toimijoina sahkomarkkinoilla ja ilmeisesti tulevaisuudessa kunnat
eivdt ole tuottamassa terveys- ja sosiaalipalveluita. Lisdksi on mahdollista, etta eraat muut-
kin niin sanotut julkiset palvelut ovat muun kuin julkisen vallan toimijoiden tuottamia.
Nykylainsdddannon mukaan kunnalla ja muulla julkisyhteis6lla on kuitenkin esimerkiksi
lunastusoikeus kunnan tarpeisiin osoitettujen rakennusten tonttien osalta. Monet kuntien
ja valtionkin toiminnot on kuitenkin nykyisin sijoitettu jonkun muun kuin julkisyhteison
omistamaan rakennukseen. Lainsdddantda uudistettaessa tulisi tama kehitys ilmeisestikin
ottaa huomioon.

Kaupalliset palvelut ovat myds tuottaneet lainsdddannolle tuntematonta “julkisen tilan”
kaltaista tilaa, joka ei ole yleista aluetta. Tallainen kehitys saattaa edelleen jatkua. Lainsaa-
dantda uudistettaessa tulisi varmistaa, ettd nykyisin yleiseksi alueeksi kutsuttu tila voisi
ainakin jossakin maarin kattaa my0s yksityisten omistamia alueita. Naiden alueiden to-
teuttamisesta, yllapidosta seka niiden avoimuudesta voisi olla tarpeen saataan nykyisesta
poikkeavalla tavalla.

Kun lainsaadantoa uudistetaan siten, etta olemassa olevia instrumentteja poistetaan,
muutetaan tai korvataan uusilla, edellyttad muutosten hallinta tarkkaan harkittuja voi-
maantulo- ja siirtymasaannoksid. Nykyisten yleiskaavojen muuntaminen yleissuunnitel-
miksi voitaisiin toteuttaa esimerkiksi siten, ettd kunnilla olisi laissa saddetty siirtymaaika,
jonka kuluttua yleiskaavat automaattisesti olisivat voimassa maankayton yleissuunnitel-
mina. Kunnat voisivat siirtymaaikana uudistaa suunnitelmiaan ja laatia uuden lainsaadan-
non mukaisia yleissuunnitelmia. Nykyisten maakuntakaavojen muuntaminen maakunnan
maankayton yleissuunnitelmiksi voitaisiin toteuttaa vastaavalla tavalla. Asemakaavojen
osalta voisi olla mahdollista saataa, etta niita noudatettaisiin kehittamissuunnitelmina lain

voimaantulosta lahtien.
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7 Yhteenvetoa ja paakohtia

Selvitysta laadittaessa esille nousi lukuisa joukko erilaisia seikkoja, jotka voitaisiin ottaa
huomioon tulevaa lainsdadantoa valmisteltaessa. Seuraavassa esitetdaan keskeisemmat
asiat tiivistetyssa muodossa ja monet vahdisemmat kysymykset on jatetty huomiotta.

Ohjauksen lahtokohtia

Avoimuus, lapindkyvyys ja luottamus
Avoimuuden ja lapinakyvyyden edistaminen maankayton suunnittelussa on tulevan lain-
saadannan valttamaton lahtokohta. Yhteistyota on kehitettava luottamuksen lisddmiseksi.

Menetelmien eriyttaminen ja suuri harkintavalta
Yhdyskuntien piirteet, maantiede ja aluekehitys vaihtelevat maan eri osissa. Kunnilla tulee olla
suuri harkintavalta maankdyton suunnittelun ja rakentamisen periaatteiden soveltamisessa.

Systeeminen muutos digitaalisuuteen

Maankayton suunnitteluprosessit digitalisoidaan. Kansallisella tasolla yhtendinen, tieto-
kantapohjainen jarjestelma ulottuu strategisesta suunnittelusta alueiden toteuttamiseen
ja rakennetun ympariston yllapitoon.

Uudet osallistumisfoorumit
Kuntiin ja maakuntiin tarvitaan kansalaisten suoran vaikuttamisen foorumeita, joiden esi-
tykset otetaan huomioon maankayton ja rakentamisen suunnittelussa.

Muutoksen hallinta

Maankayton suunnittelu on kehittamista ja muutoksen hallintaa tarkoituksenmukaisin
keinoin. Ohjauksen ja resursoinnin painopiste on tulevissa muutoksissa, ei nykytilanteen
selvittamisessa.

Suunnittelun uudistuva kasitteisto
Kaavojen sijaan laaditaan maankdytén suunnitelmia.
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Maankayton ohjausjarjestelman periaatteita

Kaksi velvoittavaa (oikeusvaikutteista) maankdyton suunnittelutasoa

Maankdyton muutosten velvoittavassa (oikeusvaikutteisessa) ohjauksessa on kaksi suun-
nittelutasoa: yleissuunnitelma ja kehittamissuunnitelma. Kunnilla on paatdsvalta maan-
kayton muutoksista.

Yleissuunnittelu voi olla myos strategista

Kunnat ja maakunnat laativat ja hyvaksyvat strategisia maankayton yleissuunnitelmia
maakuntien, kaupunkiseutujen ja kuntien kehityksen ohjaukseen ja koordinointiin. Strate-
ginen maankadyton suunnittelu sovitetaan yhteen muun suunnittelun kanssa.

