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ASEMAKAAVOITUKSEN MUUTOKSET SUOMEN KASVUSEUDUILLA

Y H T E E N V E TO

Asemakaavoitus on tehostunut kasvuseutujen suurissa kaupungeissa, vaikka kaavaproses-
sit kestävätkin kauemmin kuin ennen. Kaavaprosessi vireilletulosta hyväksymiseen vie kes-
kimäärin 15,6 kuukautta (mediaani), kun siihen kymmenen vuotta sitten kului koko maas-
sa 10,3 ja suurissa kaupungeissa 9,9 kuukautta. Yhtä kaavan laatimiseen käytettyä kuu-
kautta kohti tuotetaan nyt kuitenkin enemmän kerrosalaa kuin kymmenen vuotta sitten. 

Erityisesti kasvuseutujen kehityksen kannalta tärkeään asuntorakentamisen kaavoittamiseen 
on panostettu. Tutkittujen suurten kaupunkien yhteensä asemakaavoittama asuinkerrosala 
oli vuosina 2004–2005 4,3 miljoonaa kerrosneliömetriä, kun nyt (2014–2015) se on 5,9 mil-
joonaa kerrosneliömetriä. Asumiseen kaavoitettiin kerrosalaa siis 37 % aiempaa enemmän.

Kaavoitus koetaan kuitenkin entistä haastavammaksi, erityisesti siksi, että pääpaino on 
nykyään täydennysrakentamisessa. Ahtaiden tonttien monimutkaistuvat suunnittelukysy-
mykset, osallisten ristiriitaiset intressit sekä yhteistyötapojen hakeminen moninaisten han-
ketoimijoiden kanssa vaativat entistä enemmän osaamista ja aikaa. 

Täydennysrakentamiskaavat laaditaan usein yksityisen omistamalle maalle ja niihin liittyy 
silloin lähes aina maankäyttösopimus. Maankäyttösopimusneuvotteluihin kuluva aika si-
sältyy kaavoituksen kestoon, vaikka kaavaprosessi ei sinä aikana etene. Suurissa kaupun-
geissa joka kolmanteen kaavaan liittyy maankäyttösopimus, mikä pitkittää kaavoituksen 
kestoa jopa 66 % verrattuna kaavoihin, joissa sopimusta ei tehdä. Käytännössä sopimus-
kaavat kestävät keskimäärin llähes yhdeksän kuukautta muita kaavoja pidempään.

Kaavojen muodostama kokonaisuus on muutenkin muuttunut. ”Helpot” alueet on jo kaa-
voitettu ja vähäisten kaavamuutosten laatimisen sijasta tehdään aiempaa herkemmin poik-
keamispäätöksiä.  Asemakaavoja laaditaankin vähemmän kuin ennen, mikä on jo usean 
vuoden trendi koko maassa. Kaavat ovat kuitenkin vastaavasti suurempia sekä laajuudel-
taan että sisältämänsä kerrosalan määrän osalta, mikä taas pidentää kaavoituksen kestoa. 

Ympäristöministeriön tekemässä selvityksessä on verrattu vuosien 2014–2015 aineistoja 
vuosien 2004–2005 tilanteeseen Suomen kasvuseutujen kunnissa. Lähteenä on käytetty 
ympäristöhallinnon Liiteri-järjestelmän kaavoituksen seurannan tilastolomakkeita.  Syitä 
muuttuneeseen tilanteeseen on arvioitu haastatteluiden ja kyselyn pohjalta.
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Kuva 1.  Vuosittain valmistuvien asemakaavojen lukumäärä on vähentynyt pitkällä aikavälillä. 
Enimmillään asemakaavojen lukumäärä oli vuonna 2007 ja pienimillään vuonna 2013. Kattavaa 
tilastoaineistoa maankäyttö- ja rakennuslain aikaisista asemakaavoista on saatavilla vuodesta 2004.
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Kuva 2.  Asemakaavoitusprosessin kesto on pidentynyt melko tasaisesti pitkällä aikavälillä. Hiukan yli 
kymmenessä vuodessa keston mediaani on kasvanut 5,7 kuukautta. Lisäksi mediaanin ja keskiarvon 
ero on kasvanut, joka tarkoittaa sitä, että keskiarvoa nostavat pitkäkestoiset kaavaprosessit ovat 
entistäkin pidempiä.
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E S I P U H E

Kaavoituksen kesto on ikuisuuskysymys, ja vaikeasti mitattavissa saati vertailtavissa. Kunti-
en toimintatavat ovat keskenään hyvin erilaisia eikä prosessin kesto ”vireilletulosta hyväk-
symiseen” kerro koko totuutta. Jollakin tavalla tilanteen kehittymistä kuitenkin on tarpeen 
seurata. Kymmenen vuotta sitten kaavoituksen keston mediaani koko maassa oli 10,3 kuu-
kautta, ja nyt vertailtujen viimeisimpien tilastojen mukaan kesto on pidentynyt siitä lähes 
puolella. Tälle oli saatava selitys. 

Kuntien toimintatavoissa ja kaavaprosesseissa ei tiedettävästi ole viimeisten kymmenen 
vuoden aikana tehty sellaisia liikkeitä, jotka yksin selittäisivät kaavoituksen keston piden-
tymistä. Toimintaympäristössä sen sijaan on tunnistettu runsaastikin muutoksia, kuten 
siirtyminen entistä enemmän täydennysrakentamiseen uusien alueiden avaamisen sijas-
ta, maankäyttösopimusten ja hankekaavoituksen lisääntyminen, kaavatalousosaamisen 
kasvava merkitys, vuorovaikutuksen ja sosiaalisen median tuomat uudet haasteet, paperi-
maailmasta digikauteen siirtyminen ja niin edelleen. Esimerkiksi täydennysrakentaminen 
ja hankkeet voivat vaikuttaa suoraan kaava-alueiden rajauksiin tai osallisvuorovaikutus voi 
aiheuttaa ennakoimattomia muutoksia prosesseihin kesken kaavatyön, ja nämä muutok-
set taas heijastuvat välillisesti kaavojen tilastoihin. Tämä selvitys analysoi tilastoja ja antaa 
osviittaa siitä, mitä syyt keston muutosten taustalla todennäköisesti ovat. Tarkemmin syitä 
ja seurauksia avataan ympäristöministeriön ”Alueidenkäytön ohjausjärjestelmän prosessit 
ja työnjako (ProTo)” -hankkeen aineistoissa (www.ym.fi/proto). 

Selvityksen ja tilastoaineistojen taustalla on kymmenen vuoden takainen Suomen Kun-
taliiton ympäristöministeriön kanssa yhteistyössä tekemä tutkimus Asemakaavoituksen 
kestoon voi vaikuttaa, (Rinkinen, Kuntaliitto, 2007) sekä Asemakaavoituksen kesto Suomen 
kasvuseuduilla, Liiteraportti (Yrjölä, Kuntaliitto, 2007). Erityisesti kiitämme tuolloista Anna 
Yrjölän laatimaa liiteraporttia, jota on Kuntaliiton luvalla käytetty tämän selvityksen run-
kona: sillä tavoin kaavoituksen keston tilastollinen vertailu ja muutoksen arviointi kahden 
tarkasteluajankohdan välillä on ollut selkeintä.
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Vuosien 2014–2015 tilastoaineistojen laadinnasta ja ansiokkaasta vertailusta on vastannut 
ympäristöministeriön korkeakouluharjoittelija Jani Kinnunen. Häntä ovat ohjanneet ympä-
ristöministeriöstä säädösvalmisteluavustaja Pirkko Keränen sekä allekirjoittanut. Tilastoai-
neistoissa apua on saatu myös Suomen ympäristökeskuksen suunnittelija Päivi Malmilta.  
Selitykset tilastojen takaa tähän raporttiin on avannut allekirjoittanut. Ne perustuvat 
suurissa kaupungeissa ja kehyskunnissa asiantuntijoille tehtyihin haastatteluihin (2006, 
2016 ja 2017) sekä täydentävään kyselytutkimukseen (2017). Lisäksi aineistoa on käsitelty 
suurten kaupunkien asemakaavoittajille suunnatussa keskustelutilaisuudessa ja työpajas-
sa 31.5.2017. Tätä työtä on tukenut ja kommentoinut myös ympäristöministeriön asiantun-
tijoista koostuva sparrausryhmä. Lämpimät kiitokset kaikille työhön myötävaikuttaneille 
asiantuntijoille.

 
Helsingissä elokuussa 2017

Kristiina Rinkinen 

erityisasiantuntija 
Ympäristöministeriö
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1	 Johdanto
Tässä raportissa on selvitetty asemakaavoituksen kestoa Suomen kasvuseutujen kunnissa. 
Asemakaavoituksen keston ohella tarkastellaan kaavoituksen tuottavuutta ja laatua. Selvi-
tyksessä vertaillaan tuoreita tilastoja kymmenen vuoden takaisiin tilastoaineistoihin, joita 
selvitettiin Kuntaliiton ja ympäristöministeriön yhteisessä hankkeessa1 sekä arvioidaan 
tunnistettujen muutosten syitä. Tämä raportti on osa ympäristöministeriön laajempaa Pro-
To-hanketta (Alueidenkäytön ohjausjärjestelmän prosessit ja työnjako).

Asemakaavaprosessin kestoksi on määritelty asemakaavan vireilletulosta ilmoittamisen 
päivämäärän ja asemakaavan hyväksymispäivämäärän välinen ajanjakso. Vireilletu-
losta ilmoittamisen tapa ja ajankohta vaihtelevat kunnittain, mutta se on kuitenkin seu-
rannalle ainoa selkeä ja siksi tässä tapauksessa paras mittari. Kaavan vireilletuloa edeltävä 
esivalmistelu tai kaavan hyväksymisen jälkeen mahdollisten kaavavalitusten käsittelyyn 
kuluva aika eivät sisälly raportissa käsiteltävään asemakaavaprosessiin. Niillä on merkityk-
sensä kokonaiskestossa, mutta niiden määrittelyyn ja mittaamiseen ei ole käytettävissä 
samalla tavalla yhteisesti sovittuja päivämääriä. Vireilletulo- ja hyväksymispäivämäärät saa-
daan ympäristöhallinnon Liiteri-järjestelmästä.

