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Maapolitiikan vaiheet

* Vaiheissa 1. ja 3. kdytetddn varsinaisia maapolitiikan instrumentteja.

* Vaihe 2. liittyy alueiden kaytén suunnittelujarjestelmaan eli padasiassa
kaavoitukseen.
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Kunnan maapolitiikka

. Toimijoina kunta (sdantelija) ja maanomistajat/rakentajat (sdantelyn
kohteet).

MAANKAYTTOPOLITIIKKA
‘Yhteiskunnalinen

TAVOITETASO

TOMEENPANOTASO

KAAVOITUSPOLITIKKA
Tekninen

MAAPOLITIIKKA
Oikeudellinen
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Maankayttopolitiikka

* Maankayttopolitiikka koostuu niista periaatteista ja
toimintalinjoista, joiden avulla suunnitellaan kunnan erilaisten
toimintojen vaatimia maankayttoratkaisuja.

* Maankayttopolitiikka on osa kunnan strategista suunnittelua

* Suunnitelmallisella maankayttopolitiikalla voidaan vaikuttaa:
* kuntatalouden tasapainoon
* reagoida kunnan vaestomaaran vaihteluihin
* toteuttaa elinkeino- ja sosiaalipoliittisia tavoitteita

* Eli maankayttopolitiikka on osa yleistd kunnallispolitiikkaa.

* Kunnan maankayttopolitiikan tavoitteellisen sisallén maaraytyminen
on ennen kaikkea poliittinen prosessi.

* Paikalliset olosuhteet ja lainsadadanto rajaavat maankayttopolitiikan
sisaltod. Paatoksentekoon vaikuttavat valttamattomat realiteetit kuten
kaytettavissa olevat oikeudelliset ohjauskeinot, voimassa oleva
kaavoitus, maanomistusolot, maan tarve ja markkinatilanne

Maapolitiikka

* Kunnan maapolitiikan pddosina voidaan pitaa
* maanhankintaa
* maanluovutusta
* maankdytoén suunnitelmien (kaavojen) toteutumisen varmistamista.

* Vakiintuneen maaritelman mukaan "maapolitiikalla
tarkoitetaan niita julkisen vallan toimenpiteita, jotka liittyvat
maa-alueiden hankintaan, luovutukseen ja hintaan seka
omistus- ja hallintasuhteiden kehittamiseen ja joiden
tarkoituksena on edistdd maankayttopolitiikan toteuttamista
seka muidenkin yhteiskuntapoliittisten tavoitteiden
saavuttamista”.

* Kunnan vastuu maankaytosta alueellaan ulottuu riittavan
raakamaavarannon ylldpidosta kaavan toteuttamiseen ja
seurantaan.

* Maan tulisi sdilya kaavoituksen osoittamassa kayttomuodossa
tai tarvittaessa olla saatettavissa kaavan mukaiseen kayttéon.
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5a§(6.3.2015/204)

Kunnan maapolitiikka

Kunnan maapolitiikka kdsittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat
tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle.

Vrt. aikaisemmin “vain” keinot, MRL 20 §ja oikeuskaytanto.

Maankaytto- ja rakennuslakiin sekd muuhun lainsdddantéon sisaltyvat sdannokset kunnan
maapolitiikan keinovalikoimasta. Sen sijaan maapolitiikan harjoittamista ei maankaytto- ja
rakennuslaissa ollut nimenomaisesti sdddetty kunnan tehtadvaksi ja kunnan toimivaltaan
kuuluvaksi toisin kuin oli asian laita maankaytto- ja rakennuslain 20 §:n mukaan alueiden kayton
suunnittelun seka rakentamisen ohjauksen ja valvonnan suhteen.

Korkein hallinto-oikeus on useissa kuntien lunastuslupia koskevissa ratkaisuissaan (esim. KHO
2009:92) tukeutunut tahan sdannokseen kunnan maapolitiikan harjoittamisen oikeudellisena
perusteena, vaikka siind ei asiasta ole nimenomaisesti saadetty. (HE 334/2014 vp, s. 8)

Oikeustila aikaisemminkin oli tdysin selva: kunnan tulee hoitaa maapolitiikkaa osana maankdyton
suunnitteluvaltaa

- 5a8§alleviivaa kuntien velvollisuutta aktiivisen maapolitiikan hoitoon.
"Pykaldssa korostettaisiin kuntien maapolitiikan merkitysta yhdyskuntien kehittamisen
valineend.” (HE 334/2014 vp, s. 14)

Kaavoituspolitiikka

* Kaavoitus liittyy saumattomasti niin maankayttopolitiikkaan
kuin maapolitiikkaankin.

* Maapolitiikan tehtavana on edistda kaavoitusta ja kaavojen
toteuttamista.

* Kaavoituksella on myos keskeinen vaikutus maan hintaan.

* Maapolitiikan ja kaavoituksen tuleekin toimia yhtena
kokonaisuutena.

* Yhteisia kysymyksia maapolitiikalle ja kaavoitukselle on muun
muassa kaavoitettavan alueen omistuspohja.

* Kunnan on otettava kantaa siihen, pyritaanko kaavoitettava alue
hankkimaan kunnan omistukseen vai kaavoitetaanko yksityisen
omistamaa maata.

* Yksityistd maata kaavoitettaessa keskeinen kysymys on maan
arvonnousun osittaisesta pidattamisesta kunnalle kattamaan
kunnallistekniikan kustannukset.

* Kustannusten jaon toteuttaminen voidaan suorittaa esimerkiksi
kdyttamalld maapoliittisia instrumentteja.
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Maapoliittisen paatdksenteon viitekehys

* Ymparistdoikeudellinen ohjaus ylipaataan ja
maapoliittinen saantely erityisesti on tavoitteellista
* Voidaan puhua myds instrumentaalisesta sdadntelysta
* Eli on olemassa jokin yhteiskuntapoliittinen tai
ympadristopoliittinen paamaara johon sdantelylla pyritdan
* Kunnallisesta itsehallinnosta johtuen maapolitiikka on
erityisen herkka poliittisille vaikuttimille

Kunnallinen itsehallinto

* Perustuslain 121 §:ssa saadetaan kunnallisesta
itsehallinnosta: "Suomi jakaantuu kuntiin, joiden
hallinnon tulee perustua kunnan asukkaiden
itsehallintoon”

* Maankaytt6- ja rakennuslain saatamisella pyrittiinkin
nimenomaisesti vahvistamaan kunnallisen paatéksenteon
roolia kaytanndn maapolitiikan hoitamisessa.

* Kunnilla ollut vanhastaan “kaavamonopoli” , jota MRL:n
saataminen edelleen vahvisti (kaavojen alisusvelvollisuus
poistui)

* Riskitekija: instrumentaalinen normisto altis
valineellistymaan kunnallispolitiikalle

* Tarkoituksenmukaisuusharkinnalla suuri painoarvo

7.1.2019



Maapoliittinen paatdksenteko sisdltdd huomattavaa
tarkoituksenmukaisuusharkintaa

* Kunnilla on itsehallinnosta ja lainsdaadanndsta johtuvaa julkista
valtaa monessa mielessa samalla tapaa kuin valtiolla.

* Kunnan kayttamaan julkiseen valtaan sisaltyy monilla alueilla
poliittista harkintaa.

* Oikeuden nakokulmasta ei kuitenkaan ole helposti
maariteltavissa, mita politiikalla tarkoitetaan:

* se on vain osittain oikeussdantdjen sitomaa eli siihen sisaltyy
merkittdvdssa maarin vapaata harkintaa.

* Voidaan ymmartaa laajasti yhteiskunnallisena vallankdyttona, joka ei
ole normien ennalta sitomaa, vaan jattaa ratkaisijalle huomattavaa
harkinnan vapautta.

* Maapolitiikan poliittisuudesta puhuttaessa lahtékohdaksi voidaan ottaa
tama tulkinta, jossa politilkka ymmarretdaan yhteiskunnallisen
paatoksenteko- ja ohjausprosessin erddana elementting, jota voi
tilanteesta riippuen olla enemman tai vdhemman.

