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Vojkgzee =~
mdaankaytto- ja rakennusla

muuttamalla vaikuttaa

tonttituotannon maaraan

ja asuntojen hintoihin?

Ritva Laine

Maapolitiikan onnistunut hoitaminen nousi keskeisesti
esiin Tarastin tyoryhmassd, joka etsi keinoja tontti-
tarjonnan lisaamiseen. Samalla tehtiin uusia avauksia
kuntien kaavoituksen sujuvuuden lisaamiseksi.

KASVAVILLA KAUPUNKISEUDUILLA
kunnat ovat jo vuosia joutuneet tekeméadn
toitd olan takaa voidakseen tarjota tont-
teja ja palveluita kuntiin muuttaville ja
asumistasoaan parantamaan pyrkiville
kuntalaisilleen. Jatkuva kova kasvu on eh-
dyttdnyt tonttivarastot ja kysyntd ainakin
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pientalotonttien osalta ylittdd tarjonnan
monissa kunnissa.

Asuntojen hinnat kasvuseuduilla ovat
olleet nousussa jo pitkddn. Asuntojen
hintatasoon kasvuseuduilla vaikuttavat
merkittdvasti kysyntddn liittyvét seikat,
kuten kotitalouksien tulot ja tulo-odo-

Suomalaisten haaveena on asua
pientalossa. Kasvavilla paikkakunnil-

la tarjonnan niukkuus nostaa hinta-
tason ulottumattomiin.

tukset, asuntokuntien méaréan kasvu, tarve
asumistason parantamiseen ja rahoitus-
markkinat. Voimakkaimmin asuntojen
hintatasoon ovat vaikuttaneet rahoituksen
saatavuus ja alhaiset lainankorot.

Niukan tonttitarjonnan ja asuntojen
hintojen nousun tuottamat ongelmat ovat
kasvuseuduilla ja etenkin pddkaupunki-
seudulla merkittavid. Pitkdlld tahtdimelld
riittdiméttomén tonttitarjonnan merkitta-
vin kielteinen seuraus on yhdyskunta-
rakenteen hajautuminen. Maan hallitus
péaéttikin budjettiriithessédédn kesélld 2005
ryhtyd toimenpiteisiin. Hallitus teki
kuusikohtaisen ohjelman tonttitarjonnan
lisddmiseksi. Tarastin tyoryhmaélle annet-
tiin ohjelman tehtdvistd kaksi.



Tyoryhman
toimeksianto
oli rajattu
tonttitarjontaan

Tyoryhmaén piti miettid, onko
kuntien kaavoitusvelvollisuut-
ta koskevaa maankaytt6- ja ra-
kennuslain sddnndsté tarvetta
tdsmentdd asuntotuotannon
edellytysten parantamiseksi.
Toinen tehtdvd oli selvittdd
kaavoituksen ja rakentamisen
valitusprosessien nopeutta-
mista. Kuntien kaavoitusvel-
vollisuuteen liittyen ty6ryhméa
katsoi tarpeelliseksi kartoittaa
my0s kaavoitusprosessin su-
juvuuden mahdollisia esteitd
maankéytto- jarakennuslaissa.
Tyoryhméd sai mietintonsé
valmiiksi helmikuun lopussa
2006. Tavoitteena on, ettd
eduskunta késittelisi ehdotuk-
set syksylld 2006 ja muutokset
tulisivat voimaan 1.1.2007.

Ty6ryhmédn mietintd si-
sdltdd useita maankdytto- ja
rakennuslain muutosesityk-
sid, jotka parantaisivat kun-
tien mahdollisuuksia hoitaa
kaavoitusta ja rakentamista
nykyistd sujuvammin. Monet
muutosesityksistd lisdisivét
kuntien maankaytén ohjauk-

sen ennakoitavuutta ja vihen-
tdisivdt turhaa tyotd. Muutokset auttaisi-
vat kuntia suuntaamaan kaavoituksen ja
rakentamisen rajalliset resurssit nykyista
paremmin ja tukisivat kuntien pyrkimysta
vastata tonttikysyntdén.

