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Maankaytto- ja rakennuslaki

lisaa asukkaiden

vaikutusmahdollisuuksia
ja kuntien paatosvaltaa

RAKENNUSLAKITOIMIKUNTA LUOVUTTI EHDOTUKSENSA UUDEKSI MAANKAYTT®- JA RAKENNUSLAIKSI

Valtioneuvoston on tarkoitus antaa
oikeus hyviksyi kansainvilisesti tai kan-
sallisesti keskeisii asioita koskevia valta-
kunnallisia alueidenkiytén tavoitteita.
Maakunnan suunnittelussa korostuvat val-
takunnallisten ja maakunnallisten tavoit-
teiden konkretisointi seki niiden vilitti-
minen kuntatason suunnitelmiin. Maa-
kuntakaava olisi sisilloltddan nykyisti yleis-
piirteisempi. Siind samoin kuin muilla-
kin kaavatasoilla keskitytdin nykyisti
enemmiin kunkin kaavatason ohjausmah-
dollisuuksien kannalta keskeisiin asioihin.

Muuta kaavajirjestelmid tidydenti-
miin lakiin on ehdotettu otettavaksi sdéin-
nokset mahdollisuudesta laatia kuntien
yhteinen yleiskaava, joka on tarpeen eri-
tyisesti kaupunkiseutujen suunnittelussa.

Asema-, rakennus- ja rantakaava yhdis-
tetddn yhdeksi detaljikaavamuodoksi
— asemakaavaksi.

YMPARISTOMINISTERIOLLE 21.1.1998. EHDOTUKSEN TARKOITUKSENA ON TOTEUTTAA RAKENNUSLAINSAADANNON

KOKONAISUUDISTUS, JOLLA VUODEN 1958 RAKENNUSLAKI KORVATAAN UUDELLA LAILLA. YRITYS RAKENNUSLAIN

KOKONAISUUDISTUKSEKSI ON JO KOLMAS JANAYTTAA SILTA, ETTA KOLMAS KERTA VYOI SANOA TODEN. ONNISTUMISEN

EDELLYTYKSET OVAT VARSIN HYVAT, SILLA TOIMIKUNTA OLI EHDOTUKSESTAAN YKSIMIELINEN. RAKENNUSLAIN

KOKONAISUUDISTUKSEEN LIITTYEN ON SEN RINNALLA VALMISTELTU KIINTEISTONMUODOSTAMISLAIN OSITTAIS-

UUDISTUS, JONKA SYYNA ON ASEMA-, RAKENNUS- JA RANTAKAAVAN MUUTTUMINEN YHDEKSI DETALJIKAAVAKSI.

RAKENNUSLAIN KOKONAISUUDISTUS
MERKITSEE KIINTEISTONMUODOS-
TAMISLAIN OHELLA MUUTOKSIA
AINAKIN 24 MUUHUN LAKIIN.
RAKENNUSLAKITOIMIKUNNAN EH-
DOTUS MAANKAYTTO- JA RAKEN-
NUSLAIKSI SEKA KIINTEISTONMUO-
DOSTAMISLAIN UUDISTUSEHDOTUS
OVAT JO OLLEET NOPEILLA LAU-
SUNTOKIERROKSILLA, JOTKA PAAT-
TYIVAT MAALISKUUN ALUSSA.
KEVAAN AIKANA VALMISTELLAAN
MYOS MAANKAYTTO- JA RAKENNUS-
LAKIIN LITTYVA ASETUS. HALLITUK-
SEN EHDOTUS UUDEKSI LAIKSI ON
TARKOITUS ANTAA EDUSKUNNALLE
KESAAN MENNESSA. MAANKAYTTO-
JA RAKENNUSLAIN SEKA KIINTEIS-
TONMUODOSTAMISLAIN MUUTOK-
SEN ON AJATELTU TULEVAN VOI-
MAAN 1.1.2000. KIINTEISTONMUODOS-
TAMISLAIN UUDISTUKSEN PERIAAT-
TEET ON ESITELTY MAANKAYTON
NUMEROSSA 4/1997.
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Yleiset ldhtokohdat ja
kaavajarjestelma

Uuden lain tavoitteena on parantaa alu-
eidenkiiytén suunnittelun edellytyksii.
Tavoitteena on edistdid yhdyskuntakehi-
tystd, toimintojen sijoitusta ja ympadris-
ton ohjausta kestéivin kehityksen, ympé-
ristbhaittoja vihentdviin ja luonnon-
varoja sddstivdin suuntaan. Kaava- ja
rakentamisen ohjausjirjestelmé yksinker-
taistetaan ja samanaikaisesti lisdtddn
tapauskohtaista lilkkkumavaraa. Tarkoituk-
sena on, ettd lukuisten osauudistusten
tuloksena syntynyt lain sekava kokonais-
rakenne selkiytyy. Rakennuslaista poiste-
taan kuntamuotojen erottelu viimeiseni
suurempana lakikokonaisuutena.

Tavoitteissa korostuu tarve parantaa
kaavoituksen mahdollisuuksia yhdyskun-
tarakenteen ja toimintojen sijoittumisen
ohjauksessa. Erityisesti korostetaan lii-
kenne- ja muun yhdyskuntasuunnittelun
kytkentii. Kaupan suuryksikoiden sijain-
nin ohjauksen tehostaminen on kytketty
ainakin tissd vaiheessa kokonaisuudistuk-
seen.

Suuria muutoksia jérjestelmin perus-
teisiin ei esitetd. Kaavajirjestelméin perus-
rakenne siilyy ja sen muodostavat maa-
kunta- ja kuntataso.

Kuntien pdatosvallan ja vastuun

korostuminen
Yksi ehdotuksen keskeisimmistd uudis-
tuksista on kunnallisen pidtoksenteon
korostaminen. Valtion valvontaa keven-
netddn poistamalla kuntakaavojen alis-
tusmenettely. Ympiristoministeri vah-
vistaisi sen sijaan edelleen maakuntakaa-
van sekid kuntien yhteisen yleiskaavan,
jos silld on tarkoitus poiketa maakunta-
kaavasta.