Vapaa harkinta vs. sidottu harkinta

* Viranomaisen harkintavalta on hallinto-oikeudessa
perinteisesti jaettu kahteen laajuudeltaan ja sisalloltdaan
toisistaan olennaisesti poikkeavaan lajiin:

* oikeusharkintaan eli sidottuun harkintaan ja
tarkoituksenmukaisuusharkintaan eli vapaaseen harkintaan.

e Merikoski jasensi viranomaisen harkintavaltaa koskevassa
klassikkoteoksessaan Vapaa harkinta hallinnossa (1958) harkintavallan
jaottelun teoreettisia perusteita.

* Oikeus- ja tarkoituksenmukaisuusharkinnan selvdrajainen erottaminen
on vaikeaa modernissa hallinnossa. Paatoksentekijan harkintavalta ei
oikeudellisesti arvioiden ole koskaan taysin vapaata, vaikka sovellettava
normi olisikin valja.

* Nykyisessa hallinto-oikeusdoktriinissa paatdksentekijan harkintavalta
luonnehditaan kahtiajaon sijaan laajuudeltaan vaihtelevaksi.

* Ero vapaan ja sidotun harkinnan vililld ei toisin sanoen ole
tarkkarajainen, vaan se riippuu paatosvaltaa kulloinkin maarittelevista
normeista. Harkintavallan sisalt6a voidaankin kuvata liukuvalla
asteikolla.

* Toisena daripaana on puhdas oikeusharkinta, jota kdytetdaan esimerkiksi
tasmallisia menettelysaantoja sovellettaessa.
* Asteikon toisessa padssa on tdysin vapaa tarkoituksenmukaisuusharkinta,

jolloin paatosvallan kayttoa ei ole lainkaan rajoitettu oikeudellisin
normein.
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Toimintaympariston oikeudellinen kontrolli

Perusoikeusjarjestelma

* Perusoikeuksien suora sovellettavuus on merkinnyt politiikan ja
hallinnollisen tarkoituksenmukaisuuden siirtymista yha
voimakkaammin oikeudellisen kontrollin alaisuuteen.

* Perusoikeuksien merkityksen kasvaminen on ndin muuttanut myos
oikeuden ja politiikan rajapintaa. Vapaa harkinta sidottiin
perusoikeusjarjestelman uudistamisella yha tehokkaammin
oikeudellisiin rajoihin.

* Viljien ja erityisesti tavoitteellisten normien tulkinnassa
perusoikeuksilla on keskeinen merkitys oikeudellisen kontrollin ja
oikeusjarjestelman yhtendisyysvaatimuksen toteuttajana.

* Perusoikeuksien tarkoitus on antaa suojaa vallan
vadrinkayttémahdollisuuksia vastaa.

* Oikeudellisen kontrollin merkityksen voimistuminen hallintotoiminnan
ja yhteiskuntapolitiikan rajapinnalla on nahty positiivisena erityisesti
oikeusturvan kannalta.

* Jos vapaan ja sidotun harkinnan valilla tapahtuu liiketta, siirtyman tulisi
olla kohti laillisuusharkinnan vahvistumista tarkoituksenmukaisuuden
kustannuksella.

¢ Perus- ja ihmisoikeuksien merkityksen kasvu on jo nyt siirtanyt
painopistettd merkittavasti laillisuusharkinnan suuntaan.

Kontrolli jatkuu...

Perusoikeuksista maapolitiikan kannalta keskeinen on muun
muassa omaisuudensuoja

PL 15 §. Omaisuuden suoja ”Jokaisen omaisuus on turvattu.
Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen taytta
korvausta vastaan sadadetaan lailla.”

Maapolitiikan kannalta on tarpeen tunnistaa
omaisuudensuojan suhteellisuus eli maaomaisuuden
perustuslaillinen suoja on rajoittunutta.

Perustuslain 15 §:n tarkoituksena ei ole maksimoida
maanomistajan konkreettista kayttovapautta

Jo perusoikeusjarjestelman tasolla ymparistoperusoikeus
asettaa maaomaisuuden kaytolle rajoitteita.

Maanomistusoikeuden ldhtokohtana ei enda pideta
(esineoikeudellista) taydellista ja yksinomaista valtaa
esineeseen. Vanhastaankaan omistusoikeus ei ole ollut
absoluuttista, vaikka se onkin joskus katsottu
rajoittamattomaksi.
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* Nykyisessa pohjoismaisessa oikeustieteellisessa kirjallisuudessa
omistusoikeus maaritelldaan vakiintuneesti omistajalle
kuuluvien oikeuksien ja velvollisuuksien kokonaisuudeksi.

* Omistusoikeus ymmarretdan sisalloltdan vaihtelevan ja eri
momenteista muodostuvan oikeusaseman yhteisnimitykseksi.

* Sosiaalisidonnaisen maanomistusoikeuden tiukimman
tulkinnan mukaan maankaytto tulisi ensisijaisesti jarjestaa
yhteiskunnan kokonaisedun mukaisesti ja vasta sen sallimissa
puitteissa yksityisen haluamalla tavalla.

* Sosiaalisidonnaisuus kuuluu silti osana maaomaisuuden
madritelmaan ja sen avulla voidaan perustella muun muassa
yksityisia oikeuksia rajoittavia maapolitiikan toimia.

Maapolitiikan oikeudelliset ohjauskeinot

* Maankayttostrategiat

* Vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot
* Veroinstrumentit

* Etuosto-oikeus

* Maankayttésopimus

* Kehittamiskorvaus

* Rakentamiskehotus

* Lunastus
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Ohjauskeinopyramidi (Taytantoonpanopyramidi)

» Sadntelijan asettaman toimintaohjeistuksen noudattaminen on sita
varmempaa mita selkedmpi ja hierarkkisempi taytantdonpanopyramidi on
sadntelyn kohteen tiedossa. Taytdntdonpanopyramidi rakentuu
ohjauskeinoista, jotka vaikuttavat eriasteisesti sddntelyn kohteen asemaan.
Oikeusasemaan puuttumisen ndkékulmasta alimmalla ja leveimmalla
tasolla on lievin keino (suostuttelu ja informaatio-ohjaus) ja ylimmalla
kapealla huipulla on ankarin ohjauskeino (toimijan pysyva sulkeminen
toimintaymparistén ulkopuolelle).

Voimakas
Luvan kumoattinensp odstatiinen
Rikosoikeudellinen sanktio
Pakko Srviiloikendellinen
zanltio
Waroitus ja hallinnollinen
sarlktio

/ Informaatio ja Suostuttels \
Heikko

Imaisluovutus ja

lunastus suoraan kaavan nojalla o
MELO.1 §
Faki liittinen pakdol tug [ T
/w en pakkolunastus MELDD3 §
MELOD3 §

Lunastus rakentamiskeho-
/tuksen perusteella \ MEL 100§

/ Eehittamiskorvaus \
/ Etunsto Korotettu kinteistévero \

/ Tosiasiassa pakotettu maankiytids opimus \
Heuvotteluun pobjautura ratkaisu (kauppa), jota ennen kdytetty
pakotetta (. rakentamiskehotusta)
/ M aankdyttds opimus \
/ Aidto neuvottely, jossa osapuolten asema yhtd vahva Wapaaehtoiset kaupat ja vaihdot \
/ Informaatio vaihtoehdoista, Maapoliittiset ohjelmat Luovutusvoittojen verohuojennukset \
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Lievan puuttumisen keinoja

* Maankayttostrategiat
* Oikeusvaikutukseton yleiskaava
* Maapoliittinen ohjelma
* Muu alueiden kayton strategia

* Ensisijaisesti informaatio-ohjausta
* Vaikuttaa tavoitetasolla
* Voi kuitenkin saada my0s oikeudellista merkitysta

* Vapaaehtoinen maanhankinta ja tonttien luovutus.
* Vapaaehtoiset kaupat ovat ensisijainen keino
maanhankintaa.