Maapolitiikka nousi
etsimattd esiin
Asuntotonttien saatavuus korostui tyo6-
ryhmén tyossd sen toimeksiannon mu-
kaisesti. Tyoryhmaé esitti, ettd alueiden
kdyton suunnittelun tavoitteisiin lisdtaan
riittdvdn asuntotuotannon edellytysten
edistdminen. Samaten asemakaavan laa-
timistarpeen arvioinnissa olisi jatkossa
otettava huomioon erityisesti asunto-
tuotannon tarve. Kunnan kehittdmiseen
kuuluu luonnollisesti paljon muutakin
kuin asuntotuotannosta huolehtiminen.
Kunta ei voi myoskéédn luovuttaa tontteja
enempaéd kuin se voi toteuttaa ja yllapitdd
palveluita. Sddnnosmuutoksilla halutaan
kuitenkin korostaa asuntotuotannon edel-
lytyksistd huolehtimista. Tédssd keskeisin
véline on maapolitiikka ja kunnan riittava
maanomistus. Sddnndsten voikin ndhda
alleviivaavan juuri maapolitiikan hyvén

hoitamisen tarkeytta.

Tyoryhman tavoit-
teen voi yksinker-
taistaa sanomalla,
etta kunnan maa-
politiikkaan tulisi
kiinnittaa enemman
huomiota ja ainakin
kerran vuodessa
arvioida kunnan
tonttituotannon
edellytyksia kokonai-
suutena.

Asumiseen varattujen tonttien riit-
tdvyyden arviointi tulisi ehdotuksen
mukaan sisdllyttdd kaavoituskatsaukseen
kysynnén sitd edellyttdessd. Tyoryhmén
tavoitteen voi tédltd osin yksinkertaistaa
sanomalla, ettd kunnan maapolitiikkaan
tulisi kiinnittdd enemmé&n huomiota ja
ainakin kerran vuodessa arvioida kunnan
tonttituotannon edellytyksid kokonai-
suutena. Onko kunnalla riittdvasti maata
kysyntddn vastaamiseen? Kaytetddnko
maapoliittisia vélineitd monipuolisesti
tonttitarjonnan varmistamiseksi? Ovatko
kaavat ajan tasalla? Mahdollistaako kun-
nallistekniikan rakentaminen ja palve-
luiden toteuttaminen tonttien kayttoon
oton?

Muutoksenhaku omalle
paikalleen

Suomessa on erittdin laaja muutoksenha-
kumahdollisuus. Esimerkiksi jokaisella
kuntalaisella on muutoksenhakuoikeus
vidhdisimmaéstdkin asemakaava-asiasta.
Sadnnokset mahdollistavat my6s monin-
kertaisen muutoksenhaun ensin kaikilla
kaavatasoilla ja viimein lupavaiheessa.
On tdrkedd, ettd tyoryhmaé padtyi esitté-
maan muutoksia, vaikkakin varovaisia,
muutoksenhakua koskeviin sadnnoksiin.
Tyoryhmé kiinnitti esitystd tehdessédédn
erityistd huomiota siihen, ettd kenenkddn
oikeusturvaa ei heikennetéd. Aina voidaan
valittaa yhteen tuomioistuimeen, mutta
valitustie lyhenee.

Monenkertainen muutoksenhaku on
antanut mahdollisuuden jatkaa poliittista
keskustelua asioista, joista on jo péétetty
jopa useampaankin kertaan. Tétd ei voi
katsoa kenenkddn oikeusturvan edellyt-
tdvdn. Sen sijaan yhteisen tahdon toteu-
tuminen ympériston kehittdmisessd on

voinut vaikeutua merkittdvilld tavalla.
Kéytdnnossd timéd on ilmennyt rakentami-
sen viivdstymising, lisddntyneind kustan-
nuksina ja vaikeutena edetd yhdyskuntien
kehittdmisessd jarkevalld tavalla.

Kaksinkertaisen muutoksenhaun
rajoittamisella voi olla myonteisid vai-
kutuksia my6s kuntien tapaan toimia.
Kuntien on jatkossa jarkevéd ratkaista
keskeisid kysymyksiéd entistd enemmén jo
yleiskaavatasolla helpottaakseen tulevan
asemakaavoituksen sujuvuutta. Samoin
kunnan on jarkevéd ratkaista jo asemakaa-
vatasolla entistd laajemmin esimerkiksi
katusuunnitteluun liittyvid kysymyksid
parantaakseen alueiden toteuttamis-
edellytyksid ja aikataulujen hallintaa.
Téllaisten toimintatapojen yleistyminen
merkitsisi aiempaa kokonaisvaltaisempaa
otetta ympdriston kehittdmisessd ja saat-
taisi vihentdd paallekkaistd tyota.