Valtion tehtivit painottuvat jatkossa
valtakunnallisten tavoitteiden turvaami-
seen, neuvotteluyhteistyohon sekd neu-
vonta- ja asiantuntija-avun antamiseen
kunnille kaavoituksen kuluessa. Alueel-
lisella ympéristokeskuksella olisi kuiten-
kin neuvonnan lisiksi oikaisukehotus-
menettelyn kautta mahdollisuus palaut-
taa kaava kunnan uuteen kisittelyyn, jos
kaava on laadittu ottamatta huomioon
valtakunnallisia alueidenkiyton tavoit-
teita tai se on muutoin laadittu vastoin
lain sddnnoksid ja yleinen etu vaatii
palauttamista uuteen kisittelyyn.

Kuntien piitosvallan ja vastuun lisdi-
misen vastapainona korostetaan kuntien
voimavarojen ja asiantuntemuksen riit-
tiavyytti. Laissa edellytetiidn, ettd kaavan
laatijalla tulee olla tehtivin edellyttimi



pétevyys. Pitevyysvaatimuksista on tar-
koitus sditidd tarkemmin asetuksella. Tar-
koituksena on, etti kaavan laatimisesta
vastaava suunnittelija olisi jatkossa suo-
rittanut korkeakoulututkinnon ja ettd
hiinelld olisi tehtidvin edellyttimi koke-
mus. Korkeakoulututkinnoksi on tarkoi-
tus lukea my®s ammattikorkeakoulutut-
kinto. Nykyisin kaavoja laativien raken-
nusarkkitehtien, kaavoitusteknikoiden
ym. toimintaedellytyksistd huolehdittai-
siin siirtymésaannoksella.

Ehdotuksessa edellytetiddn edelleen,
ettd kunnalla on kiytettivissdin tehti-
vien edellyttdmit riittdvit voimavarat ja
asiantuntemus. Uutena vaatimuksena on,
ettd yli 6 000 asukkaan kunnassa tulee
olla kaavoitustehtidvien hoidon edellytti-
miin pitevyyden omaava kaavoittaja. Kaa-
voittaja voi olla kuntien yhteinen tai
kunta voi antaa tehtéviin sopimuspohjai-
sesti toisen kunnan viranhaltijan hoidet-
tavaksi. Lain vaatimus koskee noin 50
sellaista kuntaa, joiden palveluksessa ei
tialld hetkelld ole omaa kaavoittajaa.
Ympiristoministerio) voi erityisesti syysti
antaa kunnalle méiriaikaisen poikkeuk-
sen kaavoittajan palkkaamisesta.

Kaikkein pienimpien kuntien kaavoi-
tusresursseja on tarkoitus parantaa alue-
arkkitehtijirjestelmii kehittamalli. Alue-
arkkitehtijirjestelmiin kiytettivissi ole-
vat varat on tarkoitus 2-3-kertaistaa.
Samalla toimintaa kehitetiin enemmin
kuntien kaavoitushallintoa tukevaksi sek:
viljennetiin pitevyysvaatimukset koske-
maan arkkitehtien ohella myos kaavoi-
tusinsindoreja.

Uudistuksen muut peruspilarit
Rakennuslain kokonaisuudistuksen kes-
keinen peruspilari on kuntien pidtoksen-
teon korostamisen. Uudistuksen muut
tukijalat ovat suunnittelun avoimuuden
ja vuorovaikutuksen lisdiminen, kaavo-
jen sisiltovaatimusten selkeyttiminen eri
kaavatasoilla sekid muutoksenhaun siirto
hallintotuomioistuimiin. Peruslihtskoh-
dat muodostavat kokonaisuuden, joka toi-
miakseen edellyttdd kaikkien tukijalko-
jen mukanaoloa.

Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma
Kaavoituksessa vahvistetaan avointa ja
vuorovaikutteista toimintatapaa. Vuoro-
vaikutuksen jérjestiminen ja kaavan vai-
kutusten arviointi olisivat kaavoitustyén
keskeisié lihtokohtia. Vuorovaikutuksen
muodot voisivat médriytyi aikaisempaa
joustavammin suunnittelun merkityksen

ja vaikutusten mukaan.
Vilineend ehdotetaan otettavaksi

Valtakunnalliset
alueidenkaytto- —VN hyviksyy
tavoitteet
— Maakunnan
liitto laatii ja hyvaksyy
—YM vahvistaa
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- ASEMAKAAVA — Kunta laatii ja hyvaksyy

MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN MUKAINEN KAAVAJARJESTELMA ON
NYKYISTA SELKEAMPI, KUN ASEMA-, RAKENNUS- JA RANTAKAAVA YHDISTYVAT.
UUTENA MAHDOLLISUUTENA YLEISKAAVATASOLLE TULEE MAHDOLLISUUS
LAATIA KUNTIEN YHTEISIA YLEISKAAVOJA.
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Neuvottelu-
menettely

Hyvaksyminen

Oikaisu-
kehotus

Valitus

KUNTAKAAVOJEN ALISTUSMENETTELYSTA LUOVUTAAN JA SEN SIJAAN KEHITE-
TAAN NEUVOTTELUMENETTELYA. ALUEELLISELLE YMPARISTOKESKUKSELLE
ANNETAAN MAHDOLLISUUS OIKAISUKEHOTUSMENETTELYN KAUTTA PALAUT-
TAA KAAVA KUNNAN UUTEEN KASITTELYYN. LISAKSI YMPARISTOKESKUS SAA
VALITUSOIKEUDEN KUNTAKAAVOISTA. MAAKUNTAKAAVA JA KUNTIEN YHTEI-
NEN YLEISKAAVA OLISIVAT JATKOSSA AINOAT VAHVISTETTAVAT KAAVAT.
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PAATOS KAAVAN LAATIMISESTA

!