* Pakkokeinojen kaytto edellyttaa, etta todellisia
neuvotteluja on kdyty vapaaehtoisesta luovutuksesta.
* Tonttien luovutuspolitiikka
* Voidaan vaikuttaa esim. kuntatalouden tasapainoon
* Liittyy myos palvelujen saatavuuteen.




* Veroinstrumentit

* Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero,
kiinteistdverolaki 12a §.

* Tavoitteena saattaa asemakaavan mukaiset tontit ja
rakennuspaikat rakennetuiksi.

* Valtuusto paattaa

* Luovutusvoittojen verohuojennukset
* Olleet voimaassa maardaikaisina
* Tavoitteena edistad alueiden myymista kunnalle.

Pakottavampia keinoja; Etuosto

* Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta
lunastaa myyty kiinteisto.

* Etuosto-oikeuden kayttamisella (etuostolla), sitten
kun se on loppuun saatettu, kunnan katsotaan tulleen
kaupantekohetkellad luovutuskirjassa ilmoitetun
ostajan sijaan kaupassa sovituilla ehdoilla.

* Myyja ei voi vedota sellaiseen kaupan ehtoon, josta
han ei kehotuksesta huolimatta ole ilmoittanut
kunnalle ja josta kunta paattdaessaan etuosto-
oikeuden kayttamisesta ei muutoinkaan tiennyt.

* Kunnan asema kolmanteen henkiloén nahden on
sama kuin ostajalla.
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Etuoston edellytykset (EOL 1 §)

* Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan
kiinteiston kaupassa.

* Etuosto-oikeutta voidaan kayttaa maan hankkimiseksi
yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja
suojelutarkoituksia varten.

* Tarkoitusedellytyksen estamatta Helsingin, Espoon,
Kauniaisten ja Vantaan kaupungilla on etuosto-oikeus
kaupungissa sijaitsevan kiinteiston kaupassa.

* 2> Maankayttostrategioilla voi olla merkitystd etuoston
tarkoituksen selvittdmisessa

Etuosto-oikeutta ei ole
* , milloin (EOL5 §)

* 1) kiinteisto kasittaa tai, jos samalla luovutuskirjalla tai muutoin

luovutuksin, jotka on katsottava samaksi kaupaksi, myydaan eri
kiinteist6ja, nama yhdessa kasittavat 5 000 neliometria tai sita
vihemman; (pk-seudulla 3000 neliota)

* 2) ostajana on myyjan puoliso tai henkild, joka perintokaaren
(40/65) 2 ja 4 luvun sdaanndsten mukaan voisi peria myyjan,
taikka tallaisen henkilon puoliso;

* 3) ostajana on valtio, valtion liikelaitos tai muu valtion laitos, tai

* 4) myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla.

* Etuosto-oikeutta ei ole, milloin sen kdyttamista, huomioon
ottaen ostajan ja myyjan valinen suhde, luovutuksen ehdot tai

muut olosuhteet, on pidettava ilmeisen kohtuuttomana. (EOL 6

§)
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Etuostomenettely (EOL 2 luku)
- 85§

* Kiinteistobnomistajan kirjallisesta pyynnosta, jossa on
selvitettdva kaupan kohde, kauppahinta ja muut kauppaehdot
seka kiinteiston omistajan osoite, kunta voi etukdteen
ilmoittaa, ettei se tule kdyttamaan etuosto-oikeuttaan, jos
kiinteisto kahden vuoden kuluessa kunnan paatoksesta
myydaan ilmoitetuilla ehdoilla.

09§

* Jos kunta paattaa kayttaa etuosto-oikeuttaan myytyyn
kiinteistoon, sen tulee kirjallisesti ilmoittaa tasta ostajalle,
myyjalle ja sille kirjaamisviranomaiselle, jonka toimialueella
kiinteisto on.

* P3aatos on tehtava ja siita ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle
kolmen kuukauden kuluessa luovutuskirjan oikeaksi
todistamisesta. Paatds on annettava viivytyksetta
todisteellisena tiedoksiantona tiedoksi ostajalle ja myyjalle
siten kuin hallintolaissa (434/2003) saadetaan.

Rakentamiskehotus = vapaaehtoinen luovutus

* Kunta voi sen jalkeen, kun asemakaava on ollut voimassa
vahintdan kaksi vuotta, antaa rakentamiskehotuksen sitovan
tonttijaon mukaisen tontin omistajalle ja haltijalle, jos tontin
sallitusta kerrosalasta ei ole kdytetty vahintaan puolta
(maarallinen vajaarakentaminen) tai asemakaavan mukaista
tonttia ei silla olevien rakennusten kadyttétarkoitus, sijainti,
rakentamistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole
rakennettu padasiallisesti asemakaavan mukaisesti (laadullinen
vajaarakentaminen) (MRL 97.1 §).

* Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu MRL 97 §&:n
1 momentissa tarkoitetulla tavalla kolmen vuoden kuluessa
siitd, kun rakentamiskehotus on annettu asianosaiselle
tiedoksi, kunnalla on oikeus ilman erityista lupaa lunastaa
asemakaavan mukainen tontti. Lunastuksen toimeenpanoa on
haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun maaraajan
padttymisesta. (MRL 97.3 §)
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* Rakentamiskehotuksen rajoitukset

* Rakentamiskehotusta ei kuitenkaan saa antaa enintdan kaksi
asuntoa kasittdvan asuinrakennuksen rakentamiseen tarkoitetun
asemakaavan mukaisen tontin omistajalle ja haltijalle, jos tontilla
jo on kaytdssa oleva asuinrakennus.

» Rakentamiskehotusta ei mydskdan saa antaa rakennuskiellon (MRL
53 ja 58.4 §) voimassa ollessa. Jos tontille tulee voimaan tallainen
rakennuskielto sen jalkeen, kun rakentamiskehotus on annettu,
kehotus raukeaa (MRL 97.2 §).

* Katalyytti vapaaehtoisille luovutuksille

* Prosessi aloittamisen tavoitteena on saata tontit markkinoille,
kunnankaan intressissa ei ole lunastaa niitd varastoon (sitoo
padomia)

* Sopimukset mahdollisia vaikka rakentamiskehotukset olisi jo annettu
(lunastustoimituksen loppukokous takaraja)

* Kehittamiskorvaus = maankayttosopimus

* Lunastus = lievemmat maapolitiikan keinot (MRL 12a luku)
* KHO 2006:84
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Kehittamiskorvaus

* Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta
hanen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi kayttaa
kehittamiskorvausta kustannusten perimiseen.

» Kehittamiskorvauksena on mahdollista peria
maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille
osoitetun rakennusoikeuden, sen lisdayksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttama tontin
arvonnousuun suhteutettu osuus kaava-alueen
rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen
arvioiduista kustannuksista. (MRL 91c.1 §)

* Huomaa toissijaisuus: ”jos ei ole syntynyt sopimusta”

Rajoitukset kehittdmiskorvauksen kéyttdmiselle

* Toissijaisuus
* asettaa keskeisen edellytyksen kehittdmiskorvauksen maaraamiselle.
Todelliset mahdollisuudet sopimukseen saattavat kuitenkin monesti
olla vain ndennaiset: osapuolten nakemykset sopimuksen sisallosta
poikkeavat olennaisesti
¢ Toteutuu helposti

* Merkittdvd hyoty

* Kehittamiskorvauksen edellytykseksi on asetuttu laadittavan
asemakaavan maanomistajalle tuottama merkittava hyoty (MRL 91a
ja 91c.4 §) ja asemakaavan muutosalueilla erityisen merkittava hyoty
(MRL 91e §). Hyoty ilmenee siis maan kohonneena arvona, joka
kasiteltdvana olevassa asiayhteydessa johtuu padasiassa
asemakaavan tuottamasta rakennusoikeudesta, sen lisdyksesta tai
tontin kdyttdmahdollisuuden muutoksesta.
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» Uutta rakennusoikeutta yli 500 kerrosnelibmetrid

asuntorakentamiseen

¢ Kehittamiskorvausta ei MRL 91c.4 §:n mukaan ole mahdollista
madrata maanomistajalle, jonka alueille osoitetaan asemakaavassa
rakennusoikeutta asuntorakentamiseen, eika uuden
rakennusoikeuden tai sen lisdyksen maara ylita 500:aa
kerrosneliometria.