Asemakaavaprosessien keston ohella raportissa on tarkasteltu myös kaavojen sisältämää 
kerrosalaa, kaavojen pinta-alaa sekä kaavojen hyväksyjätahoja arvioitaessa asemakaavoi-
tuksen kestoon vaikuttavia tekijöitä ja asemakaavoituksen tehokkuutta. Kaavat on lisäksi 
tyypitelty uusiin kaavoihin, kaavamuutoksiin sekä näiden yhdistelmiin, ja tarkasteltu erik-
seen eri kaavatyyppien kaavoja. Kymmenessä vuodessa toimintaympäristö on muuttunut, 
kun rakentamisen painopiste siirtynyt entistä enemmän täydennysrakentamisalueille, ja 
osa näistä asioista on menettänyt hiukan merkitystään. Esimerkiksi jako eri kaavatyyppei-
hin on nyttemmin hämärtynyt. Toisaalta uudet asiat ovat nousseet merkityksellisiksi; tässä 
selvityksessä uutena asiana on vertailtu maankäyttösopimuksen sisältävien kaavojen kes-
toa kaavoihin, joissa sopimusta ei tehdä.

1	  Rinkinen, 2007; Yrjölä, 2007
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Tutkimuksessa on tarkasteltu asemakaavoitusta 46 Suomen kunnassa, jotka ovat kas-
vuseutujen kaupunkeja ja niiden kehyskuntia. Alueet ovat samat kuin kymmenen vuoden 
takaisessa tarkastelussa, mutta kuntaliitoksista johtuen kuntien määrä on vähentynyt kah-
deksalla (muutoksesta tarkemmin oheisessa taulukossa).  Tutkimuskuntiin kuuluvat suuret 
kaupungit sekä niiden 36 kehyskuntaa. Kehyskunnat on jaettu kahteen ryhmään siten, että 
vähintään 10 000 asukkaan kunnat muodostavat suurten kehyskuntien ryhmän ja alle 10 
000 asukkaan kunnat pienten kehyskuntien ryhmän. Tutkimuskunnista 22 on suuria ja 14 
pieniä kehyskuntia. Tutkimuksessa mukana olevien kuntien asemakaavoitusta on tarkas-
teltu kustakin kuntatyypistä muodostettujen yhteenvetotietojen kautta. Suuria kaupunke-
ja on lisäksi tarkasteltu erikseen omana kokonaisuutenaan.

Taulukko 1.  Valitut kasvuseutujen kunnat ovat samat kuin Yrjölän (2007) raportissa lukuun ottamatta 
kuntaliitosten vuoksi pois jääneitä kuntia, joita ovat Haukipudas, Jyväskylän mlk, Kiiminki, Lemu, Mouhi-
järvi, Oulunsalo, Piikkiö ja Ylikiiminki. Joidenkin tarkasteltujen kuntien pinta-alat ovat tässä jälkimmäises-
sä tarkastelussa kuntaliitoksista tai osakuntaliitoksista johtuen hieman muuttuneet. Aivan kaikki tutki-
musotoksen kunnista eivät kasvaneet enää jälkimmäisellä tarkasteluajanjaksolla.

Suuret kaupungit

Kunta väkiluku 31.12.2015 Väkiluvun muutos (lkm) 2015 Väkiluvun muutos vuodessa (%) 2015
Espoo 269802 4317 1,6
Helsinki 628208 7538 1,2
Jyväskylä 137368 1648 1,2
Kuopio 112117 785 0,7
Lahti 118743 119 0,1
Oulu 198525 2184 1,1
Pori 85363 -85 -0,1
Tampere 225118 2026 0,9
Turku 185908 2045 1,1
Vantaa 214605 3863 1,8

Suuret kehyskunnat

Hyvinkää 46463 93 0,2
Järvenpää 40900 532 1,3
Kangasala 30607 122 0,4
Kempele 17066 171 1,0
Kerava 35293 -35 -0,1
Kirkkonummi 38649 425 1,1
Laukaa 18865 151 0,8
Lempäälä 22536 316 1,4
Lieto 19263 58 0,3
Lohja 47353 -284 -0,6
Mäntsälä 20685 62 0,3
Naantali 18961 95 0,5
Nokia 33162 332 1,0
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Suuret kehyskunnat

Nurmijärvi 41897 335 0,8
Pirkkala 18913 227 1,2
Porvoo 49928 200 0,4
Raisio 24290 -73 -0,3
Riihimäki 29269 -88 -0,3
Sipoo 19399 369 1,9
Tuusula 38459 269 0,7
Vihti 28919 -87 -0,3
Ylöjärvi 32738 491 1,5

Pienet kehyskunnat

Aura 3986 4 0,1
Ii 9663 0 0,0
Liminka 9937 199 2,0
Lumijoki 2076 2 0,1
Masku 9706 -58 -0,6
Muhos 9063 82 0,9
Muurame 9791 88 0,9
Nousiainen 4859 15 0,3
Orivesi 9408 -169 -1,8
Petäjävesi 4008 -72 -1,8
Pornainen 5125 -21 -0,4
Rusko 6110 67 1,1
Siuntio 6182 -19 -0,3
Vesilahti 4489 -4 -0,1
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Kuva 3.  Selvityksessä tarkastellut kasvuseutujen kunnat ryhmiteltynä suuriin kaupunkeihin, yli 
10 000 asukkaan suuriin kehyskuntiin ja alle 10 000 asukkaan pieniin kehyskuntiin.
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2	 Käytetty aineisto ja menetelmät
Asemakaavaprosessien keston tarkastelussa ovat nyt olleet mukana kaikki tutkimuskunnis-
sa vuosina 2014 ja 2015 hyväksytyt asemakaavat. Tiedot tämän ajanjakson aikana hyväksy-
tyistä asemakaavoista on poimittu kuntien ympäristöhallinnon tietojärjestelmään toimitta-
milta asemakaavoituksen seurantalomakkeilta. Poiminnat on tehty vuoden 2016 lopussa ja 
vuoden 2017 alussa, joten on oletettavaa, että aineistoissa ei ole suuria puutteita.

Asemakaavoituksen kestosta saatuja tuloksia tarkasteltaessa on huomioitava, että tulokset 
on saatu selvittämällä ainoastaan kahden vuoden aikana hyväksyttyjen asemakaavojen 
kestoa. Tarkasteluajanjakso on siis verrattain lyhyt, ja satunnaisvaihtelu voi vaikuttaa saa-
tuihin tuloksiin. On myös mahdollista, joskaan ei kovin todennäköistä, että joistakin hyväk-
sytyistä asemakaavoista ei ole täytetty ollenkaan seurantalomaketta, jolloin ne eivät ole 
mukana tämän raportin tuloksissa. Täytettyjen seurantalomakkeiden tiedoissa voi myös 
olla virheitä.

Tarkasteltuja, vuosina 2014−2015 hyväksyttyjä asemakaavoja on 901 kappaletta. Vastaava 
luku kymmenen vuotta aikaisemmin oli 1174, eli tarkastelukunnissa kahden vuoden ajan-
jaksona hyväksyttyjen kaavojen määrä on vähentynyt tarkastelujaksojen välillä noin 25 %. 
Vuosittain valmistuvien asemakaavojen määrän vähentyminen on kuitenkin jo pitemmän 
ajan trendi koko maassa. Hyväksyttyjen asemakaavojen joukossa on yleensä vuosittain 
joitakin ranta-asemakaavoja sekä muutama kokonaan maanalainen asemakaava, joita ei 
ole sisällytetty tarkasteltavaan aineistoon. Tutkimuksessa mukana olevien asemakaavojen 
lukumäärä on lähes puolet koko maassa kyseisenä aikana hyväksytyistä asemakaavoista, 
kuten oli kymmenen vuoden takaisessa tarkastelussakin.  Aineistoa voidaan siis pitää riit-
tävän edustavana.

Kumpanakin tarkasteluvuonna tutkimuskunnissa on hyväksytty noin 450 asemakaavaa. 
Asemakaavojen seurantalomakkeilta on saatu kaavaprosessin aloitus- ja päättymisajan-
kohdan lisäksi tiedot muun muassa asemakaavojen aluevarauksista, kaava-alueiden pin-
ta-aloista sekä kaavojen hyväksyjätahoista. Kaavat on myös tyypitelty uusiin kaavoihin, 
kaavamuutoksiin sekä näiden yhdistelmiin seurantalomakkeiden tietojen perusteella.
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Asemakaavaprosessin keskimääräisen keston kuvaamiseen on käytetty mediaania. 
Mediaani kuvaa sen asemakaavaprosessin kestoa, jota lyhyempiä ja vastaavasti pidempiä 
on puolet kaikista tutkituista asemakaavaprosesseista. Jos mittarina käytettäisiin keski-
arvoa, voisi esimerkiksi muutama hyvin pitkään kestänyt asemakaavaprosessi kasvattaa 
kunnan asemakaavaprosessien keskimääräisestä kestosta saatavaa tulosta huomattavasti. 
Mediaaniin yksittäiset erityisen nopeat tai erityisen pitkään kestäneet kaavaprosessit eivät 
vaikuta, ja siksi se kuvaa ns. tyypillistä tapausta paremmin kuin keskiarvo.
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3	 Asemakaavojen lukumäärä

”Tyhjäkäyntiä ei ole. Tällä hetkellä valmistelijoilla on työn alla niin monta kaavaa, että 
kun yhdessä kaavahankkeessa joudutaan odottamaan selvityksiä, lausuntoja tms., 
voidaan resurssit kohdentaa seuraavaan kaavahankkeeseen. Liian monta yhtäaikaisesti 
valmistelussa olevaa kaavaa aiheuttaa sen, että työpanos kaavaa kohti saattaa jäädä 
liian pieneksi. Silloin työt pirstaloituvat liikaa. Eli tärkeintä on valita työn alle tulevat 
kaavat.” (Kaupungin kaavoituksen edustaja, 2016)

Vuosittain valmistuvien asemakaavojen määrän vähentyminen on siis jo usean vuoden 
trendi koko maassa. Verrattuna kymmenen vuoden takaiseen hyväksyttyjen asema-
kaavojen määrä on vähentynyt noin 25 prosentilla.