Arvioitavat vaikutukset
Osallisten alustava maarittely
Vuorovaikutusten jarjestaiminen
limoittaminen

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMAN LAATIMINEN
e Suunnittelun kohde: mita asioita kasitellaan

Kunta tai osallinen voi
saattaa osallistumis- ja

< — = arviointisuunnitelman

riittdvyyden alueellisen

Y

ymparistokeskuksen
Vaikutukset vahaisia Merkittavid vaikutuksia
tai vihin osallisia tai paljon osallisia arvioitavaksi.
OSALLISTUMISEN
JAVUOROVAIKUTUKSEN ¢ — — — — — — =»| Arviointi ei keskeytd

LAAJUUS

kaavoitusprosessin

etenemista.

‘ KAAVAEHDOTUKSEN ASETTAMINEN JULKISESTI NAHTAVILLE ‘

!

‘ PAATOKSENTEKO

OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA LISAA ASUKKAIDEN JA MUIDEN
OSALLISTEN VAIKUTUSMAHDOLLISUUKSIA ERITYISESTI SUUNNITTELUN ALKU-
VAIHEESSA. SAMALLA VUOROVAIKUTUKSEN KEINOIHIN TULEE LISAA TAPAUS-

KOHTAISTA JOUSTOA.

Nykyinen

Uusi

Kunta

Kunta

!

|

Alueellinen

i ymparistokeskus

Lagninoikeus

|

|

KHO

KHO

MUUTOKSENHAKU SEKA KAAVA- ETTA POIKKEUSLUPA-ASIOISSA YKSIN-
KERTAISTUU, KUN KAIKISTA KAAVOISTA VALITETAAN LAANINOIKEUTEEN.

kidyttoon osallistumis- ja arviointisuunni-
telma, jossa jo kaavoituksen alkuvaiheessa
selvitetiddn ne tahot, jotka on kytkettidvi
kaavan valmisteluun seki esitetidéin sopi-
vimmat tavat vuorovaikutuksen jirjesti-
miseksi. Vuorovaikutus on tarkoitus koh-
dentaa erityisesti niihin kuntalaisiin, joi-
den elinoloihin kaavalla on vaikutusta.
Témé tapahtuu yhteistydssid osallisten
kanssa, joita olisivat maanomistajien
lisiksi kaikki ne, joiden asumiseen, tyon-
tekoon ja muihin oloihin kaava saattaa
vaikuttaa. Osalliset muodostaisivat sen
ryhmin, jonka kanssa suunnittelun lih-
tokohdista, tavoitteista ja vaihtoehdoista
kaavaa valmisteltaessa tulee keskustella.
Ympéristoministerio on julkaissut osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman kéytosti
esiselvityksen.

Kaavojen sisdltovaatimukset
Kaavojen sisiltovaatimukset médritelldéin

kullakin kaavatasolla nykyistid selkedm-
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min sen erityispiirteiden mukaisesti. Yleis-
piirteisten kaavojen sisiltdvaatimuksissa
korostuvat tilloin mm. laajavaikutteiset
yhdyskuntarakenteelliset ja ympéristo-
kysymykset. Asemakaavan sisiltovaati-
muksissa painottuvat puolestaan mm. ter-
veellisyys, turvallisuus ja lahiympiriston
laatu.

Alueidenkiiyton suunnittelua koskevat
tavoitteet on laissa jaettu yleisiin kaikkia
kaavatasoja koskeviin yleisperiaatteisiin
ja kaavakohtaisiin tavoitteisiin. Muutok-
senhakujirjestelmisti johtuen oikeudel-
lisia sisdltovaatimuksia koskevat sdannok-
set ovat nykyisti lakia yksinkertaisemmat
ja selkedmmiit.

Esimerkiksi asemakaavatasolla sisilto-
vaatimuksena on maakunta- ja yleiskaa-
van huomioon ottamisen lisiksi kaavan
laatiminen siten, etti luodaan edellytyk-
set terveelliselle ja turvalliselle elinympi-
ristdlle ja palvelujen alueelliselle saata-
vuudelle. Rakennettuun tai luonnon-

ympéristoon liittyvid erityisid arvoja ei
saa hivittii. Kaavoitettavalla alueella tai
sen lahiympiristossd on oltava riittivisti
puistoja tai muita lihivirkistykseen sovel-
tuvia alueita. Sisiltdvaatimuksista on néin
ollen poistettu pitkit kattavat luettelot ja
turvattu asukkaiden kannalta heidén elin-
ympiristonsi kannalta keskeiset asiat.
Maanomistajan oikeusturva on siilytetty
ennallaan.

Perusoikeusuudistus niikyy ehdotuk-
sessa siten, ettd asemakaavalla ei saa aihe-
uttaa kenenkidn elinympiriston laadun
sellaista merkityksellisti heikkenemisti,
joka ei ole perusteltua asemakaavan tar-
koitus huomioon ottaen.

Muutoksenhaku lddninoikeuteen
Rakennuslain edelliseen uudistusyrityk-
seen eli ns. Rusasen malliin liittynyt kiista-
kysymys kaavojen muutoksenhausta ehdo-
tetaan toteutettavaksi nyt hallintotuomio-
istuinten kautta. Muutoksenhaku seki
kaavoja ettd lupia koskevista piitoksisti
siirretdidn ensi vaiheen muutoksenhaussa
ympéiristoministerioltd tai alueellisilta
ympiristokeskuksilta lddninoikeuksiin.
Jarjestely selkeyttid ympiristohallinnon
asemaa kaavoituksen ohjaajana ja poistaa
sen kaksoisroolin.

Muutoksenhakua ja kaavojen sisiltoi
koskevien sddnnosten muuttuessa ehdo-
tuksessa korostetaan uuden avoimemman
ja vuorovaikutteisen suunnittelukulttuu-
rin tirkeyttd. Vuorovaikutuksen jérjesti-
minen ja vaikutusten arviointi nostetaan
kaavoituksen keskeisiksi lihtokohdiksi.

Alueelliset ympiristokeskukset saavat
oikaisukehotusmenettelyn lisiksi valitus-
oikeuden kuntakaavoista seki poikkea-
mispéitoksistd laissa sdddetyin edelly-
tyksin.