* Korvauksen ylérajana 60 % arvonnoususta.

* Kehittamiskorvauksen absoluuttisen yldrajan asettaa MRL 91f §,
jonka mukaan korvauksena voidaan peria enintadn 60 prosenttia
asemakaavasta johtuvasta tontin arvonnoususta. Kunnalla on
mahdollisuus padattas, etta sovellettavaksi otetaan alempikin
prosenttiraja. Ylimeneva osa jaa aina kunnan vastattavaksi

Maankayttésopimus

* MRL 12a-luku 91b § Maankayttésopimukset:

* "Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
sopimuksia (maankayttésopimus). Maankayttdsopimuksissa ei voida
kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallosta.

* Maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen,
kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Tama ei koske
sopimuksen tekemista kaavoituksen kdynnistamisesta.

* Maankayttésopimuksilla voidaan tdman luvun kehittamiskorvausta
koskevien sdaannosten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista
oikeuksista ja velvoitteista.

* Maankayttosopimuksista tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa.
Tarkoituksesta tehda maankayttosopimus on tiedotettava osallistumis- ja
arviointisuunnitelman yhteydessa. Jos tarkoitus tehda maankayttésopimus
tulee esille vasta sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on
laadittu, asiasta tulee kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa osallisten
tiedonsaannin kannalta sopivalla tavalla.”
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* Maankayttosopimuksilla on sinansa mahdollista sopia
korvauksista laajemminkin kuin mita
kehittamiskorvausjarjestelma osoittaa, mutta velvoite ei
kuitenkaan saa olla enempaa kuin mita kunnalle aiheutuu
kustannuksia yhdyskuntarakentamisen johdosta.

* Kysymys kehittamiskorvaukselle asetettujen edellytysten
vaikutuksesta maankayttosopimusten sallittuun sisaltéon?
* Yhdenvertaisuus

* Maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti toteutettavan kaava-
alueen sisalld, samankaltaisten kaavoitettavien alueiden vaililla,
solmittavien maankayttosopimusten kesken ja lopuksi viela
maankayttosopimusten ja kehittamiskorvausten valilla.

* Maankayttosopimuksellakaan kunta ei voisi vaatia
kustannuksiin osallistumista sellaiselta maanomistajalta, jolle
kaavassa osoitettu uusi rakennusoikeus ei ylitd 500:aa
kerrosneliota?

* Keneltdkdan maanomistajalta ei voi myoskaan peria yli 60
prosenttia tontin arvonnoususta?

¢ Tata tulkintaa oikeuskirjallisuudessa varovaisesti puoltavat Jaaskeldinen —
Syrjanen (MRL kommentaari)

* Oikeuskdytannon puuttuessa selkeda vastausta ei voida antaa

* Yhdenvertaisuusperiaate asettaa sopimusperusteisen korvauksen
kasvattamiselle rajoituksen ainakin sellaisessa tilanteissa, joissa yksikin
maanomistaja tayttaa velvollisuutensa kehittamiskorvauksen
muodossa.

* 2> Vaikka keh.korvaus on kaytannossa vahan kaytetty
instrumentti, silla on tulkintavaikutusta
maankayttosopimuksiin.
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Rakennuspoliittinen lunastus

* Ympdristoministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa myontaa
kunnalle luvan lunastaa alueen, jota tarvitaan
yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai
muutoin kunnan suunnitelmallista kehittamista varten (MRL 99.1
§).

* Lunastuslupa on mahdollista saada my6s kaavoittamattomille
alueille ja alueille, joilla kaavan laatiminen ei ole vireilla.

* Laajentamalla lunastusmahdollisuutta kaavoittamattomille alueille
rakennuspoliittisella lunastuksella mahdollistetaan alueen
hankkiminen kunnalle jo ennen kaavoituksen mukanaan tuomaa
arvonnousua.

¢ Lupaedellytykset riippuvat tilannekohtaisesti muun muassa kunnan
rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd maan kysynnan ja tarjonnan
suhteesta.

* Haettaessa lupaa kaavoittamattomalle alueelle selvitysvelvollisuus
korostuu

* Rakennuspoliittisen lunastuksen yleisperusteiset
lunastusedellytykset ovat ldhelld lunastuslain 4 §:n
yleissddannosta siina tilanteessa, jos edellytyksia ei voi sitoa
olemassa olevaan kaavoitukseen.

* “Lunastaa saadaan, kun yleinen tarve sitd vaatii. Lunastusta ei
kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus
voidaan yhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla taikka
jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi
kuin siité yleiselle edulle saatava hyéty. “ (LunL 4 §)

* Sisaltaa vaihtoehtoedellytyksen seka
* Intressipunnintaedellytyksen

* Intressipunninta- ja vaihtoehtoedellytys voidaan hahmottaa
lunastusoikeuden yleisiksi opeiksi — noudatettava periaatteina.

* KHO 2007:84 "Kysymyksessa olevassa erityiseen lunastusperusteeseen
(MRL 99.38) perustuvassa lunastuslupa-asiassa on lisaksi sovellettava sita
lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisesta virkkeesta ilmenevaa yleista
lunastusoikeudellista periaatetta, jonka mukaan lunastusta ei kuitenkaan
saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti
saavuttaa jollain muulla tavalla.
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MRL:n erityiset lunastusperusteet
* Ymparistéministerio voi antaa kaavan toteuttavalle

viranomaiselle oikeuden lunastaa maakuntakaavaan otetun
alueen tai sen kayttooikeuden supistamisen, jos se on tarpeen
maakuntakaavan toteuttamiseksi valtion, seudun,
kuntayhtyman tai kunnan vaestdn yhtenaisia tarpeita varten
(MRL99.2 §)

kunnalle voidaan myontaa lupa lunastaa alue, joka on
yleiskaavassa osoitettu liikennevayldksi, asuntorakentamiseen
tai siihen liittyvadn yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan
kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, seka
alue, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman laitokselle
tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen
lunastettaviin alueisiin voi liittyd myos virkistys- ja
suojelualueita. (MRL 99.3 §)

Ymparistoministerio voi myontda kunnalle luvan lunastaa
rakennuskorttelin tai asemakaavaan sisaltyvan muun alueen,
jos sen lunastaminen on kaavan toteuttamisen kannalta
perusteltua ja yleinen tarve sita vaatii (MRL 100 §)

Yleisten oppien vaikutus:

Perusteluvaatimus:

Perusteluvaatimus kas-
vaa siiryttiessd kohti
yleistd lunastusperis-
tetta.

Tleinen lunastusperuste
Lunl 41§

MRBLm entyset unastusperusteet

MEL 99.1 § (Ylewnen, ei vaadi kaavaa)

MEL 992 § (Maakuntakaavaan nojaava)
MRL 99.3 § (Yleskaavaan nojaava)

MRL 100 § (Asemakaavan toeuteuttamisen
helpottamisekst)

Lunastusoikeuden vleisten
oppien rooli kasvaa sitrryt-
tdessd kohti yleisempdd ja
avoimempaa lunastusperus-
tetta.

Vaikutus on silti nihtavissd
myds vahvash entyisperus-
teeseen nojaavassa harkin-
1assa.
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Lunastuksen toissijaisuus? Lunastuksen suhde lievempiin
instrumentteihin

* Pakkolunastuksen toissijaisuus ilmenee lunastuslain 4.1 §:ss3, joka siis
vaikuttaa myds MRL:iin perustuvissa lunastuksissa.