Hyväksytyistä asemakaavoista 2/3 on suurten kaupunkien asemakaavoja. Kaikista tutki-
muskunnista muodostetuissa yhteenvetotuloksissa painottuvat siten suurten kaupunkien 
asemakaavojen ominaispiirteet. Hiukan alle kolmannes kaavoista on suurten kehyskuntien 
ja vähän alle 5 prosenttia pienten kehyskuntien asemakaavoja. Tilanne on muutoin melko 
sama kuin 10 vuotta sitten, paitsi pienten kehyskuntien kaavojen osuus on jonkin verran 
kasvanut, vaikka pieniä kehyskuntia on kuntaliitoksista johtuen tarkastelussa vähemmän 
(määrä on vähentynyt 19:stä 14:ään).

Suurissa kaupungeissa tarkasteluajanjakson aikana hyväksyttyjen asemakaavojen luku-
määrä vaihtelee huomattavasti kaupungeittain. Vaihteluun vaikuttavat paitsi kaupunkien 
koko, myös esimerkiksi asemakaavojen koko (pinta-alan laajuus ja tuotettu kerrosala). 
Myöhemmät tarkastelut tässä raportissa osoittavat, että vaikka kaavoja laaditaan aiem-
paa vähemmän, ne ovat vastaavasti pinta-alaltaan laajempia ja tuotetun kerrosalan 
osalta suurempia.

Muitakin syitä hyväksyttyjen kaavojen määrän vähentymiseen on tunnistettu. Niin sano-
tut ”helpot” alueet on jo kaavoitettu, eikä pienialaisia, nopeasti laadittavia kaavamuutoksia 
enää juurikaan ole, tai jos olisikin, monet kunnat ratkaisevat ne tekemällä kaavamuutosten 
sijasta poikkeamispäätöksiä.
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Kuva 4.  Asemakaavojen määrä on vähentynyt kymmenen vuoden takaisesta noin 25 % koko maassa. 
Vuosina 2004–2005 koko maassa hyväksyttyjä asemakaavoja oli 2430 kappaletta ja vuosina 2014–
2015 1894 kappaletta. Tarkasteltujen kasvuseutujen hyväksyttyjen asemakaavojen lukumäärät 
olivat vastaavasti 2004–2005 1174 kappaletta ja vuosina 2014–2015 901 kappaletta. Molemmilla 
tarkastelujaksoilla kasvuseutujen kaavojen määrä on noin 50 % koko maan kaavojen määrästä. 
 
Asemakaavojen sijoittuminen kuntatyyppeihin on pysynyt lähes samana. Suurten kaupunkien ja 
suurten kehyskuntien osuus (2/3) on hieman laskenut ja pienten kehyskuntien kasvanut. Tämä 
siitäkin huolimatta, että kuntaliitosten takia vertailututkimuksessa pieniä kehyskuntia oli vähemmän 
kuin edellisessä tarkastelussa.
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VUOSINA 2004–2005 JA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ

2004-2005 2014-2015
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Kuva 5.  Suurissa kaupungeissa hyväksyttyjen kaavojen määrä on myös vähentynyt noin 25 
prosentilla. Vaihtelu kuntien välillä on kuitenkin suurta. Merkittävimmin kaavojen määrä on 
vähentynyt Helsingissä, Tampereella ja Turussa. Näissä kaupungeissa tehtiin aiemmin runsaasti 
pieniä kaavamuutoksia, joiden määrä on nyt vähentynyt. Vantaalla, Kuopiossa, Lahdessa ja Porissa 
kaavojen määrä on lisääntynyt, mutta huomattavasti pienemmässä suhteessa kuin muiden suurten 
kaupunkien kaavat ovat vähentyneet.

MAANKÄYTTÖSOPIMUKSEN SISÄLTÄVIEN ASEMAKAAVOJEN OSUUS VUOSINA 2014–2015 
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Kuva 6.  Suurten kaupunkien kaavoista keskimäärin joka kolmanteen liittyy maankäyttösopimus. 
Vaihteluväli on kuitenkin suuri, Porin 16 prosentista (5 kaavaa 32 kaavasta) Vantaaseen, jossa 
sopimuskaavoja on kaikkein eniten, yli 2/3 (52 kaavaa 76 kaavasta). Sopimuskaavojen lukumäärät on 
esitetty kuvaajassa suluissa.
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Asemakaavat, joihin sisältyy maankäyttösopimus

Kaavoituksen painopisteen siirryttyä entistä enemmän täydennysrakentamisalueille, ei 
kunnan ole välttämättä tarpeen eikä ehkä järkevääkään hankkia jo toteutuneilta alueil-
ta kiinteistöjä omistukseensa, vaan asemakaavoja (käytännössä asemakaavan muutoksia) 
laaditaan aiempaa enemmän yksityisten omistamille maille. Tällöin tehdään yleensä maan-
käyttösopimus, jolla kunta ja maanomistaja sopivat muun muassa siitä, kuinka kaavan 
toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset jaetaan ja missä aikataulussa kaava toteutetaan. 
Tässä 2014–2015 tarkastelussa selvitettiin erikseen suurista kaupungeista niiden kaavojen 
määrää, joihin liittyy maankäyttösopimus. Tiedot on saatu kysymällä suoraan kaupungeis-
ta. Kymmenen vuoden takaista vertailutietoa ei ole ollut käytettävissä.

Maankäyttösopimus liittyy suurissa kaupungeissa keskimäärin joka kolmanteen 
hyväksyttyyn kaavaan. Vaihtelu on kuitenkin suurta. Esimerkiksi Porissa sopimuskaavo-
ja on hyväksytyistä kaavoista 16 %, mutta Vantaalla lähes 2/3 kaavoista liittyy maankäyt-
tösopimus. Vantaalla hyväksyttiin vuoden 2013 lopussa uusi maapoliittinen ohjelma, jossa 
painotetaan maanhankintaa, joten tulevaisuudessa Vantaan maankäyttösopimuskaavojen 
osuus saattaa olla vähentymässä. Tutkimusajankohdan kaavoihin uudet toimintatavat ei-
vät vielä ehtineet vaikuttaa.
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4	 Asemakaavaprosessin kesto

”Koen hitaudeksi sen, että asioita, joita voitaisiin tehdä samanaikaisesti, tehdään syystä 
tai toisesta peräkkäin.” (Kaupungin kaavoituksen edustaja, 2006)

Asemakaavaprosessi kesti tutkimuskunnissa vuosina 2014–2015 keskimäärin (me-
diaani) 15,6 kuukautta. Tämä on noin puolet enemmän kuin kymmenen vuotta sitten, 
jolloin kaikkien tutkimuskuntien kaavoituksen keston mediaani oli 10,3 kuukautta. 

Suurten kaupunkien kaavaprosessien keston mediaani on niin ikään 15,6 kuukautta.  Ase-
makaavoitus on nyt hieman hitaampaa suurissa kehyskunnissa. Niissä kaavaprosessit kes-
tävät keskimäärin 16,1 kuukautta (vuosina 2004–2005 11,2 kuukautta). Kaikkein nopeim-
pia prosessit ovat pienissä kehyskunnissa, joissa ne kestivät keskimäärin 13,3 kuukautta 
(vuosina 2004–2005 9,3 kuukautta). Erot asemakaavaprosessien keskimääräisessä kestossa 
eivät ole suuria eri kuntatyyppien välillä, niin kuin eivät olleet myöskään kymmenen vuot-
ta sitten. 

Kymmenen vuotta sitten kuitenkin suurten kaupunkien väliset erot keston mediaanissa 
olivat merkittäviä; vaihteluväli oli yli puolitoista vuotta; alle puolen vuoden mediaanista 
liki kahden vuoden mediaanikestoon (4,7 kuukaudesta 23,7 kuukauteen).  Kymmenessä 
vuodessa kaupunkien väliset erot ovat tasoittuneet. Vaihteluväli suurten kaupunkien 
mediaanikestojen välillä on nyt noin 9 kuukautta (11,4 kuukaudesta 20,5 kuukauteen). 

Erojen tasoittumista suurten kaupunkien välillä selittää ainakin osittain se, että täyden-
nysrakentamisen myötä kaikki kaupungit kaavoittavat yhä enenevässä määrin yksityisen 
omistamaa maata. Näihin kaavoihin liittyy usein prosessin kestoa pitkittävä maankäyttöso-
pimus, eikä kaavojen eteneminen muutenkaan ole niin hyvin kunnan omissa käsissä kuin 
omaa maata kaavoitettaessa. Kaupungit, joilla on perinteisesti (ehkä jo kruunun lahjoituk-
sista johtuen) ollut hyvä maanomistus ja jotka ovat hankkineet aktiivisesti maata, ovat me-
nettäneet ”etumatkaansa” muihin nähden. Tämä siis näkyy osaltaan kaavoitusprosessien 
keston pidentymisenä.
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ASEMAKAAVAPROSESSIN KESKIMÄÄRÄINEN KESTO VUOSINA 2014–2015 
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Kuva 7.  Asemakaavaprosessin keston koko maan mediaani on 15,6 kuukautta, joka on myös suurten 
kaupunkien keston mediaani. Eri kuntatyyppien välillä keston suhteet ovat pysyneet samana, mutta 
kaikkien keskimääräinen kesto on pidentynyt. Eri kuntatyypeissä kaavoituksen keston mediaani on 
kasvanut edellisestä tarkastelusta noin 50 %.
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ASEMAKAAVAPROSESSIN KESKIMÄÄRÄINEN KESTO VUOSINA 2004–2005 sekä 2014–2015 
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ASEMAKAAVAPROSESSIEN KESKIMÄÄRÄISEN KESTON MUUTOS
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Kuvat 8 ja 9. Suurten kaupunkien asemakaavoituksen kesto seuraa kaikkien tutkimuskuntien 
muutosta. Kokonaisuudessaan kymmenessä vuodessa kaupunkien väliset erot ovat tasoittuneet. 
Kaavoitus on nopeutunut vain Espoossa ja Kuopiossa, joissa kaavoitus kesti vielä kymmenen vuotta 
sitten pisimpään.
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ALLE 12 KK JA ALLE 6 KK KESTÄNEIDEN ASEMAKAAVAPROSESSIEN OSUUS KAIKISTA ASEMAKAAVAPROSESSEISTA VUOSINA 2004–2005 
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Kuvat 10 ja 11.  Runsas kolmannes tutkimuskuntien kaavoista valmistuu alle vuodessa. Noin 
kymmenesosa kaavoista kestää alle puoli vuotta. Alle 12 kuukautta ja alle 6 kuukautta kestävät 
kaavat ovat kuitenkin vähentyneet kymmenessä vuodessa 10–25 prosenttiyksikköä. Kuvissa alle 6 
kuukauden kaavat sisältyvät alle 12 kuukauden kaavojen pylväisiin.
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YLI 24 KK JA YLI 30 KK KESTÄNEIDEN ASEMAKAAVAPROSESSIEN OSUUS KAIKISTA ASEMAKAAVAPROSESSEISTA 2004–2005 
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Kuvat 12 ja 13.  Noin kolmannes kaavoista kestää yli kaksi vuotta. Yli 24 kuukautta ja yli 30 kuukautta 
kestävät kaavat ovat lisääntyneet 8–15 prosenttiyksikköä eri kuntatyypeissä kymmenessä vuodessa. 
Yli kaksi ja puoli vuotta kestäneiden kaavaprosessien määrä on siis kaksinkertaistunut melkein 
kaikissa kuntakokoluokissa. Yli 24 kuukautta ja 30 kuukautta kestävien kaavojen määrä seuraa yleistä 
keston kasvua. Kuvissa yli 24 kuukauden kaavat sisältyvät yli 30 kuukauden kaavojen pylväisiin.
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Kuvat 14 ja 15. Suurissa kaupungeissa todella nopeita kaavaprosesseja on selvästi aiempaa 
vähemmän. Alle puoli vuotta kestäneitä kaavoja on eniten Jyväskylässä ja vähiten Kuopiossa, jossa 
niitä ei ollut yhtään (Kuopiossa ei tehdä lainkaan vähämerkityksisiä kaavoja, vaan sellaiset hoidetaan 
poikkeamisina viranhaltijapäätöksellä).  
 