Rantarakentaminen
ennallaan
Rantarakentamisen ohjaus ehdotetaan
toimikunnalle annettujen tavoitteiden
mukaisesti sdilytettdviksi vuoden 1997
alussa voimaan tulleen lainsiidinnon
mukaisena. Erditd vihiisid tarkistuksia
ehdotetaan tehtiviksi uusien sddnnosten
soveltamisesta saatujen kokemusten poh-
jalta. Rantakaava erilliseni kaavamuotona
poistuu, mutta maanomistajalla sdilyy
mahdollisuus omasta aloitteestaan laatia
asemakaava loma-asutuksen suunnittele-

miseksi ranta-alueelle.

Yhteen asemakaavaan
tonttijaon kautta
Asema-, rakennus- ja rantakaava yhdiste-
tidn yhdeksi asemakaavaksi. Koska ase-
makaavan sitovuus ei jatkossa ole kiinni



kuntamuodosta, on se kytketty tontti-
jakoon. Tonttijaon sitovuudella siidel-
l44n asemakaavan kiinteistonmuodostuk-
sen tiukkuutta. Sitova tonttijako muis-
tuttaa nykyisen rakennuslain mukaista
tonttijakoa asemakaava-alueella ja ohjeel-
linen tonttijako rakennuskaavan ohjeel-
lista rakennuspaikkajakoa.

Maankiytto- ja rakennuslain mukaan
rakennuskortteli jaetaan asemakaavassa
tonttijaolla tontteihin, milloin sen maan-
kdyton jérjestiminen on tarpeen. Tontti-
jako voi olla joko sitova tai ohjeellinen.
Kaupunkimaisten alueiden kiinteistojér-
jestelmiin rakenteen ja selvyyden varmis-
tamiseksi tonttijako on jatkossakin laa-
dittava sitovana aina, milloin alueen kes-
keinen sijainti, korttelin rakennustehok-
kuus tai kiinteistojdrjestelmin selvyys siti
edellyttivit. Tonttijako voidaan laatia
sitovana my®s vain osalle kaava-aluetta
tai rakennuskorttelia.

Tonttijako osoitetaan pédsddntoisesti
asemakaavakartalla, jolloin my®s midri-
tiin sen sitovuudesta. Tonttijaon tulee
olla tarkoituksenmukainen ja mahdolli-
suuksien mukaan noudattaa maanomis-
tusoloja.

Asemakaavassa voidaan miriti tont-
tijako laadittavaksi erikseen, milloin tont-
tijaon sisillosti ei kaavoituksen yhteydessi
ole riittdvid selvyyttd. Erillinen tontti-
jako voidaan tehdid myos asemakaavan
mukaisen tonttijaon muuttamiseksi, jos
asemakaavan muuttamiseen ei muilta osin
ole tarvetta. Erillinen tonttijako voidaan
tehdi osalle korttelia. Erillisti tonttijakoa
laadittaessa tulee noudattaa asemakaavaa.
Tonttiajolla korttelista voidaan muodos-
taa yksi tai useampi tontti. Se voidaan
laatia myos osalle korttelia. Erillisen tont-
tijaon laatii ja hyviksyy kunta. Kunta voi
padttad hyviksymismenettelysti kunnassa.
Tonttijaon valmistelussa on kuultava kort-
telin maanomistajia ja sen kustannuksista
vastaa hakija.

Asemakaavan mukainen ohjeellinen
tonttijako voidaan muuttaa sitovaksi nou-
dattaen erillisii tonttijakoa koskevia maa-
riyksid. Tonttijaon pienet, teknisluontei-
set muutokset on tarkoitus sallia kiinteis-
tonmuodostuksen yhteydessi.

Tonttijaon tirkeimmit oikeusvaiku-
tukset liittyvit rakentamisedellytyksiin.
Rakennuksen rakentaminen vastoin sito-
vaa tonttijakoa on kielletty. Rakennus-
lupaa ei saa myontid rakennuskortteliin
tai sen osaan, johon asemakaavassa on
edellytetty laadittavaksi sitova tonttijako,
ennen tonttijaon hyviksymisti. Lupaa ei
liioin saa myodntdd sitovan tonttijaon
mukaiselle tontille ennen sen merkitse-
mist4 kiinteistorekisteriin eika kortteliin,

TAAJAMAN KESKEISIN VIRKISTYSALUE

TAAJAMAN LIEVEALUE

\ 4

MAISEMALLISESTI ARVOKAS
PELTOAUKEA REUNAVYOHYKKEINEEN

TAAJAMAN SISAANTULOVAYLAN
VARSIALUE, RAKENTAMISPAINETTA

|:| ASEMAKAAVOITETTU
ALUE

SUUNNITTELUTARVE-
ALUE SUORAAN LAIN
NOJALLA

(TAAJA-ASUTUS, i
MERKITTAVAT YKSITTAISET
HANKKEET)

YLEISKAAVASSA TAI .
RAKENNUSJARJESTYKSESSA
MAARITELTY SUUNNITTELU-
TARVEALUE

MOOTTORITIEN LITTYMAN
YMPARISTO, RAKENTAMISPAINETTA

.- \ KUNNAN RAJAVYOHYKE,
NAAPURIKUNNISTA HEIJASTUVAA
RAKENTAMISPAINETTA

SUUNNITTELUTARVEALUE KORVAA TAAJA-ASUTUSKASITTEEN. KUNTA SAA
PAREMMAT MAHDOLLISUUDET SUUNNITTELUTARPEEN MAARITTAMISEEN
SAMALLA, KUN LUPAEDELLYTYSTEN HARKINTA SIIRTYY RANTOJA LUKUUN

OTTAMATTA KUNTAAN.

jolla erillisen tonttijaon laatiminen on
vireilld.

Rakennuslupaa ei saa myoskiian myon-
tid, jollei rakennusluvan hakija hallitse
koko rakennuspaikkaa tai jos rakennus-
luvan myontidminen vaikeuttaa korttelin
muun osan kiyttdd kaavan osoittamaan
tarkoitukseen. Niiltd osin sddnnos vastaa
nykyisti rakennuskaava-aluetta.