* Kunnan on ennen lunastusluvan hakemista pyrittava saavuttamaan
lunastuksen tarkoitus lievemmilla keinoilla eli kdytanndssa
vapaaehtoisella maanhankinnalla, sopimuksiin perustuvilla
jarjestelyilla tai muulla kunnan kaytettavissa olevalla keinolla.

* Vaihtoehtoedellytys on yleisen hallinto-oikeudellisen
suhteellisuusperiaatteen ilmentyma
* Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjaratkaisullaan KHO:2006:84 todennut,
etteivat MRL:iin sisaltyvat muut maapolitiikan hoitamiseen tarkoitetut keinot
kuitenkaan rajoita kunnan mahdollisuutta kayttaa lunastusta
maanhankinnassaan

* Tulkinta vahvistettu vuosikirjaratkaisuilla 2007:84 ja 2009:92

* Toimivatko kunnan maapolitiikan ohjauskeinot joustavan ja reagoivan
sddntelypyramidin mukaisesti kdytannossa?
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Kaavahierarkia ja yleispiirteisemman kaavan ohjausvaikutus
Valtakunnalliset alueidenkaytt6 tavoitteet - Maakuntakaava — Kuntakaavat

”Maakuntakaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka
rythttéessé muutoin toimenpiteisiin alueiden kadyton jarjestamiseksi.” (MRL 32.1 §,
Maakuntakaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan)

"Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siita edella
sdadetdan.” (MRL 39.1 §Yleiskaavan sisdltovaatimukset)

Vrt. Kunnan kaavamonopoli
KHO 2015:116

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet
* Valtioneuvosto paattaa
* Kansainvélinen tai muu laajempi merkitys
* Merkittava vaikutus kulttuuri- tai luontoperintéon
* Valtakunnallisesti merkittava vaikutus

* Ohjausvaikutus

* ”"Valtion viranomaisten tulee toiminnassaan ottaa huomioon
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, edistda niiden
toteuttamista ja arvioida toimenpiteidensa vaikutuksia
aluerakenteen ja alueiden kayton kannalta.

* Maakunnan suunnittelussa ja muussa alueiden kayton
suunnittelussa on huolehdittava valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden huomioon ottamisesta siten, etta
edistetdan niiden toteuttamista.” (MRL 24 §)

* Maakunnan suunnittelu = alueelliset kehittdmisohjelmat,

maakuntasuunnitelmat ja alueiden kdyton suunnittelua ohjaavat
maakuntakaavat.
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* KHO 2015:16

* Tunturi-Lapin lainvoimaisessa maakuntakaavassa Muonion kunnan
Mielmukkavaaran alueelle oli osoitettu kaavamerkinnalla (tv)
aluevaraus tuulivoiman rakentamiseksi.

* Tuulivoima-aluevaraus toteuttaa valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden (VAT) tuulivoiman edistamistavoitteita.

* Kunta, Metsahallitus, jonka hallinnassa alue oli, seka tuulivoiman
projektikehityksen alalla toimiva yhtio olivat tehneet
maankayttosopimuksen 10-15 tuulivoimalan mahdollistavan
asemakaavahankkeen kdaynnistamisesta alueelle.

* Sopimuksen mukaan yhtio vastasi asemakaavan laatimisesta
aiheutuvista kustannuksista ja kaavaehdotuksen laatisi yhtion
valitsema ja kunnan hyvaksyma konsultti. Metsahallitus oli sittemmin
siirtanyt maankayttoésopimukseen perustuvat oikeutensa ja
velvollisuutensa yhtiolle.

* Muonion kunnanvaltuusto ei hyvaksynyt laadittua
asemakaavaehdotusta.

» Paatosta perusteltiin muun muassa silla, etta

* asemakaavaehdotus sijoittuu maisemallisesti herkalle alueelle ja muun
muassa kunnassa toimivien yritysten nakemysten mukaan tuulipuistosta
aiheutuisi merkittavia maisemahaittoja.

* Maisemahaitat vaikuttaisivat erityisesti luontomatkailuyritysten
toimintaedellytyksiin kunnassa.

* Myos asukasyhdistykset kokivat suunnitellun tuulipuiston maisemahaitat
merkittaviksi.
* > Tuulivoimarakentaminen ei ollut kunnan paatdksen perustelujen
mukaan yhteen sovitettavissa alueen muun maankayton kanssa.

7.1.2019



* Yhti6 valitti kunnanvaltuuston paatoksesta hallinto-oikeuteen ja sen
hylatessa valitus edelleen Korkeimpaan hallinto-oikeuteen (KHO).

* Vuosikirjaratakisussa 2015:16 KHO hylkasi valituksen.

* Vuosikirjaratkaisun otsikossa korostettu oikeuskysymys koski
valtuuston paatoksen valituskelpoisuutta ja yhtion valitusoikeutta
paatokseen.

* Taman lisaksi tapaus osoittaa kunnan itsehallintoon pohjautuvan
vahvan mahdollisuuden paattaa alueensa maankayton suunnittelusta
eli niin kutsutun kaavamonopolin.

* Vaikka asemakaavaehdotus oli maakuntakaavan aluevarauksen
mukainen ja maakuntakaava toteutti VAT:den paamaaria, kunnalla on
kuntalain (365/1995) 2.1 §:ssa saadetyn itsehallinnon seka
maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) perusteella
harkintavalta paattaa alueensa maankayton suunnittelusta.

Kaavoitus

* Kaavat esitetddn kartalla.

* Kaavaan kuuluvat my6s kaavamerkinnat ja -maaraykset.

* Kaavaselostuksissa esitetddn kaavan tavoitteiden, eri )
vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seka ratkaisujen perusteiden
arvioimiseksi tarpeelliset tiedot.

Kaavaa laadittaessa otettava huomioon

* maankdaytto- ja rakennuslain tavoitteet (MRL 1 §)
¢ alueiden kadyton suunnittelun tavoitteet (MRL 5 §)

* kaavojen sisdltovaatimukset (MRL 28, 39, 54 ja 73 §) ja muut
laatimisperusteet (MRL 9 §)

+ Ks. KHO 2005:5
* Kaavoitusta koskevat menettelysaannokset (MRL 6 § ja 8 luku)
* Muutoksenhaussa valitus perustuu ensisijaisesti em.
laatimisperusteita ja/tai menettelya koskevien sdannosten
rikkomiseen.
* Kaavoitus luokitellaan eri tavoin:

* hallinnollinen ohjaus (hallintopdatds), suunnitteluvéline,
normipaatds
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S

isaltévaatimuksia:

39§

Yleiskaavan sisdltovaatimukset

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava huomioon siten kuin siitd edelld sdadetaan.
Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja
atehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston, luonnonvarojen ja talouden kannalta
estdvalla tavalla;

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistéon;
6) kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset;

7) ympdristohaittojen vahentaminen;

8) rakennetun ympaéristén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen; seka

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettava ja otettava huomioon siind maarin kuin laadittavan
yleiskaavan ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttavat.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

MRL 54 §
Asemakaavan sisadltovaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld saadetaan.

Asemakaava on laadittava siten, etta luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinym?(éristﬁlle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen
i'éirjestéimiselle. Rakennettua ympadristoa ja Iuonnonymf)éristﬁé tulee vaalia eika niihin
iittyvia erityisiad arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistossa
on oltava riittavasti puistoja tai muita ldhivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympériston laadun sellaista
merkityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus
huomioon ottaen. Asemakaavalla ei my6skain saa asettaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
halittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan
valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on
asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon my6s mitd yleiskaavan
sisdltévaatimuksista saadetaan.
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Yleiskaava — asemakaava

MRL 42.1 §Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan:

"Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa sekd ryhdyttdessd muutoin
toimenpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi”

MRL 54.1 §Asemakaavan sisdltovaatimukset:

"Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld sdddetaan.”

Ohjeena oleminen asemakaavaa laadittaessa tarkoittaa sitd, etta yleispiirteisemmadssd kaavassa tehdyt
maankayttoratkaisut on otettava asemakaavan laatimisen yhdeksi perustaksi.

Kuinka paljon asemakaava voi poiketa yleiskaavasta?