Kuntien ja yksityisten kehittamissuunnitelmat

Alueen yksityiskohtaista suunnittelua ohjataan kehittdamissuunnitelmalla, jonka aloitteen-
tekijana ja laatijana voivat olla sekd kunnat etta yksityiset toimijat. Kehittamissuunnitelmi-
en hyvaksymisesta paattaa kunta.

Tarkka mutta joustava laatimismenettely

Maankayton suunnitelmien laatimismenettelysta sdadetaan nykyista yksiselitteisemmin.
Strategisen suunnittelun, velvoittavan (oikeusvaikutteisen) yleissuunnittelun ja kehittamis-
suunnitelmien menettelytavat eriytetaan.

Maaramuotoinen vaikutusten arviointi
Suunnitelmien vaikutusten arvioinnista saddetaan yksildidymmin. Selvitetdan vaikutukset
riittdvasti maankdayton muutos huomioon ottaen.

Maankayttosopimuksiin lapinakyvyytta

Maankayttosopimuksista ja maan arvonnousun voitonjaosta saddetaan yksityiskohtaisem-
min jarjestelman selkeyttamiseksi ja menettelyiden yhdenmukaistamiseksi.
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Rakentamisen ohjauksen periaatteita

Rakentamisen tehtavait, roolit ja vastuut lakiin

Rakentamisen koko ketjun eri osapuolten tehtavat, roolit ja vastuut on maariteltava laissa
nykyista tarkemmin ja selkeammin. Erityisesti on otettava tosiasiallinen mahdollisuus vai-
kuttaa lopputulokseen (esimerkiksi hankkeesta vastaava mahdollisuudet).

Erityinen toimielin ohjeistamaan rakentamista
Selvitetdadn mahdollisuuksia saataa erityisesta toimielimesta (lautakunta tai muu), joka voi-
si antaa ohjeita ja tulkintasuosituksia rakennusalalle.

Rakentamisen lupamenettelya yksinkertaistettava

Rakennuslupa vaadittaisiin vain terveellisyyden ja turvallisuuden kannalta merkityksellisiin
hankkeisiin. Toimenpideluvasta erillisena lupana luovuttaisiin. Kehittamissuunnitelman
mukainen toteuttaminen voisi kuulua ilmoitusmenettelyyn.

Rakennuksen koko elinkaari tarkea

Laissa tulisi huomioida rakennuksen elinkaari siten, etta uudisrakentaminen, korjaaminen,
yllapito ja huolto olisivat saantelyn perustana. Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjeesta tu-
lisi saataa nykyista tarkemmin.
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Vertailu nykyjarjestelman ja ehdotuksen valilla

LAATIJA

MENETTELY

SISALTO

MRL:n mukainen nykytilanne

Strategisella suunnittelulla ei ole selvaa
juridista asemaa. Seka maakuntakaavoissa etta
kunnan yleiskaavoissa on vaihtelevasti
strategisia osia.

Maakunnan liitto laatii ja hyvaksyy.
Kunta laatii ja hyvéksyy.

Oikeusvaikutteisia ja vailla oikeusvaikutusta
olevia merkintoja on kaavoissa sekaisin.

Ryhman ehdotus

Maakunta:
Maakunnan yleissuunnitelma
Kaupunkiseudun kunnat yhdessa:
Kaupunkiseudun yleissuunnitelma (tarvittaessa)
Kunta:
Kunnan yleissuunnitelma

Maakunta laatii ja hyvaksyy.
Kaupunkiseudun kunnat laativat yhdessa,
kunnat hyviksyvét erikseen.

Kunta laatii ja hyvaksyy.

Strateginen kehittdminen ja eri
politiikkasektoreiden koordinointi.

OIKEUSVAIKUTTEINEN / VELVOITTAVA SUUNNITTELU

LAATIJA

MENETTELY

SISALTO

Maakunnan liitto
Kunta

Maakunta ja kunta vastaavat osaltaan
menettelysta.
Menettely on sdadetty valjasti.

Yleiset sisdltdvaatimukset

Maakuntakaava
Yleiskaava

Asemakaava

Rakennuslupa, toimenpidelupa, jne.
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Kunta:
Kunnan yleissuunnitelman velvoittavat osat
Kehittamissuunnitelma

Kehittaja:
Kehittamissuunnitelma

Kehittaja / kunta:
Kehittdmissuunnitelman laatimismenettely
Kunta:
Hyvaksyy kunnan yleissuunnitelman
Hyvaksyy kehittdmissuunnitelman
Tarkka saantely, mm. julkisuus, maaraajat ja
kehittajan taloudelliset edut ja vastuut

Yleiset ja erityiset sisaltévaatimukset

Laissa saadetty siirtymaaika, jonka kuluessa
voidaan uudistaa,

Siirtymaajan jalkeen muuttuvat
yleissuunnitelmiksi.

Muuttuvat voimaantulossa
kehittamissuunnitelmiksi.

limoitusmenettely kehittdmissuunnitelman
mukaisille hankkeille, muuten yksi lupamuoto
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