Kiinteistbnmuodostamisessa noudate-
taan kiinteistdnmuodostamislakia, jonne
myds on siirretty tontinosan lunastamista
koskevat sdannokset.

Kiinteistonmuodostamis- ja
kiinteistorekisterilain muutokset
Kiinteistbonmuodostamislain muutosten
periaatteet on esitelty Maankiyton nume-
rossa4/1997. Kiinteistonmuodostamislain
uudistusehdotus on keskeisilt osiltaan ko.
periaatteiden mukainen. Koska kiinteis-
tonmuodostamislakiin on tehty ainoas-
taan yhtendisasemakaavaan siirtymisesti

aiheutuvat muutokset, siilyvit esimerkiksi
osittamisrajoitukset sisillollisesti ennal-
laan eiki rakennusmaanjérjestelyi ole ulo-
tettu koskemaan kaavamuutostilanteita.
Kunnan ja valtion vilinen tyonjako sii-
lyy pédsdintoisesti ennallaan. Kun kiin-
teistdtoimituksista ja kiinteistorekisterin
pidosta vastaavan viranomaisen tehtivit
on kytketty yhteen, sijaitsevat tydnjaon
kannalta keskeiset pykilit kiinteistorekis-
terilaissa. Siind on siirtymisiiannoksin
edistetty nykyisen tydnjaon siilymista.

Asemakaava-alueiden kiinteisténmuo-
dostus perustuu lohkomiseen, vaikka myos
esimerkiksi halkominen voi eriissi tapa-
uksissa tulla kyseeseen. Tontin ja yleisen
alueen lohkomista koskevat eriit erityis-
sddnnokset.

Maakaaren yhteydessi tullut miiri-
alojen lohkomisautomatiikka ulotetaan
koskemaan asemakaava-alueita. Lohko-
misen aloittamista voidaan kuitenkin
lykitd, mikili médridala ei vastaa tontti-
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jaon mukaista tonttia. Asemakaava-alu-
eella lohkominen on mahdollista saada
vireille, vaikka rekisterdintiedellytykset
eiviit hakuvaiheessa olisikaan kunnossa.
Kiinteistotoimituksen yhteydessd ta-
pahtuvasta kiinnityksisti vapauttamisesta
péittiisi jatkossa toimitusinsindori eikd
kiinteistorekisterinpitiji (ns. yksivaihei-
nen toimitus). Mikili rekisterdintiedelly-
tyksid ei ole, keskeytettiisiin toimitus tai
se jitettdisiin sikseen.
Toimitusinsinéorin toimivalta laajenisi
kunnissa koskemaan myos erillisen alu-
een tilaksi muodostamista, yhteisalueosuu-
den siirtoa sek yksityistietoimitusta. Ton-
tinosan lunastus siirtyisi kiinteistbnmuo-
dostamislakiin. Kiinteistdinsindori voisi
tontin lohkomisen yhteydessi suorittaa
tontinosan lunastuksen edellyttien, ettei
esteellisyydesti synny ongelmia.

Kaavojen toteuttamis-
jarjestelman kehittaminen
Rakennuslain kokonaisuudistuksessa ei ole
merkittivid muutoksia kaavojen toteut-
tamista koskien. Toteuttamiseen liittyvien
kustannusvastuiden ja -jakojen merkitti-
vimpi muuttaminen edellyttii laaja-alai-
sempaa tarkastelua. Toimikunnan ehdo-
tukseen sisiltyy esitys siiti, etti toteutta-
misjirjestelmien kehittimiseksi ja kustan-
nusten kohdentamisen kehittdmiseksi
tulisi mahdollisimman pikaisesti asettaa

erillinen tyoryhmi.
Koska mm. kunnallisteknisten kustan-
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nusten kohdistumiseen eri osapuolille ei

tissi yhteydessi esitetd muutoksia, on toi-
mikunnan alustavasta luonnoksesta poi-
keten katualueiden ja muiden yleisten alu-
eiden ilmaisluovutusvelvollisuuden koh-
dalla ehdotettu pitiydyttiviksi mahdol-
lisimman pitkille nykyjirjestelméssa.
Nykyisiin sdiannoksiin tehdiin tissi vai-
heessa ainoastaan sellaiset vilttimirtts-
miit muutokset, jotka aiheutuvat yhteen
detaljikaavamuotoon siirtymisest.

Katualueiden
ilmaisluovutusjirjestelman
muutokset
Katualueiden korvausperusteet méiriyty-
viit jatkossa nykyisen asemakaava-alueen
periaatteiden mukaisesti. Kunta on vel-
vollinen suorittamaan maanomistajalle
korvausta katualueesta silti osin kuin luo-
vutettavan katualueen pinta-ala ylittid
20 % maanomistajan kyseiselld kaava-alu-
eella omistamasta muusta kuin maa- ja
metsitalous- tai vesialueeksi kaavoitetusta
alueesta tai on suurempi sitd rakennus-
oikeuden miirid, jonka saa rakentaa
hinelle jadville maalle tilld asemakaava-

alueella.

[Imaisluovutus on sidottu edelleen
ensimmiiseen asemakaavaan. Ilmaisluo-
vutuksen ulottamisesta koskemaan puisto-
ja muita yleisid alueita sekd kaavamuu-
toksia luovuttiin lihinni uuden jirjestel-
miin luomiseen liittyvien teknisten ongel-
mien vuoksi. Uusien jirjestelmien luomi-

nen tilanteessa, jossa koko toteutusvas-
tuujirjestelmin uusiminen on tarkoitus
selvittiid, ei ole perusteltua.

Edelli esitetyn mukainen ilmaisluovu-
tusjirjestelmi koskee kaikkia uusia asema-
kaavoja. Ensimmaéiseksi asemakaavaksi
ei kuitenkaan lueta alueelle laadittua
aiempaa rantakaavaa.

Nykyisten rakennuskaavojen raken-
nuskaavatiealueiden kohdalla ilmaisluo-
vutusmenettely siilyy nykylain mukaisena,
kunnes alueelle laaditaan uuden lain
mukainen asemakaava. Maaseutukunnissa
ilmaisluovutuksen miird nousee uusissa
asemakaavoissa 20 prosenttiin. Koska kun-
nilla nykyisinkin on ollut mahdollisuus
asemakaavan laatimiseen, ei muutos
maanomistajankaan kannalta ole nyky-
tilanteeseen verrattuna merkittiva.