Viranomaisyhteistyohon
tuloksellisuutta
Viranomaisyhteisty6 on keskeisessé ase-
massa kuntien maankdyton ohjauksessa.
Viranomaisyhteisty6 edellyttdd myos
kaikilta osapuolista runsaasti resursseja.
On tdrkedd, ettd yhteisty6 on tuloksellista.
Kuntaliiton selvitykset maankdytto- ja
rakennuslain toimivuudesta ovat nosta-
neet esiin, ettd viranomaisneuvottelujen
laadun parantaminen edellyttdd niiden
maédrdn vahentdmistd, ajankohdan muut-
tamista ja niiden sisdllon jasentdmista.
Tyoryhmé péédtyi asiassa samaan. Tavoit-
teena on, ettd kunnat saavat aiempaa pa-
remmin ja oikea-aikaisesti viranomaisten
nikemykset kaavan kehittdmistarpeista.
Tdméd parantaa kaavoituksen ennakoita-
vuutta, mikd vaikuttaa tonttituotannon
aikatauluihin. My6s viranomaisten mah-
dollisuus vaikuttaa kannaltaan merkitta-

viin kysymyksiin paranee.

Monenkertainen
muutoksenhaku on
antanut mahdolli-
suuden jatkaa po-
liittista keskustelua
asioista, joista on jo
paatetty jopa use-
ampaankin kertaan.
Tata ei voi katsoa

kenenkaan oikeus-
turvan edellyttavan.
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Tyoryhmassa voi-
tiinkin todeta, etta
moni yhdyskunta-
rakenteeseen ja
tonttituotantoon
liittyva ongelma ei
muuta ratkaisua
tarvitsisikaan kuin

onnistuneen maa-
politiikan.

Kehitysta
kehittamisalueilla?
Kehittdmisalueet ovat jadneet maankaytto-
ja rakennuslain kuolleeksi kirjaimeksi.
Merkittavin syy lienee se, ettd valtion tu-
kitoimia alueille ei ole ollut odotettavissa.
Kunnat ovat pystyneet sopimuksin hoi-
tamaan asioita kehittdmisaluemenettelyd
kevedmmin ja samoin tuloksin. Ty6ryhmé
esitti kehittdmisalueille suunnattavien
valtion tukitoimien rajauksen viljenté-
mistd. Samaten esitettiin mahdollisuutta
tehdd useamman kunnan yhteinen kehit-
tdmisalue. Aika tulee nédyttdmé&in, onko
valtio jatkossakaan valmis suuntaamaan
tukitoimiaan kehittdmisalueille. Ottaen
kuitenkin huomioon kaupunkiseutujen
kehittdmisen merkityksen ja valtionkin
intressin niiden menestymisessd, osallis-
tuminen lienee aiempaa todennékoisem-

péé ainakin jossain muodossa.

Osa kasvukuntien
keskeisimmista
ongelmista odottaa
edelleen ratkaisua
Kasvukuntien tonttituotannon keskeisin
ongelma on palveluvelvoitteeseen vas-
taaminen. Kunta ei voi tarjota enempéa
tontteja kuin silld on mahdollisuus
tuottaa ja ylldpitdd palveluita. Tilanne
on vaikeutunut, kun kasvu on jatkunut
pitkddn kovana ja kuntien taloustilanne
on kiristynyt. Ongelmia aiheuttavat myos
kunnallistekniikan toteuttamiskustannuk-
set. Ndihin ongelmiin ty6ryhmén esitykset
eivit suoraan vaikuta eikd se ollut tyoryh-

mén tehtavakaan.

Huomion arvoista kuitenkin on, etta
kovan kasvun aikana kaupunkiseudut
ovat onnistuneet tonttitarjonnassaan ko-
vin eri tavoin. Keskeinen selittdva tekija
eroille on kuntien harjoittama maapoli-
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titkkka. Tyoryhméssd voitiinkin todeta,
ettd moni yhdyskuntarakenteeseen ja
tonttituotantoon liittyvd ongelma ei muuta
ratkaisua tarvitsisikaan kuin onnistuneen
maapolitiikan.