Nopeiden, alle 12 kuukautta ja alle 6 kuukautta kestävien kaavojen määrä on lisääntynyt 
kymmenessä vuodessa vain Espoossa, joka on pystynyt selkeästi nopeuttamaan kaavoitustaan 
aiempaan nähden. Myös tällä tavoin tarkasteltuna kuntien väliset erot kaavoituksen kestossa ovat 
tasoittuneet. Kuvissa alle 6 kuukauden kaavat sisältyvät alle 12 kuukauden kaavan pylvääseen.
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YLI 24 KK JA YLI 30 KK KESTÄNEIDEN ASEMAKAAVAPROSESSIEN OSUUS KAIKISTA ASEMAKAAVAPROSESSEISTA VUOSINA 2004–2005 

Yli 30 kk  Yli 24 kk

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

16 % 

34 % 

11 %  11 %  
4 %  

2 %  9 %  

29 % 

1 %  3 % 
22 % 

50 %  

17 %  
12 %  

6 %  13 %  12 %  

43 %  

3 %  10 %  

0 %

25 %

50 %

75 %

100 %

 

YLI 24 KK JA YLI 30 KK KESTÄNEIDEN ASEMAKAAVAPROSESSIEN OSUUS KAIKISTA ASEMAKAAVAPROSESSEISTA VUOSINA 2014–2015 

Yli 30 kk  Yli 24 kk

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

 

27 %  
36 %  

25 %  
22 %  

37 %
 

34 %  

12 %  
22 %  

14 %  
25 %  

43 %  
39 %  

26 %
 35 %  

44 %
 

40 %  

16 %  

39 %  

18 %  

31 %  

0 %

25 %

50 %

75 %

100 %

Kuvat 16 ja 17.  Suurten kaupunkien yli 24 kuukautta ja yli 30 kuukautta kestävien kaavojen osuus 
on niin ikään kasvanut. Suurinta kasvu on ollut kaupungeissa, joissa pitkään kestäneiden kaavojen 
määrä oli kymmenen vuotta sitten vähäinen. Pitkäkestoisten kaavojen osuudet ovat kasvaneet 
kaikissa kaupungeissa lukuun ottamatta Kuopiota sekä Espoon yli kahden vuoden kaavoja, joiden 
määrä on vähentynyt.
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Kerrosalaa sisältävät ja sisältämättömät asemakaavat

Kaavat, joissa ei ole lainkaan kerrosalaa, käsittelevät tyypillisesti esimerkiksi liikenne-, ka-
tu-, puisto-, virkistys- tai suojelualueita. Kymmenen vuotta sitten haluttiin selvittää, eroaa-
ko tällaisten kaavojen kesto kerrosalaa sisältävien kaavojen kestosta, ja onko kesto tyypilli-
sesti pitempi tai nopeampi. Selkeitä eroja ei tunnistettu, mutta toisaalta kerrosalaa sisältä-
mättömien kaavojen aineistokin oli niin pieni, ettei sen pohjalta voinut tehdä päätelmiä. 
Tilanne on aineiston osalta sama nyt, esimerkiksi tutkituissa suurissa kaupungeissa kerros-
alaa sisältämättömiä kaavoja oli yhteensä vain 33.

Kerrosalaa sisältäviä kaavoja on tarkasteltu tarkemmin seuraavissa luvuissa, joissa tutki-
taan erikseen myös asuntotuotannon kannalta kiinnostavat kaavat, joihin sisältyy nimen-
omaan asumiseen kaavoitettua kerrosalaa. 

VUOSINA 2004–2005 JA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN KERROSALAA SISÄLTÄVIEN JA SISÄLTÄMÄTTÖMIEN ASEMAKAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ  

157  

72 
61  

118  

73  
58  63  

19  

69  

28  

94  

61  72  
69  

42  51  
44
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3 11  
5  4  
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1  2  6  
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2004-2005 sis. kerrosalaa 2014-2015 sis. kerrosalaa

2004-2005 ei sis. kerrosalaa 2014-2015 ei sis. kerrosalaa

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

Kuva 18.  Kerrosalaa sisältävien kaavojen suhde kerrosalaa sisältämättömiin on pysynyt samana. 
Kerrosalaa sisältämättömien kaavojen lukumäärä on vähentynyt kymmenessä vuodessa 50:stä 
33:een. Kokonaisuudessaan suhteet ovat siis pysyneet suunnilleen ennallaan, koska kaavojen 
kokonaismääräkin on vähentynyt.
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Asemakaavat, joihin sisältyy maankäyttösopimus

”Kyllä joo, maankäyttösopimus vaikuttaa kaavoituksen kestoon. Koska näitä sitovia 
sopimuksia ei voi tehdä ennen kuin kaavaehdotus on ollut nähtävillä, niin kyllä meillä 
on ollut muutama kaava, joka on pysähtynyt sen takia, että se [sopimus] ei ole edennyt.” 
(Kehyskunnan maapolitiikan edustaja, 2006)

Suurissa kaupungeissa keskimäärin joka kolmanteen kaavaan liittyy maankäyttöso-
pimus. Sopimuksen voi tehdä sitovasti aikaisintaan kaavan oltua nähtävillä, koska sopi-
muksella ei saa vaikuttaa kaavan sisältöön. Näin ollen maankäyttösopimusten neuvotte-
luaika sisältyy kaavoituksen kestoon. Sopimusneuvottelut ja yhteisymmärryksen hake-
minen voivat kestää pitkään monista, joko kunnasta tai sopimuskumppanista, mutta myös 
kaavoitettavan alueen erityisominaisuuksista johtuvista syistä. 

Maankäyttösopimuskaavat kestävät keskimäärin noin yhdeksän kuukautta pidem-
pään (66 %) kuin kaavat, joissa sopimusta ei ole.  Tutkittujen suurten kaupunkien asema-
kaavaprosessin mediaanikesto maankäyttösopimuksen sisältävissä kaavoissa on 21,6 kuu-
kautta, ja 13 kuukautta kaavoissa, joissa sopimusta ei ole. 

Maankäyttösopimuskaavat ovat selvästi pitkäkestoisempia Espoossa, Tampereella, Turus-
sa, Oulussa, Jyväskylässä, Lahdessa, Porissa ja Kouvolassa verrattuna kaavoihin, joihin ei 
liity maankäyttösopimusta. Vantaalla, Kuopiossa ja Helsingissä mediaanien ero on vain 
muutaman kuukauden. 

Espoossa sopimuskaavat kestävät merkittävästi, keskimäärin 58,0 kuukautta, pidempään 
kuin kaavat, joihin ei liity maankäyttösopimusta. Ainakin osa Espoon pitkäkestoisista sopi-
muskaavoista on tiettävästi useiden maanomistajien kanssa neuvoteltavia pientaloaluei-
den kaavoja. Tutkimusajankohtana Espoossa ei ollut riittävästi sopimusneuvottelijoita, 
mikä voi olla ainakin osaselitys pitkään kestoon.

Tässä maankäyttösopimusten tilastotarkastelussa on poikkeuksellisesti mukana myös 
Kouvola, joka vuorottelee Porin kanssa Suomen kymmenenneksi suurimman kaupungin 
asemasta.
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MAANKÄYTTÖSOPIMUKSEN SISÄLTÄVIEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN (MEDIAANI JA KESKIARVO) KESTO VUOSINA 2014–2015  
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Kuvat 19 ja 20.  Ainakin suurissa kaupungeissa maankäyttösopimuskaavat kestävät pidempään kuin 
kaavat, joissa sopimusta ei ole.  
 
Espoossa sopimuskaavojen keskimääräinen kesto (mediaani) on selvästi muita kaupunkeja pidempi. 
Muutama nopea kaava alentaa keskiarvoa, mutta suurin osa kaavoista on ollut hyvin pitkäkestoisia. 
Espoon sopimuskaavoissa on tyypillisesti lukuisia maanomistajia neuvottelukumppaneina ja 
maankäyttösopimusten neuvotteluresurssit ovat olleet tutkimusajankohtana alimitoitettuja. 
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5	 Kaavojen sisältämä kerrosala

”Todella merkittävää kuntien vertailussa on se, että tehdäänkö suuria kaavoja, pieniä 
kaavoja, muutosta vai uusia alueita. Yksiköt, neliömetrit ja rakennusoikeudet eivät 
ole toistensa kanssa verrattavissa. Jos tehdään teollisuuskaavaa, tulee äkkiä paljon 
kerrosneliömetrejä.” (Kaupungin kaavoituksen edustaja, 2006)

Aineistossa on käsitelty vuosina 2014–2015 hyväksyttyjen kaavojen sisältämää kokonais-
kerrosalaa. On hyvä huomata, että tilastoissa muutoskaavoista ei pystytä erottelemaan jo 
rakennettua ja rakentumatonta osaa kaavasta, ja tilastot siis sisältävät usein ainakin jonkin 
verran jo toteutunutta kerrosalaa. Todennäköisesti kaavojen ajanmukaistamiseen liittyvät 
muutokset ovat kuitenkin parantaneet myös jo toteutuneen kerrosalan käytettävyyttä. 
Esimerkiksi käyttötarkoituksen muutoksilla jo rakennettu kerrosala voidaan saada aiempaa 
paremmin käyttöön.