Yleisten alueiden

siirtyminen kunnalle
Kunta saa omistukseensa sen tarpeisiin
osoitetun katualueen, torin, liikenne-
alueen, virkistysalueen tai muun niihin
verrattavan yleisen alueen kiinteiston-
muodostamislain mukaisella kiinteistotoi-
mituksella sen jilkeen, kun asemakaava
on tullut voimaan.

Kunta saa ottaa yleisen alueen hal-
tuunsa, kun sitd tarvitaan asemakaavan
mukaiseen kiyttdéon ja erottamista kos-
keva kiinteistotoimitus on pantu vireille
tai kun asiasta on sovittu maanomistajan
kanssa.



Kehittimisalueet
Toimikunnan esittdimi uutuus on kun-

nalle annettu mahdollisuus nimeti enin-
tddn kymmenen vuoden miiridajaksi
kehittimisalueita. Niiden tulee olla alu-
eeltaan rajattuja, joten esimerkiksi koko
kunnan nime#dminen kehittdmisalueeksi
ei ole mahdollista.

Kehittdmisalueiden taustalla on tarve
mahdollistaa kaavojen toteuttamiseen
aiempaa joustavampia ja tehokkaampia
keinoja. Kun Suomen lainsdddiannosti
tdhén asti ovat puuttuneet public-private-
suhteita siitelevit sidnnokset ja toiminta
on perustunut vapaaehtoisiin sopimuk-
siin, on ehdotuksessa tehty avaus uuden-
tyyppisten toteutusmallien suuntaan.
Kehittidmisalueiden sisillolle on tédssi vai-
heessa asetettu reunaehtoja ja nimetty
erditi kehittamisvilineitid — seki porkka-
noita ettid keppejia. Toimikunnan ehdo-
tukset ovat sisilloltddn maltillisia. Suo-
messa ei ole nihtivissi laajempaa tarvetta
englantilaistyyppisille kehittimisvyohyke-
ajattelulle.

Kehittimisalueeksi nimeimisen taus-
talla tulee olla tarve erityisten kehitti-
mis- ja toteutuskeinojen kiyttimiseen alu-
een uudistamiseksi, suojelemiseksi tai
kiyttotarkoituksen muuttamiseksi. Eris
tyypillinen kehittimisalue voisi olla van-
han teollisuusalueen uuskiyttd asuntoalu-
eena. Rakentamatonkin alue voidaan
nimetd kehittimisalueeksi, milloin sen
rakentaminen on asunto- tai elinkeino-

poliittisista syisti tarpeen ja milloin sen
toteutus maanomistuksen pirstoutuneisuu-
desta tai kiinteistdjaotuksen hajanaisuu-
desta johtuen on tarpeen.

Kunta voi tehdi piadtoksen kehitti-
misalueeksi nimeédmisestd oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa
tai sellaisen laatimista koskevan paatok-
sen yhteydessi. Erillinenkin p#itds on
mahdollinen, milloin kaavan muuttami-
seen ei esimerkiksi lihioparannushank-
keen yhteydessid ole tarvetta. Mikili
kehittimisalueesta piitetiin muualla
kuin kaavassa, on piitosti valmisteltaessa
noudatettava soveltuvin osin vuorovai-
kutusta koskevia sdinnoksid. Tilld on
haluttu vilttii kehittimisalueiden kiytto
demokraattisen pidtoksenteon vesittimi-
seen. Padtoksessi tulee esittid ne kehitti-
miskeinot, joita kiytettivissi olevasta
valikoimasta alueella sovelletaan. Esite-
tyistd keinoista vain osa kuuluu raken-
nuslain piiriin.

Kehittdmisalueella voivat tulla sovel-
lettaviksi seuraavat erityistoimenpiteet:
— toteuttamisvastuu voidaan eréiltd osin

siirtdd alueen kehittimisti varten muo-

dostetulle toteutusyhteisolle (kadut,
infrastruktuurin rakentaminen ja ylli-
pito)

— madrdaikaiset helpotukset kiinteisto-
verosta

— kiinteistojérjestely kustannusten ja
hyotyjen jakamiseksi tavanomaisesta
poikkeavalla tavalla, milloin sithen alu-
een olosuhteista johtuen on erityisii
perusteita, vaikka kiinteistonmuodos-
tamislaissa ei ainakaan tissi vaiheessa
ole uusia titi koskevia sidnnoksia

— kunnan oikeus perid maanomistajalta
kohtuullista kehittdmismaksua, jos
maanomistajan saama hyoéty on epi-
suhteessa hinen maksamiinsa kustan-
nuksiin

— kunnan etuosto-oikeus pinta-alasta
riippumatta

— alueelle voidaan suunnata erityisid
asunto- tai elinkeinopoliittisia tukia
sen mukaan kuin niisté valtion sektori-
viranomaisen kanssa sovitaan.

Maankadyttosopimukset
Nykyisesti rakennuslaista puuttuvat kaa-
voitus- ja maankiyttdsopimuksia koske-
vat sidnnokset. Sopimuksia on arvosteltu
toisaalta siitd, ettd niissd on etukiteen
sidottu tulevan kaavan sisilto niin, ettei
sithen varsinaisen kaavoitusprosessin
kuluessa ole mahdollisuutta vaikuttaa.
Toisaalta sopimuksia ja sopimuskiytin-
tod on arvosteltu siitd, ettd kunnat sopi-
musten kautta perivit kaavoitusarvomak-
suja. Varsin laaja yhteisymmirrys vallin-

nee kuitenkin siitd, ettd nykylainsiadan-
nén mukaiset kunnallistekniikan ja muun
toteuttamisen kustannusjakoa koskevat
sddnnokset eivit ole ajanmukaiset eivitki
kohdenna kustannuksia kaavoituksen
tuottaman hyodyn mukaisesti. Vaikka
uudessa maankiiytto- ja rakennuslaissa ei
toteutusjirjestelmiin ja kustannuskysy-
myksiin olekaan laajemmin puututtu, on
maankiyttdsopimuksia koskevan sdinnos-
ton tarve tunnustettu ottamalla sitd kos-
keva sdidnnos lakiin.