->Ohjausvaikutusta tulkittaessa on otettava huomioon eri kaavatasoilla kdytettavat erilaiset kaavamerkinnat ja
karttojen erilainen mittakaava.

—>Erilaisuutta voidaan osin perustella kaavahierarkian normaalilla tarkentumisella.

Hyvaksyttava eroavuus yleispiirteisestd kaavasta

Poikkeamista (eroavuutta) arvioitaessa tulee kiinnittdd huomiota kaavan kokonaisuuteen eli
kaikkiin kaavan elementteihin.

->Toteutuuko asemakaavassa yleispiirteisen kaavan tarkoitus, vaikka esimerkiksi aluevarausten
rajauksen ovat muuttuneet tai sijoittuvat vaihtoehtoisille paikoille.

Tai aluevaraus jatetdan toteuttamatta. Ks. KHO:2015:95
->Kompensaatioperiaate: Aluevarauksen paikka ja rajaus voi muuttua merkittavastikin, jos

kompensaatioperiaate toteutuu. Alueen siirto on hyvaksyttava, jos se ominaisuuksiltaan ja
kaytettavyydeltaan vastaa yleispiirteisessa kaavassa osoitettua da sen tavoitteita).

Keskeisessa asemassa voivat olla myds asemakaavaa varten tehdyt tarkemmat selvitykset, jotka
voivat perustella aluevarausten siirtoa.

Esim. osayleiskaavassa yhteisrantainen alue muutetaan ranta-asemakaavassa
omarantaiseksi. Osayleiskaavassa on nimenomaan perusteltu yhteisrantaisuutta
virkistys- ja maisema-arvojen turvaamisella. Toteutuvatko virkist\{sarvot kuitenkin
asemakaavaa kokonaisuutena arvioiden, vaihtoehtoisella sijainnilla?
Rantarakennuspaikoissa otettava myds huomioon emaétilaperiaate, jonka mukaiset
mitoitusperiaatteet saattavat edellyttda vapaa-alueiden vaihtoehtoista sijaintia.
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Yleispiirteisen kaavan muuttamista edellyttava ratkaisu

?(Ieiiqpiirteisen kaavan ohjausvaikutus ei vaadi suunnittelutoimen ehdotonta noudattamista asemakaavaa
aadittaessa.

* Jos asemakaavassa on kuitenkin kokonaan luovuttu Yleispiirteisen kaavan periaateratkaisusta,
yleispiirteinen kaava ei ole ollut pykalan edellyttamalla tavalla ohjeena asemakaavaa laadittaessa. Silloin
aiotusta asemakaavasta on luovuttava tai yleiskaavaa on muutettava. Jos kysymys on my6s poikkeamisesta
maakuntakaavasta, edellytyksena on, ettd liitto muuttaa maakuntakaavaa.

* Yleispiirteisen kaavan muuttamista edellyttavia poikkeamia ovat esim. valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden jattdminen huomioon ottamatta tai maakuntakaavassa osoitetusta
maakunnallisesti merkittavasta suojelualueesta luopuminen tai seudullisesti merkittavan viheryhteyden
katkaiseminen tai tarkeasta liikennevaylaratkaisusta poikkeaminen.

* Kysymys voi olla my6s asunto-, tydpaikka- ja palvelualueiden keskindisesta sijainnista. Niiden keskindisia
suhteita ei saa oleellisesti muuttaa yksityiskohtaisemmassa kaavassa. Esim. kaupunkiseudulla

maakuntakaavassa vahvistetut asunto- ja tydpaikka-alueet muodostavat toisiinsa vaikuttavan kokonaisuuden,

joiden osaratkaisuja ei voida oleellisesti muuttaa kunnan asemakaavalla.

* Oikeuskaytantoa "yleiskaavaa ei ollut pidetty asemakaavaa laadittaessa riittdvasti ohjeena”: KHO 27.6.2007
taltio 1735, KHO 11.5.20009 taltio 1115 ja KHO 2013:87

Kaavoitusmenettely

* osallisen kasite = alueen maanomistajilla ja niill3, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa,
seka viranomaisilla ja yhteiséilla, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan (vrt. asianosaisen késite)

* osallistumis- ja arviointisuunnitelma (MRL 63 §)
* vireilletulosta ilmoittaminen

* kaavaehdotuksen asettaminen nahtaville

* kaavan hyvaksyminen (vahvistaminen)

* Laatimisvelvollisuus
* Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi (MRL 60 §)
* Maarays suunnitteluvelvoitteen toteuttamiseksi (MRL 177 §)

¢ Muutoksenhaku MRL 188 &
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188 §
Muutoksenhaku kaavan ja rakennusjarjestyksen hyviksymispaatoksesta

Kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymista koskevaan paatokseen haetaan muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin kuntalaissa saddetaan. Kuntalaissa saadettya
oikaisumenettelya ei kuitenkaan sovelleta asemakaavan hyvaksymista koskevissa asioissa
silloinkaan, kun paatdsvalta on 52 §:ssa saddetylla tavalla siirretty kunnanhallitukselle tai

lautakunnalle. (8.1.2016/28)

Asuntorakentamisen kannalta tai muutoin yhteiskunnallisesti merkittavaksi katsottavaa
asemakaavaa koskeva valitus on kasiteltava kiireellisend. Muutoksenhakuviranomaisen on kunnan
pyynnosta ilmoitettava arvio siitd, milloin tallaista kaavaa koskeva paatds annetaan. Jos arvioitua
aikaa ei ole mahdollista noudattaa, siitd on ilmoitettava kunnalle. (29.12.2006/1441)

3—4 momentit on kumottu L:lla 8.1.2016/28.

Hallinto-oikeuden paatdkseen, joka koskee oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella olevaa
asemakaavaa ja jolla valitus on jatetty tutkimatta tai jolla ei ole muutettu valituksen kohteena
ollutta viranomaisen paatoésta siltd osalta, johon valitus kohdistuu, saa hakea muutosta
valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus mydntaa valitusluvan. Mitd tdssd momentissa
saadetdan, ei koske ranta-asemakaavaa. (30.12.2008/1129)

Kaavan tai rakennusjarjestyksen hyvaksymistd koskevan paatoksen katsotaan tulleen
a5|ﬁn05ﬁ|sten tietoon silloin, kun paatos on kuntalain 63 §:n mukaisesti asetettu yleisesti
nahtaville.

Kaavojen oikeusvaikutukset
* Maakunta- ja yleiskaava (MRL 32 ja 42 §)

* Asemakaavan oikeusvaikutukset (MRL 58 §)
* rakentamis- ja toimenpiderajoitus

* kielto ymparisto- ja muuta haittaa aiheuttavien toimintojen
sijoittamisesta

* vahittaiskaupan suuryksikot
* rakennuskielto
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Vahittaiskaupan suuryksikot, MRL 9a luku

« yli 2 000 kerrosneliometrin suuruinen vahittdiskaupan myymala.

* Vahittdiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltévaatimukset maakunta- ja
yleiskaavalle

* Osoitettaessa maakunta- tai yleiskaavassa vahittaiskaupan suuryksikoita on sen
lisaksi, mita maakunta- ja yleiskaavasta muutoin sdadetaan, katsottava, etta:

* 1) suunnitellulla maankaytolla ei ole merkittavid haitallisia vaikutuksia keskusta-
alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehittamiseen;

* 2) alueelle sijoittuvat palvelut ovat mahdollisuuksien mukaan saavutettavissa
joukkoliikenteelld ja kevyella liikenteelld; seka

¢ 3) suunniteltu maankaytto edistaa sellaisen palveluverkon kehitysta, jossa
asiointimatkojen pituudet ovat kohtuulliset ja liikenteesta aiheutuvat haitalliset
vaikutukset mahdollisimman vahaiset.

* Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan
suuryksikén koon alaraja. Vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus on
osoitettava maakuntakaavassa riittavalla tarkkuudella.

Vahittadiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen

* Vahittdiskaupan suuryksikodiden ensisijainen sijaintipaikka on
keskusta-alue C, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon
ottaen ole perusteltu.

* Merkitykseltadn seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon
sijoittaminen maakuntakaavan keskustatoiminnoille
tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttaa, etta
vahittdiskaupan suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on
maakuntakaavassa erityisesti osoitettu tdhdn tarkoitukseen.
(MRL 71 ¢ §)

* 71 d §, Asemakaavan oikeusvaikutukset vahittdaiskaupan
suuryksikdiden sijoittumiseen
* Vahittdiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan

keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole
asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.
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Suunnittelutarvealue MIRL 16 §

* Lakisaateiset alueet
* Yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa maaritellyt alueet

* Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon liittyvien
tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin,
kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-
alueiden jarjestamiseen.

* Suunnittelutarvealuetta koskevia sdannoksia sovelletaan myos
sellaiseen rakentamiseen, joka Ympéristévaikutusten merkittavyyden
vuoksi edellyttaa tavanomaista lupamenettelya laajempaa harkintaa.

* Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai
rakennusjarjestyksessa osoittaa suunnittelutarvealueeksi myos
alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnitte?/ua
edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla erityisten ymparistdarvojen
tai ympadristéhaittojen vuoksi on tarpeen suunnitella maankayttoa.
Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays alueen osoittamisesta
suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintdaan 10 vuotta kerrallaan.

* Merkitys:
* Sta madrittelee ne alueet, joille edellytetdan asemakaavan
laatimista tai erityisten rakentamista koskevien edellytysten

tayttymistd (2 MRL 137 §:n rakentamiseen edellytykset
sta:lla).

¢ - Sta:lla lohkominen mahdollista vain kunnan
myotavaikutuksella.

* - Sta:lla on yhtenevia paamaaria kaavoitukseen: tuo
joustoa jaykahkoon ja hitaaseen kaavajarjestelmaan;
—vaikutusta myo6s rakentamisen edellytyksiin.

* Koko kunnan alueen maaraaminen sta:ksi

* KHO 20.1.2005/84

* KHO 2005:3

* Suunnittelutarve ja rakentaminen ranta-alueilla,
erityissaannds, MRL 72 §
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Osa lll

Rakentamisen ohjaus

Rakentamisen ohjaus

* Perustuu keskeisesti seuraaviin:
* Kaavoitus (yleiskaava, asemakaava)
¢ Kunnallinen rakennusjarjestys
* Rakennusluvat, poikkeusluvat
* Rantarakentamisesta erityissaantely

* Rakentamisen yleiset edellytykset:

* Rakennuspaikalle asetettavat vaatimukset (MRL 116 §)

* Asemakaava-alueella rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaavassa.
* Rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen

sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittavan suuri, kuitenkin vahintaan 2 000
nelidmetria. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on
muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman
tai vyoryman vaaraa. Lisdksi rakennukset on voitava sijoittaa riittavalle
etaisyydelle kiinteiston rajoista, yleisista teistd ja naapurin maasta.

* ks. tark. kunnan rakennusjarjestys
 Infrastruktuurin saatavuus: kulkuyhteys, viemaréinti...
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* Rakentamisen yleiset vaatimukset (MRL 117 §)

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistoon ja maisemaan
seka tayttaa kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaatimukset.

Rakennuksen tulee sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla
tdyttaa rakenteiden lujuuden ja vakauden, paloturvallisuuden,
hygienian, terveyden ja ympariston, kayttoturvallisuuden,
meluntorjunnan seka energiatalouden ja liammoneristyksen
perusvaatimukset (olennaiset tekniset vaatimukset).

Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa,
huollettavissa ja muunneltavissa sekd, sen mukaan kuin rakennuksen
kayttd edellyttaa, soveltua myos sellaisten henkildiden kayttoon, joiden
kyky liikkua tai toimia on rajoittunut.

Korjaus- ja muutostydssa tulee ottaa huomioon rakennuksen
ominaisuudet ja erityispiirteet sekd rakennuksen soveltuvuus aiottuun
kayttoon. Muutosten johdosta rakennuksen kayttajien turvallisuus ei
saa vaarantua eivatka heidan terveydelliset olonsa heikentya.

Rakentamisessa tulee lisdksi muutoinkin noudattaa hyvaa
rakennustapaa.

117 a-i§(21.12.2012/958)

Tasmentaa 117 §:4a:

Mm. esteettémyys, meluntorjunta, energiatahokkuus

HUOM. Suomen rakentamismaarayskokoelma
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Rakennuksen suunnittelu ja tydnjohto
MRL 120 § ja 120a § (17.1.2014/41)

Rakentamista koskeva suunnitelma, padsuunnittelija ja kelpoisuudet
* Rakentamista koskevia suunnitelmia ovat rakennussuunnitelma seka erityissuunnitelmat.

* Rakennussuunnitelma sisaltaa rakennuksen paapiirustukset, joihin kuuluvat asemapiirros seka pohja-
, leikkaus- ja julkisivupiirustukset. Erityissuunnitelmat siséltavat tarpeelliset muut piirustukset,
laskelmat ja selvitykset.

* Rakentamista koskevat suunnitelmat on laadittava siten, ettd ne tayttavat rakentamista koskevien
sdannosten ja maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset.

¢ Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia saanndoksia rakentamista koskevien
suunnitelmien sisallosta ja esitystavasta.

* 120a §: Suunnittelijoista ja heidan kelpoisuuksista

* 122 §ja 122a §(17.1.2014/41) : Tyénjohto

* Rakennuslupaa edellyttdvassa rakennustydssa on oltava rakennusty6ta johtava vastaava tyonjohtaja.
Toimenpidelupaa edellyttdvassa tydssa on oltava vastaava tyonjohtaja vain silloin, kun se on kohteen
kayton aikaiseen turvallisuuteen tai terveellisyyteen liittyvien syiden taikka maiseman ja
ymparistonakokohtien vuoksi valttamatonta.

* Vastaavan tyonjohtajan on vastattava rakennustyon kokonaisuudesta ja laadusta seka huolehdittava,
etta rakennusty tehdaan myonnetyn luvan, rakentamista koskevien saannosten ja maaraysten seka
hyvén rakennustavan mukaisesti.

¢ Vastaavan tyonjohtajan on huolehdittava, ettd rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan
rakennusvalvontaviranomaiselle ja ettd rakennustyon tarkastusasiakirja pidetdadn rakennustydomaalla
ajan tasalla.
* Suunnittelijoita ja tydnjohtoa koskevien saannosten valvonta konkretisoituus rakennuslupavaiheessa.

Rakennuslupa

* Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa.

« Luvan tarve madrittyy rakennuksen kasitteen ja toisaalta toimenpideluvan piirissa olevien
hankkeiden kautta

¢ Rakennus: asumiseen, tydntekoon, varastointiin tai vastaavaan kaytettava kiintea tai
paikallaan pidettava rakennelma, rakenne tai laitos

* Rakennuslupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutostyéhon, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seka rakennuksen laajentamiseen tai
sen kerrosalaan laskettavan tilan lisadmiseen.

* Muuta kuin edelld saadettya rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta varten
tarvitaan rakennuslupa, jos tyollad ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen
kayttdjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin.

* Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista
varten tarvitaan rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan
huomioon kayttotarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen
ja muuhun maankayttéon seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.
Lupaa edellyttavana kayttotarkoituksen muutoksena pidetadan muun ohella
loma-asunnon kdayton muuttamista pysyvdan asumiseen.

e Edellytykset ks. MRL 135-137 §

7.1.2019



Rakennuslupahallinto

* Rakennusluvan, toimenpideluvan, purkamisluvan ja maisematydluvan

ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Maisematyo6lupa
voidaan siirtaa myos kunnan maaraaman muun viranomaisen
ratkaistavaksi.

* Saannokset rakennuslupamenettelysta koskevat soveltuvin osin myos

toimenpide-, purkamis- ja maisematydlupamenettelya.