Tutkimuskuntien asemakaavojen sisältämästä kerrosalasta 27 prosenttia sisältyy asema-
kaavoihin, joiden kaavaprosessit ovat kestäneet keskimääräistä lyhyemmän ajan. Toisin sa-
noen noin 3/4 kerrosalasta sisältyy niihin asemakaavoihin, joiden kaavaprosessit ovat kes-
täneet keskimääräistä pidempään. Vuosina 2014−2015 hyväksyttyihin asemakaavoi-
hin on sisältynyt yhteensä noin 19 miljoonaa kerrosneliömetriä kerrosalaa, mikä on 
noin miljoona kerrosneliötä enemmän kuin vertailuajankohtana kymmenen vuotta 
sitten. Tämä näkyy osaltaan kaavoituksen keskimääräisen keston pidentymisenä.  

Asemakaavoituksen painopiste ainakin tuotetulla kerrosalalla mitattuna on suurissa kau-
pungeissa: noin 3/4 asemakaavojen sisältämästä kerrosalasta on suurten kaupunkien 
asemakaavoissa. Viidennes kerrosalasta sisältyy suurten kehyskuntien ja alle 4 prosenttia 
pienten kehyskuntien asemakaavoihin. Kymmenen vuoden takaiseen tilanteeseen verrat-
tuna tutkimuskuntien kerrosala painottuu entistäkin enemmän suuriin kaupunkeihin ke-
hyskuntien sijasta. Kaikkien tutkimuskuntien asemakaavojen sisältämä kerrosala on lisään-
tynyt vuosien 2004–2005 tarkasteluvälistä vuosien 2014–2015 tarkasteluväliin yli 900 000 
k-m² (5,2 %).  Suurissa kaupungeissa lisäys on noin 3 000 000 k-m² (26,0 %).  
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Suurissa kehyskunnissa kerrosalan määrä on vähentynyt noin 2 000 000 k-m² (-33,7 %) ja 
pienissä kehyskunnissa vähentynyt noin 30 000 k-m² (-4,6 %).

Kaavojen keskimääräistä kerrosalaa kuvaavassa diagrammissa on esitetty sekä kerrosalan 
keskiarvo että mediaani, sillä esitystapa kertoo niin sanotun ”kaavamassan” rakenteesta. 
Muutamakin hyvin runsaasti kerrosalaa sisältävä kaava voi kohottaa kaavojen keskimääräi-
sestä kerrosalasta saatavaa tulosta huomattavasti jos käytetään keskiarvoa, mutta mediaa-
nia käytettäessä kohoamista ei tapahdu. Huomattava ero suurten kaupunkien asemakaa-
vojen sisältämän kerrosalan mediaanin ja keskiarvon välillä kertoo siitä, että suurissa kau-
pungeissa tyypillisten, melko vähän kerrosalaa sisältävien asemakaavojen ohella on myös 
useita hyvin runsaasti kerrosalaa sisältäviä asemakaavoja.

VUOSINA 2004–2005 ja 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ KERROSALA

2004-2005 2014-2015

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

18 022 700  

11 409 500  

5 936 600  

676 700  

18 959 300  

14 378 300  

3 935 500  

645 500  

0

5 000 000

10 000 000

15 000 000

20 000 000
k-m²  

Kuva 21.  Tuotetulla kerrosalalla mitattuna asemakaavoituksen painopiste on selkeästi suurissa 
kaupungeissa: noin 3/4 tutkimusaikana hyväksyttyjen asemakaavojen sisältämästä kerrosalasta on 
suurten kaupunkien asemakaavoissa.
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VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRIN SISÄLTÄMÄ KERROSALA 

keskiarvo mediaani

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

15 400  14 900  16 200  17 400  

4 500  
3 400

 6 000  

9 400  

0
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30 000
k -m²  

VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRIN SISÄLTÄMÄ KERROSALA 

keskiarvo mediaani

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

 

21 400  
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Kuvat 22 ja 23.  Kaikissa tutkimuskunnissa ja suurissa kaupungeissa keskimääräinen kerrosala on 
lisääntynyt. Vastaavasti pienissä kehyskunnissa kerrosala on vähentynyt. Suurissa kehyskunnissa 
keskiarvo on pienentynyt, mutta mediaani kasvanut. Tätä selittänee se, että kokonaisuudessaan 
kaavakohtainen keskimääräinen kerrosala on lisääntynyt, mutta poikkeuksellisen paljon kerrosalaa 
sisältävät kaavat ovat vähentyneet. Erityisesti suurissa kaupungeissa mediaanin ja keskiarvon ero on 
suuri, mikä johtuu muutamista hyvin paljon kerrosalaa sisältävistä kaavoista. 
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VUOSINA 2004–2005 JA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ KERROSALA  

2004-2005 2014-2015

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

3 062 500  

1 678 800  

1 196 000  
1 135 400  

691 500  

1 180 100  
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551 900
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Kuva 24.  Kaaviossa tarkastellaan kaikkea tuotettua (myös muuttuvaa ja osin jo toteutunutta) 
kerrosalaa. Myös tässä tarkastelussa erot kaupunkien välillä ovat tasoittuneet kymmenessä vuodessa. 
Helsingissä kaavojen kerrosala on hieman vähentynyt, samoin Oulussa ja Kuopiossa. Espoossa 
ja erityisesti Tampereella ja Vantaalla kerrosalaa on tuotettu merkittävästi lisää. Myös Turun, 
Jyväskylän, Lahden ja Porin kaavoissa on kerrosalan lisäystä. 
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VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRIN SISÄLTÄMÄ KERROSALA  

keskiarvo mediaani

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori
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VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRIN SISÄLTÄMÄ KERROSALA  

keskiarvo mediaani

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori
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Kuvat 25 ja 26.  Suurten kaupunkien asemakaavojen keskimääräisen kerrosalan määrä on 
lisääntynyt: Vaikka kaavoja on vähemmän, ne ovat vastaavasti ”suurempia”, eli sisältävät enemmän 
kerrosalaa kuin aikaisemmin. Poikkeuksena ovat Oulu ja Kuopio. Oulussa keskiarvo on noussut, mutta 
mediaani laskenut, mikä kertonee Oulun muutamasta poikkeuksellisen paljon kerrosalaa sisältävästä 
kaavasta. Kuopiossa keskiarvo on pienentynyt vain hieman, mutta mediaani hyvin merkittävästi. 
Suuri osa kaavoista on siis melko pieniä (ja kerrosalassa mitattuna pienempiä kuin aiemmin), mutta 
joukossa on myös jokunen kerrosalaltaan hyvin ”suuri” kaava.
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KESKIMÄÄRÄINEN TUOTETUN KERROSALAN SUHDE KAAVOITUSPROSESSIN KESTOON KUUKAUSINA  

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori
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Kuva 27.  Asemakaavoituksen keskimääräinen kesto on pidentynyt kymmenessä vuodessa, mutta 
kerrosalaakin tuotetaan nyt yhtä kaavoitukseen käytettyä kuukautta kohden enemmän.Kuvaajassa 
on verrattu asemakaavoitukseen kokonaisuudessaan käytettyä aikaa kaavoilla kokonaisuudessaan 
tuotettuun kerrosalaan. Näin tarkasteltuna kaavoitus on siis tehokkaampaa kuin aikaisemmin.  
 
Suurten kaupunkien keskimääräinen (mediaani) kuukaudessa tuotettu kerrosala oli 368 k-m² 
vuosina 2004–2005. Vuosina 2014–2015 vastaava luku oli 443 k-m². Esimerkiksi Helsingissä kesto 
on pidentynyt lähes 60 %, mutta tuotetun kerrosalan perusteella Helsingin asemakaavoitus on 50 % 
tehokkaampaa. Tehokkuus on kasvanut Helsingissä, Espoossa, Vantaalla, Tampereella, Jyväskylässä ja 
Kuopiossa. Turun ja Porin tehokkuus on pysynyt lähes samana.  
 
Oulussa ja Lahdessa tehokkuus on laskenut. Tarkempi seurantalomakkeiden tutkiminen osoitti, että 
näissä kaupungeissa poikkeuksellisesti jotkut hyvin vähän kerrosalaa sisältävät kaavat ovat kestäneet 
erityisen pitkään (syynä esimerkiksi haastava tonttijako tai katualueen muutos), ja siten heikentävät 
tehokkuutta tässä tilastossa. Oulun ja Lahden tulos kertookin enemmän tutkimusajankohdan 
kaavojen sisällöstä kuin toimintatapojen muuttumisesta.
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6	 Kaavojen sisältämä asuinkerrosala

”Riippuu siitä, minkälainen kaava on kysymyksessä, minkälaiseen tarkoitukseen, 
minkälaiset käyttäjät… On paljon helpompaa kaavoittaa joku logistiikkaliiteri 
valtaväylän varteen, kuin kaavoittaa asuinalue tuonne jonnekin, missä jo on asukkaita.” 
(Kaupungin maapolitiikan edustaja, 2006)

Asemakaavojen sisältämästä kerrosalasta noin 40 prosenttia on asuinrakentamiseen 
tarkoitettua kerrosalaa. Suurissa kaupungeissa ja kehyskunnissa osuus on tämänsuurui-
nen, eikä tilanne ole muuttunut kymmenessä vuodessa. Pienissä kehyskunnissa asuinker-
rosalan osuus on vähentynyt kymmenen vuoden takaisesta 61 prosentista 43 prosenttiin.

Suurten kaupunkien yhteensä asemakaavoittama asuinkerrosala oli vuosina 2004–2005 
4,3 miljoonaa kerrosneliömetriä, mikä on kasvanut tarkasteluvuosina 2014–2015 5,9 mil-
joonaan kerrosneliömetriin. Asuinkerrosalaa on siis kaavoitettu 37 % prosenttia enem-
män kuin kymmenen vuotta sitten.