Maankiyttdsopimuksia koskeva sidin-
nostd olisi vaihtoehtoisesti voitu raken-
taa kaavoitusarvomaksun pohjalle, mutta
toimikunnan ehdotuksessa on pitiydytty
vapaan yksityisoikeudellisen sopimus-
periaatteen kannalle. Maankiyttdsopi-
muksia koskeva siinnos laissa varmistaa
niiden laillisuuden ja toisaalta antaa sopi-
musosapuolille varsin laajat oikeudet sopia
niiden ehdoista.

Maankiyttdsopimusten suhdetta lain
muihin sédnnoksiin on tarkennettu. Kun-
nan tekemit kaavoitusta koskevat sopi-
mukset eivit syrjayti kaavoitukselle laissa
asetettuja tavoitteita tai sisdltovaatimuk-
sia. Edelleen osallisten tiedonsaantia kaa-
voitussopimusten olemassaolosta ja sisil-
losté lisiatdan. Maandyttosopimuksista on
tiedotettava kaavoituskatsauksessa seki
kaavan laatimisen yhteydessi — mm. osal-
listumis- ja arviointisuunnitelmassa sen
lahtotietona.

Suunnittelutarvealue
Nykyisen rakennuslain mukainen taaja-
asutusalue seki rantakaavan tarpeellisuus-
alue poistuvat uuden maankiyttd- ja
rakennuslain mukana. Osin niiti korvaa-
maan tulee suunnittelutarvealue, jolla tar-
koitetaan aluetta, jonka kiyttoon liitty-
vien tarpeiden tyydyttidmiseksi on syytd
ryhtyé erityisiin toimenpiteisiin kuten tei-
den, vesijohdon tai viemirin rakentami-
seen tai vapaa-alueiden jirjestimiseen.
Tdmi suunnittelutarvealuetta koskeva
perussdinnds pitdd uudistetussa muodossa
sisdllddn nykyiset taaja-asutusalueet.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sidin-
noksiid sovelletaan myos sellaiseen raken-
tamiseen, joka ympiristovaikutusten mer-
kittdvyyden vuoksi edellyttdd tavan-
omaista lupamenettelyi laajempaa har-
kintaa.

Ranta-alueiden suunnittelutarvetta
koskeva sddnnos on lakiehdotuksen
69 §:ssi, jonka mukaan rantavydhykkeelle
ei saa rakentaa rakennusta ilman asema-
kaavaa tai sellaista oikeusvaikutuksellista
yleiskaavaa, jossa on erityisesti maritty
yleiskaavan tai sen osan kiyttimisesti
rakennusluvan myontimisen perusteena
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(vastaa nykyisen rakennuslain 6 a -pyki-
144). Vastaava rajoitus koskee my6s ranta-
aluetta, jolla rakentamisen ja muun kiy-
ton suunnitteleminen pAdasiassa rantaan
tukeutuvan loma-asutuksen jirjestimi-
seksi on tarpeen alueella odotettavissa ole-
van rakentamisen vuoksi (kattaa nykyiset
rantakaavan tarvealueet).

Kunta voi edelleen oikeusvaikuttei-
sessa yleiskaavassa tai rakennusjirjestyk-
sessd osoittaa suunnittelutarvealueeksi alu-
een, jolla sen sijainnin vuoksi on odotet-
tavissa suunnittelua vaativaa yhdyskunta-
kehitystd tai jolla erityisten ympiristo-
arvojen tai -haittojen vuoksi on tarpeen
suunnitella maankiyttoa.

Poikkeuslupamenettelyn korvaisi laa-
jennettu rakennuslupaharkinta, jonka
myontimistd koskevista erityisedellytyk-
sisti laissa olisi sidnnokset. Yleisten raken-
nuslupaa koskevien edellytysten lisiksi
suunnittelutarvealueella tulee katsoa, etti
rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoi-
tukselle tai alueiden kéyton muulle jir-
jestdmiselle, ei aiheuta haitallista yhdys-
kuntakehitysti ja on sopivaa maisemalli-
selta kannalta eikd vaikeuta erityisten
luonnon- tai kulttuuriympiéristén arvojen
sdilymisti eiké virkistystarpeiden turvaa-
mista. Suunnittelutarvealueella rakenta-
minen ei saa johtaa vaikutuksiltaan mer-
kittdviaidn rakentamiseen tai aiheuttaa
merkittivid haitallisia ympéristovaikutuk-
sia. Tillaisia katsotaan aiheutuvan muun
muassa vihittiiskaupan suuryksikon tote-
uttamisesta.

Talousrakennusten rakentaminen ole-
vaan asuinrakennukseen tai maatilaan
olisi mahdollista suunnittelutarvetta kos-
kevista rajoituksista huolimatta. Samoin
kylamaisilld alueilla suunnittelutarve kat-
sotaan selvitetyksi, mikili alueella on voi-
massa oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Suunnittelutarvealueella siddettyjen
erityisten rakennuslupaedellytysten ole-
massaolon ratkaisee rakennuslupamenet-
telyn yhteydessi tai erikseen kunnan p#t-
tdmi viranomainen. Ranta-alueella tai
vyohykkeelld poikkeamisratkaisun tekee
kuitenkin alueellinen ympiristokeskus.
Suunnittelutarveasiaa ratkaistaessa nou-
datetaan asianosaisten ja viranomaisten
kuulemisessa soveltuvin osin poikkeamis-
menettelyi koskevia siinnoksid. Kunnan
tulee toimittaa suunnittelutarvealuetta
koskevat lupapiitokset tiedoksi alueelli-
selle ympiristokeskukselle.