Kunnilla
mahdollisuuksia
valintoihin
maankadytossa
Kunta vastaa palveluista ja pdattdd kaa-
voituksesta alueellaan. Kuntien pakotta-
minen kysynnén edellyttdmédn asemakaa-
voitukseen ottamatta huomioon kuntien
erilaisia edellytyksid ja palveluvelvoitteita
olisi ristiriidassa perustuslaissa sdddetyn
kuntien itsehallinnon kanssa. Kuntien
velvoittaminen riittdvin maavarannon
hankkimiseen tai asemakaavoitukseen
onkin mahdotonta. Sen sijaan maa-
politiikan hyvédn hoitamisen merkitystd
voidaan korostaa ja kaavoitusta voidaan

sujuvoittaa.

Tarastin tyoryhmén esitykset vaikut-
tavat monilta osin tonttituotantoketjun
toimivuuteen ja kunnan edellytyksiin
hallita sitd. Saannosehdotukset ohjaavat
kuntia hoitamaan maapolititkkaansa
johdonmukaisesti siten, ettd perusedelly-
tykset tonttituotannolle olisivat olemassa.
Mm. kaavoituksen ennakoitavuuden ja
sujuvuuden lisddntyminen edistdd kun-
tien mahdollisuuksia tonttitarjontaan.
Laki luo kuitenkin parhaimmillaankin
vain puitteet hyville toimintatavoille.
Itse oivallusten tulee tapahtua kunnissa,
kuten monilla seuduilla onkin jo onneksi
tapahtunut.

Kirjoittaja on arkkitehti, joka
toimii Suomen Kuntaliitossa
maankadyton suunnittelun
asiantuntijana ja edusti
Kuntaliittoa Tarastin tyoryhmassa.
Sahkoposti
ritva.laine@kuntaliitto.fi.

len mielenkiinnolla seuran-
nut Suomen suuren kunta-
uudistuksen edistymista.
Lomien kynnykselld hallitus
sai aikaan ehdotuksensa kun-

tarakenteen kehittdmiseksi.
Loppumetreilld saatiin ei lainkaan yll&tta-
en kehitettyd tuponeuvottelujen perinteen
mukainen kiista, jossa otettiin aikalisid ja
melkein pyséytettiin kelloja. Kun kiistalla
oli hallituksen uskottavuuden kannalta
keskeinen merkitys, ei ollut ihme, ettd
lopputuloksena saatiin aikaan kompro-
missi, johon kaikki osapuolet vakuuttivat
tyytyvéaisyyttddn. Tunnettua satua mu-
kaillen, jos ei saatu pukua aikaan, niin
saatiinpa ainakin kukkaro. Kun kyseessd
on vasta puitelaki, jdd ndhtdaviksi, miten
kunnat kédytdnnossd saadaan patistettua
vhteistoimintaan esimerkiksi maankédytén
suunnittelussa, joka on todettu yhdeksi
tarkeimmistd seudullisesti hoidettavaksi
toiminnoksi. Todennékéistd on, ettd kun-
tauudistuksesta véddnnetddn kattd vield
ainakin parin seuraavan eduskuntavaali-
kampanjan ja hallitusneuvottelukierrok-
sen ajan. Jotain kuitenkin on jo saavutettu.
Vapaaehtoisia kuntaliitoshankkeita on
vireilld enemmén kuin koskaan, osa jopa
seudullisia. Hyvé niin.

Lyhyelld aikavélilld tdrkein keskus-
telun avaus kuntayhteistydssd saatiin
hieman ylldttden tédssd tilanteessa padkau-
punkiseudulta. Helsinki jétti kesdn piris-
tykseksi valtioneuvostolle hakemuksen
Sipoon ldnsiosien liittdmisestd Helsinkiin.
Sindnséd tdssdkddn ei ole kovin paljon
uutta, silla onhan Helsinkiin aiemminkin
liitetty osia mm. Helsingin maalaiskun-
nasta aina sen mukaan, kun kaupungin
kehitys on sitd vaatinut. Tdménkertainen
aloite ja etenkin siihen liittyvd keskustelu
ovat nostaneet esille kysymyksid, joilla
on laajempaakin mielenkiintoa. Toki
péddkaupunkiseudun ongelmat poikkeavat
olennaisesti muusta Suomesta.

Tarkein kysymys koskee sitd, miten
péddkaupunkiseudun maankéyttéd tulisi
kehittdd. Yleisesti ollaan samaa mieltd
siitd, ettd kaupunkiseutujen maankéyton
suunnittelu tulisi hoitaa seudullisesti
— maakuntakaavoituksen tai kuntien