Merkittävimmin asuinkerrosalan määrä on kasvanut pääkaupunkiseudulla, jossa Vantaan 
kaavoittaman asuinkerrosalan määrä on jopa kolminkertaistunut kymmenen vuoden ta-
kaiseen verrattuna. Vantaalla vauhdittavia tekijöitä ovat olleet panostaminen vuoden 2015 
asuntomessuihin sekä samaan aikaan avattuun Kehärataan ja sen varren asuntokaavoituk-
seen. Pääkaupunkiseudun lisäksi merkillepantavaa lisäystä on myös Tampereella, Turussa, 
Oulussa ja Lahdessa. Lahtea lukuun ottamatta nämä kaupungit ja pääkaupunkiseutu ovat 
kaikki MAL-sopimusseutuja2. On todennäköistä, että sopimuksilla ja niihin liittyvällä infra-
struktuurihankkeilla on ollut asuntokaavoitusta vauhdittava vaikutus.

2	  Maankäytön, liikenteen ja asumisen sopimukset (MAL) ovat sopimuksia, jotka valtio solmii suurimpien kaupun-
kiseutujen kanssa. Sopimuksilla tuetaan kaupunkiseudun kuntien sekä kuntien ja valtion yhteistyötä yhdyskunta-
rakenteen ohjauksessa sekä maankäytön, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisessa. Sopimuksissa määritetään 
tavoitteet lähivuosien maankäytön kehittämiselle ja asuntotuotannolle sekä liikenneverkon keskeiset kehittämis-
hankkeet.
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ASUINKERROSALAN OSUUS KAAVOJEN SISÄLTÄMÄSTÄ KERROSALASTA VUOSINA 2004–2005 ja 2014–2015 HYVÄKSYTYISSÄ ASEMAKAAVOISSA 

2004-2005 2014-2015

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

39 %  38 %  39 %  

61 %  

41 %  41 %  40 %  43 %  
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Kuva 28.  Asemakaavojen asuinkerrosalan osuus kokonaiskerrosalasta on pysynyt jokseenkin samana, 
noin 40 prosentissa. Pienten kehyskuntien vuosien 2004–2005 osuus on laskenut 61 prosentista 43 
prosenttiin muiden kuntatyyppien tasolle. 

VUOSINA 2004–2005 JA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ ASUINKERROSALA 

2004-2005 2014-2015

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

7 082 300  

4 335 300  

2 332 700  

414 300  

7 746 800  

5 884 400  

1 584 400  

278 000  
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Kuva 29.  Asuinkerrosalan absoluuttiset muutokset ovat samankaltaiset edellä tarkastellun 
kokonaiskerrosalan kanssa. Kaikkien tutkimuskuntien yhteenlaskettu asuinkerrosala on kasvanut 
2004–2005 tarkasteluvälistä noin 660 000 k-m² (9,4 %).  
 
Suurten kaupunkien kaavojen asuinkerrosala on kasvanut noin 1 550 000 k-m² (35,7 %). Suurten 
kehyskuntien kaavojen asuinkerrosala on vähentynyt noin 750 000 k-m² (-32,1 %) ja pienten 
kehyskuntien noin 140 000 k-m² (-32,9,4 %). Molemmissa kehyskuntatyypeissä asuinkerrosalasta 
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on siis vähentynyt kolmannes kymmenessä vuodessa, kun taas suurten kaupunkien osuus on 
kasvanut kolmanneksella. Tilastot ovat samansuuntaisia kuin viimeaikaiset tutkimustulokset 
asumispreferensseistä; keskusta- ja kerrostaloasuminen ovat kasvattaneet vetovoimaansa.  
 
Asuinkerrosala on keskittynyt entistä enemmän suurin kaupunkeihin. Vaikka kehyskuntien kaavojen 
kerrosala onkin merkittävästi vähentynyt, suurten kaupunkien asuinkerrosalan lisäys nostaa kaikkien 
tutkimuskuntien kerrosalan kasvun lähes kymmeneen prosenttiin.

ASUINKERROSALAN OSUUS KAAVOJEN SISÄLTÄMÄSTÄ KERROSALASTA VUOSINA 2004–2005 ja 2014–2015 HYVÄKSYTYISSÄ ASEMAKAAVOISSA  

2004-2005 2014-2015

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

35 %  36 % 

18 %  

51 %  

35 %  
46 %  

37 %  

64 %  

32 %  

60 %  
53 %  

45 %  
40 %  

35 %  
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Kuva 30.  Pääkaupunkiseudulla asuinkerrosalan suhde kokonaiskerrosalaan on kasvanut 
merkittävästi. Asuinkerrosalan osuus kokonaiskerrosalasta on pääkaupunkiseudulla 40–53 %. 2004–
2005 tarkastelujaksona vastaavat luvut olivat 18–36 %. Asuinkerrosalan osuus on kasvanut myös 
Oulussa ja Kuopiossa.  
 
Tampereella, Turussa, Jyväskylässä, Lahdessa ja Porissa asuinkerrosalan osuus kaavoista on laskenut 
vuoden 2004–2005 tarkastelujaksosta. Näissä kaupungeissa on tehty suuria teollisuusalueiden, 
kaupan suuryksiköiden ja julkisten hankkeiden kaavoja (esimerkiksi Turussa TYKS U2-sairaala 
ja Jyväskylässä kauppakeskus Seppä), joilla tuotetaan tyypillisesti hyvin runsaasti kerrosalaa. 
Kerrosneliömetreillä mitattuna asuinkerrosalat ovat kuitenkin kasvaneet tarkasteluperiodien välillä 
lähes kaikissa kaupungeissa, kuten seuraavasta kuvaajasta ilmenee.
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VUOSINA 2004–2005 ja 2014–HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ ASUINKERROSALA 

2004-2005 2014-2015

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

1 089 100  

591 600  

218 400  

575 700  

243 100  

538 700  

272 700  353 000  
292 900  

160 000  

1 535 300  

875 700  

675 200  708 100  
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265 200  
394 500  387 600  
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Kuva 31.  Absoluuttisina lukuina asuinkerrosalaa kaavoitettiin vuosien 2004–2005 tasoon verrattuna 
vähemmän vain Jyväskylässä. Eniten kaavoitetun asuinkerrosalan lisäystä on pääkaupunkiseudulla. 
Esimerkiksi Vantaan asuinkerrosalan määrä on kolminkertaistunut 2004–2005 tasosta. Vantaalla 
lisäystä selittää todennäköisesti panostus vuonna 2015 järjestettyihin asuntomessuihin sekä 
Kehäradan varren asuinalueiden kaavoittamiseen.

KESKIMÄÄRÄISEN ASUINKERROSALAN MÄÄRÄ KAAVOISSA SUHTEESSA KAAVOITUSPROSESSIN KESTOON  

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

k-m²/keston mediaani kerrosalaa sisältävissä kaavoissa 2004-2005
k-m²/keston mediaani kerrosalaa sisältävissä kaavoissa 2014-2015
10 suurimman mediaani 2004-2005
10 suurimman mediaani 2014-2015
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Kuva 32.  Kokonaiskerrosalan tehokkuutta myötäillen myös asuinkerrosalan kaavoittaminen on 
aikaisempaa tehokkaampaa. Suurten kaupunkien keskimääräinen (mediaani) kuukaudessa tuotettu 
asuinkerrosala oli 202 k-m² vuosina 2004–2005. Vuosina 2014–2015 vastaava luku oli 307 k-m². 
Asuinkerrosalan kaavoittaminen on tehostunut erityisesti pääkaupunkiseudulla. Pääkaupunkiseudun 
lisäksi myös Tampereella ja Jyväskylässä tuotetaan asuinkerrosalaa yhtä kaavoituskuukautta kohti 
enemmän kuin kymmenen vuotta sitten.
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7	 Kaavojen pinta-ala
”Kaavojen määrä vähenee tai niiden pinta-alat kasvaa, kun tehdään poikkareita tai 
yhdistellään pieniä lähekkäisiä kaavoja”. (Kaupungin kaavoituksen edustaja, 2017)

Pinta-alatarkastelu vahvistaa kuntien asiantuntijoiden kertoman siitä, että ainakin suurissa 
kaupungeissa kaavat laaditaan aiempaa laajempina kokonaisuuksina. Resurssien te-
hostamiseksi yhdistellään pieniä, lähekkäin sijaitsevia kaavoja ja toisaalta pienten kaava-
muutosten laatimisen sijasta tehdään aiempaa herkemmin poikkeamispäätöksiä. 

Pinta-alatarkastelun perusteella erot kuntatyyppien välillä ovat tasoittuneet. Pienten ke-
hyskuntien kaavat ovat pienentyneet, mutta nyt ne eivät juuri enää erotu muista kuntako-
koluokista. 

Suurten kaupunkien asemakaavojen keskimääräistä pinta-alaa kuvaavassa diagrammissa 
on esitetty sekä pinta-alan keskiarvo että mediaani, sillä esitystapa kertoo kaavamassan ra-
kenteesta. Muutamakin pinta-alaltaan hyvin laaja kaava voi kohottaa kaavojen keskimää-
räisestä pinta-alasta saatavaa tulosta huomattavasti, mikäli käytetään keskiarvoa, mutta 
mediaania käytettäessä kohoamista ei tapahdu. 
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VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA-ALA

keskiarvo mediaani

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

7,3  

5,1  

10,2  

25,0  

1,5  
0,8
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VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA-ALA

keskiarvo mediaani

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

8,7  9,1  
7,9  9,8  

1,9  1,5  2,6  2,8  
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ha  

Kuvat 33 ja 34.  Kokonaisuudessaan erot kuntatyyppien välillä ovat tasoittuneet. Pienten 
kehyskuntien kaavojen pinta-alat ovat merkittävästi pienentyneet. Sen sijaan kaikkien kuntien 
yhteenlaskettu keskimääräinen pinta-ala on kasvanut, samoin suurten kaupunkien ja suurten 
kehyskuntien kaavojen. Kaavat laaditaan suurissa kaupungeissa aiempaa laajempina 
kokonaisuuksina.