Asemakaavan
ajantasaisuuden arviointi
Eris harvoista lakiehdotuksen valmiste-
lun yhteydessid laajempaa keskustelua
heriittineisti kohdista oli kaavojen ajan-
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tasaisuuden arviointi. Kritiikki on koh-
distunut etenkin kaavojen vakuusarvoi-
hin, kaavojen toteuttamisen aikajintee-
seen suhteessa arvioinnin aikatauluihin
jne. Systemaattisen arviointivelvollisuu-
den rinnalla esilli on ollut rakennuslupaan
sidottu arviointikiytinto. Kaikkia kaavoja
koskeva miiriaikaisuus Ruotsin mallin
tyyppisend ei toimikunnan tyossi ollut
vakavasti esilld missiin vaiheessa. Toi-
mikunnan ehdotuksessa ajantasaisuuden
arviointi on rajattu koskemaan varsin
pienti osaa kaikista asemakaavoista ja nii-
denkin kohdalla se on kytketty rakennus-
lupamenettelyyn.

Kunnalla on ensinniikin lakisiiteinen
velvollisuus asemakaavojen ajanmukai-
suuden seuraamiseen ja tarvittaessa kaa-
vojen uudistamiseen kuten nykyisinkin.
Kuntahan on nykyisinkin milloin tahansa
voinut ryhtyé toimenpiteisiin vanhentu-
neen asemakaavan muuttamiseksi seki
tarvittaessa voinut asettaa alueen raken-
nuskieltoon.

Pasdsidntoisesti ajanmukaisuuden arvi-
ointi kytketiin rakennuslupamenettelyyn.
Sellaisen asemakaavan alueella, joka on
ollut voimassa yli 10 vuotta ja joka mer-
kittdviltd osalta on edelleen toteutta-
matta, ei rakennuslupaa saa myontii sel-
laisen uuden rakennuksen rakentamiseen,
jolla on alueen kiiyton tai ympiristokuvan
kannalta olennaista merkitystd, ennen
kuin kunta on arvioinut kaavan ajan-
mukaisuuden. Rajaus jittdd tarkastelun
ulkopuolelle jo toteutuneet asemakaava-
alueet seki sellaiset yksittiiset rakennus-
hankkeet, joilla ei ole ympiristéon kan-
nalta olennaista merkitysti — esimerkkini
omakotialueen tdydentyminen. Toisaalta
yksittiisellikin rakennuksella voi olla sel-
laista taajamakuvallista merkitystd, etti
arviointimenettely tulee ajankohtaiseksi.
Siannos olisi siten toiminut kaikissa viime
aikoina esilla olleissa kaavakiistoissa.

Ajanmukaisuuden arviointi ei kuiten-
kaan olisi tarpeen, jos arviointi on tehty
viimeisen viiden vuoden aikana. Siinnos
antaa siten kunnalle mahdollisuuden arvi-
oida kaavojen ajanmukaisuutta etukiteen
siten, ettei arviointimenettely tule esille
vasta yksittiisen rakennushankkeen yhte-
ydessd ja turhaan viivistyti sen toteutta-
mista. Arviointialueen tulee muodostaa
tarkoituksenmukainen kokonaisuus eiki
sitd ole rajattu hyviksytyn asemakaavan
aluerajaukseen. Mikili kunta toteaa ase-
makaavan ajanmukaiseksi, ei sitd koske-
vaan piitdkseen voi hakea valittamalla
muutosta.

Kunta voi kaavassa annetulla mé#ri-
ykselld pidenti tai lyhentid laissa olevaa
kymmenen vuoden miiridaikaa. Mairi-

aika ei kuitenkaan saa olla lyhyempi kuin
viisi vuotta eikd pidempi kuin 20 vuotta.
Jos kunta toteaa asemakaavan vanhentu-
neeksi, ei rakennuslupaa saa myontidi
ennen asemakaavan muuttamista. Van-
hentumista koskevasta paitoksestd alu-
eelle tulee voimaan rakennuskielto.
Esitetyssi muodossa asemakaavojen
ajanmukaisuuden arvioinnilla ei voida
olettaa olevan merkittivid vaikutusta
kiinteistdjen ja tonttien vakuusarvoihin
tai menettelyn muutoin merkittivisti vai-
keuttavan normaalia rakennustoimintaa.

Lunastus- ja korvauskysymykset
Uudessa maankiytto- ja rakennuslaissa ei
ole lunastus- ja korvausperusteiden osalta
merkittivid muutoksia nykylakiin. Lunas-
tusperusteet ja pykilit on eriilti osin ajan-
mukaistettu, mutta maanomistajan tai
kunnan kannalta maapoliittisiin keinoi-
hin tai lunastusperusteisiin ei ole tullut
tosiasiallisia muutoksia. Toisaalta perus-
teena on ollut se, etté lunastuspykilid on
uusittu 1990-luvulla sek se, etteivit kun-
nat juurikaan ole kiyttineet hyvikseen
edes nykyisen lain niille suomia mahdol-
lisuuksia. Kolmantena syyni on ollut se,
ettd toimikunnan esittdmissi muodossa
uusi rakennuslaki on tarkoitus séddtdd
tavallisen lain sddtdmisjirjestyksessi.

Rakentamisen ohjaus ja
rakennusvalvonta
Rakentamisen ohjaamisessa painotetaan
rakentamisen laatua, elinkaariajattelua ja
korjausrakentamisen edistimistd. Viran-
omaisvalvonta painottuisi yleisen edun
kannalta tirkeisiin kysymyksiin. Lakiin
tulisivat sdinnokset rakennushankkeen
vaativuusluokittelusta. Edelleen varaudut-
taisiin siihen, etti rakennusvalvonnan
teknisid tarkastustehtivii voitaisiin myo-
hemmin siirtd4 erilliselle tarkastusyhtei-
solle. Elinkaariajattelun periaatteita tis-
mennetddn korostamalla rakennuksen
pitkiikdisyyttd, muunneltavuutta ja huol-

lettavuutta.

Kirjoittaja on toiminut rakennuslakitoimi-
kunnan pysyvani asiantuntijana seka ollut
mukana my6s kiinteistonmuodostamislain
osittaisuudistuksen valmistelussa.