* Rakennuslupaa haetaan kirjallisesti
rakennusvalvontaviranomaiselta.

* Luvan hakijana toimii rakennuspaikan haltija. Huomaa
asunto-osakeyhtiot: osakkeenomistaja ei voi (ilman
valtuutusta) olla luvan hakija. (Ks. AsOyL 4:10 §)

* Rakennuslupahakemukseen on liitettava:

* 1) selvitys siita, etta hakija hallitsee rakennuspaikkaa;

* 2) rakennussuunnitelmaan sisaltyvat paapiirustukset, jotka
rakennussuunnittelija varmentaa nimikirjoituksellaan.

* Rakennusvalvontaviranomainen voi hankkeen laatu ja
laajuus huomioon ottaen tarvittaessa edellyttda myos
muuta selvitysta (Ks. MRL 131 § ja 134a §)
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* Mahdollinen YVA (MRL 132 §)

* Jos rakentamisesta taikka muusta tdman lain mukaan luvanvaraisesta tai
viranomaishyvaksyntaa vaativasta toimenpiteesta on laadittava
ympadristévaikutusten arviointimenettelystd annetun lain (468/1994)
mukainen arviointiselostus, se tulee liittaa tdssa laissa sdadettyyn
lupahakemukseen tai ilmoitukseen.

* Mahdollinen ymparistolupa: (MRL 134.5 §):

* Jos rakentamisen tarkoittamaan toimintaan tarvitaan ymparistonsuojelulain
(527/2014) mukainen ymparistélupa, rakennuslupa-asian ratkaisemista
voidaan lykata, kunnes ymparistolupa-asia on ratkaistu, jos se rakennuksen
kdyttomahdollisuudet tai aiotun toiminnan ymparistovaikutukset huomioon
ottaen on perusteltua. (27.6.2014/547)
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Kuuleminen ja lausunnot

* Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on ilmoitettava naapurille, jollei
ilmoittaminen hankkeen vahaisyys tai sijainti taikka kaavan sisalto
huomioon ottaen ole naapurin edun kannalta ilmeisen tarpeetonta.
Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapaata olevan kiinteiston tai muun
alueen omistajaa ja haltijaa. Samanaikaisesti on asian vireilldolosta
sopivalla tavalla tiedotettava myds rakennuspaikalla.

* Katselmus mahdollinen

* Jos rakennuslupaa haetaan luonnonsuojelulain mukaiselle valtioneuvoston
asetuksella tarkemmin saadettavalle luonnonsuojelun kannalta
merkittavalle alueelle tai alueelle, joka maakuntakaavassa on varattu
virkistys- tai suojelualueeksi, hakemuksesta on pyydettava elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskuksen lausunto.




Lupaedellytykset

* Rakennusluvan ratkaiseminen on oikeusharkintaa (vrt. Kaavoitus)

* Edellytysten 3-portainen hierarkia
* 1 asemakaava taustalla
* 2 asemakaavan ulkopuolella
* 3 suunnittelutarvealueella

* Lisaksi poikkeamismahdollisuudet

Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueella

MRL135 §
* Rakennusluvan myéntamisen edellytyksena asemakaava-alueella on, etta:
¢ 1) rakennushanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen;

¢ 2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssa saadetyt sekd muut tdman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

* 3) rakennus soveltuu paikalle;

* 4) rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen
jarjestamiseen;

* 5) vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttadvasti ja ilman haittaa
ymparistolle; seka

* 6) rakennusta ei sijoiteta tai rakenneta niin, etta se tarpeettomasti haittaa
naapuria tai vaikeuttaa naapurikiinteistén sopivaa rakentamista.

* Edelld 125 &:n 3 ja 4 momentissa tarkoitettuja korjaus- ja muutostoita
koskevaa lupaa ratkaistaessa noudatetaan soveltuvin osin, mita
rakennusluvan edellytyksista sadadetaan.

* Jos rakennuslupahakemuksen mukainen rakentaminen edellyttaa
rakennuksen purkamista, luvan myéntamisen edellytyksena on lisdksi, mita
139 §:ssd sdadetaan purkamisluvan edellytyksista. (30.12.2008/1129)
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Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella
MRL 136 §

* Rakennusluvan mydntdmisen edellytyksend asemakaava-alueen
ulkopuolella on, etta:

¢ 1) rakennuspaikka tayttda 116 §:n vaatimukset; (eli rakentamiseen
kelvollinen ja riittdvan suuri, vahintadn 2 000 neliometria)

¢ 2) rakentaminen tayttaa sille 117 §:ssa sdddetyt sekd muut tdman lain
mukaiset tai sen nojalla asetetut vaatimukset;

* 3) rakentaminen tayttaa 135 §:n 3—6 kohdassa asetetut vaatimukset (eli
soveltuvuus paikalle, tie- ja vesiasiat);

* 4) teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viemardinnin jarjestdminen
el saa aiheuttaa kunnalle erityisid kustannuksia; seka

* 5) maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat 33 ja 43 §:n mukaiset
mahdolliset rajoitukset otetaan huomioon.

* Mitd 135 §:n 2 momentissa saddetdan, koskee rakentamista myos
asemakaava-alueen ulkopuolella. Mita 135 §:n 3 momentissa saadetdan,
koskee rakentamista sellaisella asemakaava-alueen ulkopuolisella alueella,
jolla purkaminen on luvanvaraista. (30.12.2008/1129)

* Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella
* MRL137§

* Sen lisdksi, mitd rakennusluvan edellytyksistd muutoin sdddetédén, rakennusluvan
mydntaminen 16 §:ssd tarkoitetulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty
asemakaavaa, edellyttas, etta rakentaminen:

* 1) ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjestamiselle;
* 2) ei aiheuta haitallista yhdyskuntakehitystd; ja

* 3)on sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympadristdn arvojen sdilyttamista eikd virkistystarpeiden turvaamista.

¢ Sen estamatta, mitd 1 momentissa sdddetdan, saa rakentaa jo olevaan asuntoon tai
maatilaan kuuluvan talousrakennuksen. Rakennuslupa voidaan 1 momentin
estamattd myontaa myos rakennuksen korjaamiseen tai asuinrakennuksen
vahaiseen laajentamiseen. (11.6.2004/476)

* 3 momentti on kumottu L:lla 30.12.2008/1129.

* Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei my6skddn saa johtaa vaikutuksiltaan
merkittdvdaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

* Edella 1 momentissa sdadettyjen edellytysten olemassaolon ratkaisee
rakennuslupamenettelyn yhteydessa tai erillisessa menettelyssa kunnan paattama
viranomainen.

* Rakennuslupaa suunnittelutarvealueelle tai suunnittelutarveasiaa muutoin
ratkaistaessa noudatetaan asianosaisten ja viranomaisten kuulemisessa sekd
paatoksessa ja siita ilmoittamisessa soveltuvin osin, mitd 173 ja 174 §:ssa saadetaan

poikkeamismenettelystd. (11.6.2004/476)
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Poikkeamistoimivalta

* 171.1 § (18.3.2016/196) Poikkeamistoimivalta ja poikkeamisen
edellytykset:

* Kunta voi erityisestd syystd hakemuksesta myontaa
poikkeamisen tassa laissa sdddetysta tai sen nojalla annetusta
rakentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta
saannoksestd, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta.

* Erityinen syy? Tarkoituksenmukaisuusharkintaa vai
oikeusharkintaa? Naytto?
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MRL 171.2-5 §:
Poikkeamista ei kuitenkaan saa myontaa, jos se:

* 1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kayton muulle jarjestamiselle;

* 2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

* 3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista; tai

* 4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin
alheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

* Edelld 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna vaikutuksiltaan merkittavana
rakentamisena ei pideta tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai
satama-alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle.

* Poikkeamista ei voida myontaa maisematyolupaa koskevista sdannoksista eikd 137
§:ssd saddetyista rakennusluvan erityisista edellytyksista suunnittelutarvealueella.

* Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdanndksia poikkeamista
koskevasta hakemuksesta.