45

YMPÄRISTÖMINISTERIÖN RAPORTTEJA  20/2017 ASEMAKAAVOITUKSEN MUUTOKSET SUOMEN KASVUSEUDUILLA

VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA-ALA  

keskiarvo mediaani

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

4,2  

6,7  

5,3  

3,0  3,0  

9,1
 

4,8  

16,2  

5,0  

3,8  

0,6  1,2  2,3  

0,4  1,0  1,0  
0,5  
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0,7  1,0  
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VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA-ALA

keskiarvo mediaani

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori

7,4  
9,1  

1,5  

4,7  

9,5  

15,6  

6,3  

13,9  

11,6  

9,8  

1,6  1,7  
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0,8  1,1  1,0  2,2  
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Kuvat 35 ja 36.  Suurten kaupunkien pinta-alojen muutos seuraa kuntatyyppien trendejä. 
Helsingissä, Espoossa, Tampereella, Jyväskylässä, Lahdessa ja Porissa kaavojen pinta-alan mediaani 
on kasvanut. Turussa, Oulussa ja Kuopiossa pinta-alan mediaanin ero on korkeintaan 0,1 ha. Vantaalla 
kaavojen keskimääräinen pinta-ala on pienentynyt. Se ei silti poikkea muista, vaan on suunnilleen 
sama kuin suurten kaupunkien mediaani.
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ASEMAKAAVAPROSESSIEN KESKIMÄÄRÄISEN PINTA-ALAN MUUTOS HEHTAAREINA

2004-2005 muutos 2004-2005 --> 2014-2015

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori
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Kuva 37.  Poikkeuksellisen paljon kaavojen keskimääräinen pinta-ala on kasvanut Jyväskylässä. 
Toisaalta vuosina 2004–2005 Jyväskylän kaavat olivat suurten kaupunkien toiseksi pienempiä (0,5 
ha). Turussa ja Kuopiossa pinta-alat ovat pysyneet lähes samoina. Jyväskylän lisäksi Helsingin, 
Espoon, Tampereen, Lahden ja Porin kaavojen pinta-alat ovat kasvaneet. Sen sijaan Vantaan kaavojen 
pinta-alat ovat pienentyneet keskimäärin noin kolmanneksen. 
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8	 Kaavamuutosten ja uusien kaavojen 
asemakaavaprosessien kesto

”Kerrostaloalueen täydennyskaavat! Vaikka olisi kuinka selkeät lähtökohdat, ne eivät 
ole helppoja.” (Kaupungin kaavoituksen edustaja, 2006)

Asemakaavat voidaan jaotella uudiskaavoihin, kaavamuutoksiin ja näiden yhdistelmiin. 
Yleisesti, ja myös haastatteluissa toistuneen käsityksen mukaan, kaavamuutoksia pidetään 
uudiskaavoja hitaampina ja työläämpinä, koska kaavamuutokset muun muassa ”sisältävät 
niin paljon ristiriitaisia intressejä”. Todellisuudessa kuitenkin uudiskaavat laaditaan usein 
muutoskaavoja huomattavasti laajempina aluekokonaisuuksina. Tilastojen mukaan uudis-
kaavan laatiminen olikin kymmenen vuotta sitten ja on edelleen huomattavasti hitaampaa 
kuin kaavamuutoksen laatiminen. Uudiskaavojen keston mediaani on nyt koko maassa 
noin 29 kuukautta (2004–2005 17 kuukautta), kun taas kaavamuutosten mediaani on noin 
13,5 kuukautta (2004–2005 9 kuukautta).

Tämä uudis–muutoskaava -tarkastelu on kuitenkin menettämässä merkitystään. Olipa ky-
symyksessä lähtökohtaisesti uudiskaavan tai muutoskaavan laatiminen, järkevän aluera-
jauksen saamiseksi siihen sisältyy yhä useammin myös toista kaavatyyppiä – joten loppu-
tuloksena yhdistelmäntyypin, eli uutta sekä kaavamuutoksen sisältämää pinta-alaa 
sisältävien kaavojen osuus on selvästi kasvanut kaikissa kuntakokoluokissa.  Koko-
naan uusien alueiden avaaminen on haastattelujen mukaan varsinkin kaupungeissa koko 
ajan vähäisempää, vaikka vertailutilastot eivät tätä näkemystä täysin tuekaan. Kaupungeis-
ta kahden tarkasteluvuoden aikana määrällisesti eniten uudiskaavoja laadittiin Espoossa 
ja sielläkin vain 7 kappaletta. Toisaalta laajat teollisuudelta ja satamatoiminnoilta vapautu-
neet uudet asuntorakentamisen alueet, kuten esimerkiksi Helsingin Jätkäsaari tai Kalasata-
ma, ovat tilastoissa käyttötarkoituksen muuttumisen takia kaavamuutoksia. Kehyskunnissa 
sen sijaan uudiskaavojen suhteellinen osuus kaikista kaavoista on yhä pysynyt ennallaan ja 
on laskentatavasta riippuen lähes puolet – joka tapauksessa selvästi suurempi kaupunkei-
hin nähden. Kehyskunnissa täydennysrakentaminen ei ole vielä yhtä suuressa roolissa kuin 
kaupungeissa.
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Lähes 4/5 tarkasteluajanjakson aikana hyväksytyistä asemakaavoista on kaavamuutoksia. 
Noin 7 prosenttia asemakaavoista on uusia kaavoja. Asemakaavoista 18 prosenttia sisältää 
sekä uutta että kaavamuutoksen pinta-alaa. Näissä yhdistelmäkaavoissa ainakin suurten 
kaupunkien kaavat sisältävät keskimäärin enemmän uutta pinta-alaa kuin muutoksen pin-
ta-alaa. Olennaista on lähinnä se, että kaavat rajataan järkeviksi kokonaisuuksiksi.

Muutoskaavojen osuus kaikista kaavoista on suurin suurissa kaupungeissa, runsaat 80 
prosenttia, ja pienin pienissä kehyskunnissa, joissa alle puolet asemakaavoista on kaava-
muutoksia. Vastaavasti uusien kaavojen osuus on suurin pienissä kehyskunnissa ja pienin 
suurissa kaupungeissa. Uudiskaavojen ja yhdistelmäkaavojen osuudet ovat suurissa kau-
pungeissa nyt yllättäen hiukan suuremmat kuin kymmenen vuotta sitten, mutta ainakin 
pääkaupunkiseudulla tätä selittävät todennäköisesti muutamat suuret valtion ja kuntien 
yhteiset infrastruktuurihankkeet, kuten Kehäradan ja Länsimetron rakentaminen ja niiden 
varteen suunnitellut uudet kaava-alueet.

Muutoskaavojen kaavaprosessien keskimääräinen kesto (mediaani) on 13,3 kuukautta. 
Sekä uusien kaavojen että uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävien asemakaavojen 
keskimääräinen kesto on runsaat  23 kuukautta. Eräs kaavaprosessien keston merkittä-
vää eroa selittävä tekijä on uusien kaavojen ja muutoskaavojen huomattava kokoero niin 
kerrosalassa kuin pinta-alassa. Ero oli samankaltainen myös 2004–2005, vaikka asemakaa-
vat sisältävät 2014–2015 selvästi enemmän kerrosalaa. Uusien asemakaavojen kerrosalan 
mediaani on noin 16 600 kerrosneliömetriä, kaavamuutosten noin 5 000 kerrosneliömet-
riä. Kerrosalan vastaavat keskiarvot ovat 29 000 ja 15 900 kerrosneliömetriä. Keskimääräi-
sen pinta-alan osalta kaavojen kokoerot ovat vastaavanlaisia: uusien asemakaavojen pin-
ta-alan mediaani on 11,7 ja keskiarvo 21,1 hehtaaria, muutoskaavojen pinta-alan mediaani 
ja keskiarvo ovat 1,1 ja 3,3 hehtaaria. Vain hieman yli puolet asemakaavojen sisältämästä 
kerrosalasta sisältyy kaavamuutoksiin, vaikka kaavamuutoksia on 3/4 hyväksytyistä asema-
kaavoista.
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ERI ASEMAKAAVATYYPPEJÄ EDUSTAVIEN KAAVOJEN OSUUS VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTYISTÄ ASEMAKAAVOISTA

uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävät kaavat kaavamuutokset

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat
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ERI ASEMAKAAVATYYPPEJÄ EDUSTAVIEN KAAVOJEN OSUUS VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTYISTÄ ASEMAKAAVOISTA

uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävät kaavat kaavamuutokset

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

uudet kaavat

7,3 %
 

4,5 %  11,6 %
 18,6 %  
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Kuvat 38 ja 39.  Kokonaan uusien kaavojen lukumäärä on kasvanut tutkimuskunnissa kaikkiaan 
0,4 prosenttiyksikköä ja suurten kaupunkien osalta 2,0 prosenttiyksikköä. Sen sijaan kehyskuntien 
uusien kaavojen määrä on laskenut tarkastelujakson aikana. Erityisesti pienten kehyskuntien uudet 
kaavat ovat vähentyneet merkittävästi. 
 
Yhdistelmätyypin, eli uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävien kaavojen osuudet ovat 
kasvaneet kaikissa kuntatyypeissä. Erityisesti pienissä kehyskunnissa osuus on merkittävä, joka 
selittynee uusien kaavojen osuuden vähentymisellä. Pienissä kehyskunnissa uudet kaavat sisältävät 
siis yhä useammin myös kaavamuutosta. 
 
Kaavamuutosten osuus on yllättäen hiukan laskenut tutkimuskunnissa. Pienissä ja suurissa 
kehyskunnissa ero on kuitenkin vain muutamia prosenttiyksiköitä. Suurissa kaupungeissa 
kaavamuutosten osuus on vähentynyt 7,1 prosenttiyksikköä. Muutosta saattavat selittää muutamat 
suuret valtion ja kuntien yhteiset infrastruktuurihankkeet, kuten Kehäradan ja Länsimetron 
rakentaminen ja niiden varteen suunnitellut uudet kaava-alueet.
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ERI ASEMAKAAVATYYPPIEN KAAVAPROSESSIEN KESKIMÄÄRÄINEN KESTO VUOSINA 2004–2005 

uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävät kaavat kaavamuutokset

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat
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ERI ASEMAKAAVATYYPPIEN KAAVAPROSESSIEN KESKIMÄÄRÄINEN KESTO VUOSINA 2014–2015 

uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävät kaavat kaavamuutokset

Kaikki tutkimuskunnat Suuret kaupungit Suuret  kehyskunnat Pienet kehyskunnat

uudet kaavat

29,4  
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Kuvat 40 ja 41.  Kaikkien kaavatyyppien kesto on pidentynyt kaikissa kuntatyypeissä. Eri 
asemakaavatyyppien kestojen suhteet toisiinsa ovat pysyneet samankaltaisina. Poikkeuksellisen 
paljon kesto on pidentynyt suurten kaupunkien uusissa kaavoissa, joissa se on yli kaksinkertaistunut 
kymmenessä vuodessa.
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VUOSINA 2004–2005 ja 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄN KERROSALAN SIJOITTUMINEN ERI KAAVATYYPPEIHIN 

2004-2005 2014-2015

uudet kaavat uutta ja kaavamuutoksen 
pinta-alaa sisältävät kaavat

kaavamuutokset

10 %  

32 %  

57 %  

9 %  

35 %  

55 %  

0 %

25 %

50 %

75 %

100 %

 

Kuva 42.  Kerrosalan jakautuminen eri kaavatyyppeihin ei ole muuttunut merkittävästi. 
Kaavamuutoksia on hieman yli puolet kaikista kaavoista. Reilu kolmannes kaavoista sisältää sekä 
uutta kaavaa että kaavamuutosta. Uusien kaavojen osuus on 9 %.
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VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ERI ASEMAKAAVATYYPIN KAAVOIHIN KESKIMÄÄRIN SISÄLTYNYT KERROSALA 

keskiarvo mediaani

uudet kaavat uutta ja kaavamuutoksen 
pinta-alaa sisältävät kaavat

kaavamuutokset
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VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ERI ASEMAKAAVATYYPIN KAAVOIHIN KESKIMÄÄRIN SISÄLTYNYT KERROSALA 

keskiarvo mediaani

uudet kaavat uutta ja kaavamuutoksen 
pinta-alaa sisältävät kaavat

kaavamuutokset

 

29 000  

43 600  
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Kuvat 43 ja 44 .  Uusien kaavojen ja kaavamuutosten keskimäärin sisältämä kerrosala on kasvanut, 
mutta uutta kaavaa ja kaavamuutoksen pinta-alaa sisältävien kaavojen keskiarvon ja mediaanin ero 
on kasvanut selvästi. Tämä viitannee siihen, että keskimääräinen uutta kaavaa ja kaavamuutosta 
sisältävä kaava sisältää hieman vähemmän kerrosalaa 2014–2015 kuin 2004–2005, mutta kaikkein 
eniten kerrosalaa sisältävissä kaavoissa on kerrosalaa entistäkin enemmän.  	
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VUOSINA 2004–2005 HYVÄKSYTTYJEN ERI ASEMAKAAVATYYPIN KAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA-ALA 

keskiarvo mediaani

uudet kaavat uutta ja kaavamuutoksen 
pinta-alaa sisältävät kaavat

kaavamuutokset
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VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ERI ASEMAKAAVATYYPIN KAAVOJEN KESKIMÄÄRÄINEN PINTA–ALA 

keskiarvo mediaani

uudet kaavat uutta ja kaavamuutoksen 
pinta-alaa sisältävät kaavat

kaavamuutokset
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Kuvat 45 ja 46.  Uusien kaavojen pinta-alat ovat pienentyneet, kun taas uutta ja kaavamuutosta 
sisältävien sekä pelkästään kaavamuutosta sisältävien kaavojen pinta-alat ovat hieman 
suurentuneet.
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ERI ASEMAKAAVATYYPPEJÄ EDUSTAVIEN KAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ VUOSINA 2004–2005

Helsinki Espoo Vantaa Tampere Turku Oulu Jyväskylä Kuopio Lahti Pori
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ERI ASEMAKAAVATYYPPEJÄ EDUSTAVIEN KAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ VUOSINA 2014–2015
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Kuvat 47 ja 48.  Suurten kaupunkien eri asemakaavatyyppien lukumäärien suhteissa ei ole 
merkittävää muutosta tarkasteluajanjaksojen välillä.  
 
Kaavamuutokset ovat selvästi suurin kaavatyyppi kaikissa kaupungeissa. Uusia asemakaavoja taas 
laaditaan vain muutamia vuosittain. Uusien kaavojen sekä uutta ja kaavamuutoksen pinta-alaa 
sisältävien kaavojen tyypillisestä kestosta yksittäisissä kaupungeissa ei voi tehdä kovin paljon 
johtopäätöksiä kaavojen vähäisen lukumäärän vuoksi.
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9	 Asemakaavojen hyväksyjätahot

”Aloitusvaiheen palaute linjaa, miten monimutkainen prosessi valitaan: isotkin 
hankkeet voivat siis mennä aika kevyellä käsittelyllä.” (Kaupungin kaavoituksen 
edustaja, 2016)

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan asemakaavan hyväksyy kunnanvaltuusto. Päätösval-
taa voidaan johtosäännössä siirtää kunnanhallitukselle tai edelleen kaavoituksesta vastaa-
valle lautakunnalle. Tarkasteluajanjaksoina 2004–2005 ja 2014–2015 delegointia voitiin so-
veltaa vain vaikutuksiltaan vähämerkityksisiin asemakaavoihin. 1.5.2017 voimaan tulleen 
MRL:n muutoksen jälkeen myös merkittävien asemakaavojen päätöksentekoa on mahdol-
lista delegoida. 

Tarkasteluajanjakson aikana kunnan- tai kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 3/4 kaikista 
hyväksytyistä asemakaavoista. Kymmenen vuotta sitten valtuustokaavoja oli 2/3. Kunnan- 
tai kaupunginhallitus on hyväksynyt 5 prosenttia ja kaavoituksesta vastaava lautakunta 20 
prosenttia asemakaavoista. Kymmenen vuotta sitten vastaavat luvut olivat 15 % ja 18 %. 
Kunnan- tai kaupunginhallituksen osuus on siis selvästi vähentynyt, kun taas kaavoitukses-
ta vastaavien lautakuntien hyväksymät, ja erityisesti kaupungin- tai kunnanvaltuustojen 
hyväksymien asemakaavojen osuudet ovat kasvaneet.  

Vaikka valtuustokaavojen osuudet päätöksistä ovat kasvaneet, todellisuudessa de-
legointi ei ole vähentynyt, vaan haastateltujen mukaan ”helppojen” ja aiemman lain mu-
kaan vaikutuksiltaan vähämerkityksisten lautakunnassa hyväksyttävien kaavojen määrä on 
vähentynyt. Kuten edellä on todettu, ”helppojen” kaavamuutosten, jos sellaisia on, sijasta 
tehdään herkästi poikkeamispäätös.

Asemakaavojen hyväksymismenettely vaihtelee suurimmissa kaupungeissa. Kuopios-
sa kaikki asemakaavat hyväksyy kaupunginvaltuusto, mutta Kuopiossa ei tehdä lainkaan 
”pieniä” kaavoja vaan sellaiset ratkaistaan poikkeamispäätöksellä kaavan sijasta (tilanne 
oli sama kymmenen vuotta sitten).  Espoossa valtuusto hyväksyy 38 % kaavoista, kaupun-
ginhallitus 11 % ja lautakunta yli puolet (52 %). Kokonaisuudessaan suurissa kaupungeissa 
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kunnan- tai kaupunginhallitusten hyväksymien asemakaavojen lukumäärä on vähentynyt, 
kun taas kunnan- tai kaupunginvaltuuston hyväksymät kaavat ovat lisääntyneet. Kaavoi-
tuksesta vastaavien lautakuntien päätösten osuus on pysynyt kutakuinkin samana, mutta 
kaupunkikohtaisesti osuudet ovat muuttuneet merkittävästi.

Delegoinnin viisaus on käyttää valmistelijoiden ja päätöksentekijöiden aikaa mah-
dollisimman tarkoituksenmukaisesti. Panostetaan tärkeisiin ja aidosti poliittisesti rat-
kottaviin asioihin ja käsitellään ne raskaammalla prosessilla, ”selvät tapaukset” hoidetaan 
kevyemmin. Delegointi ei kuitenkaan yksin ratkaise kaavoituksen sujuvuutta. Enemmän 
merkitystä on sillä, kuinka monta päätöksentekokäsittelyä kaavaprosessiin kaikkiaan sisäl-
tyy. Nopeimmin kaavoittavat kunnat käyttävät kaavaprosessin tietyissä vaiheissa päätös-
käsittelyn sijasta esimerkiksi infoja, epämuodollisia keskustelutilaisuuksia ja iltakouluja, 
jotka voivat ajaa saman asian. Jokainen päätöksentekopiste nimittäin seisauttaa prosessin 
ja sitoo resursseja; niin valmistelijoiden, päättäjien kuin kaavoitusta avustavan henkilökun-
nankin aikaa. 
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ASEMAKAAVOJEN HYVÄKSYJÄTAHOT VUOSINA 2004–2005

valtuusto hallitus Kaavoituksesta vastaava lautakunta

67 % 

62 % 

75 % 

97 % 

15 % 

15 % 

17 % 

3 %  

18 % 

24 % 

8 % 
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PIENET KEHYSKUNNAT (KAAVOJA 39 KPL)

ASEMAKAAVOJEN HYVÄKSYJÄTAHOT VUOSINA 2014–2015

valtuusto hallitus Kaavoituksesta vastaava lautakunta

74 % 

74 % 

73 % 

91 % 

5 % 

5 % 

7 % 

20 % 

21 % 

20 % 

9 % 

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

KAIKKI TUTKIMUSKUNNAT (KAAVOJA 901 KPL)

SUURET KAUPUNGIT (KAAVOJA 583 KPL)

SUURET KEHYSKUNNAT (KAAVOJA 275 KPL)

PIENET KEHYSKUNNAT (KAAVOJA 43 KPL)

Kuvat 49 ja 50.  Valtuuston osuus hyväksyjätahoissa on lisääntynyt suurissa kaupungeissa ja 
hallituksen sekä lautakunnan osuudet ovat pienentyneet. Suurissa kehyskunnissa valtuuston osuus 
on hiukan pienentynyt ja lautakunnan osuus on kasvanut 12 prosenttiyksikköä. Pienissä 
kehyskunnissa ei ollut yhtään hallituksen hyväksymää kaavaa 2014–2015. Suurten kehyskuntien 
lisäksi kaavoituksesta vastaavan lautakunnan hyväksymien kaavojen osuus on kasvanut pienissä 
kehyskunnissa. Hallituksen hyväksymät kaavat ovat vähentyneet kaikissa kuntatyypeissä.
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ASEMAKAAVOJEN HYVÄKSYJÄTAHOT VUOSINA 2004–2005

valtuusto hallitus Kaavoituksesta vastaava lautakunta

66 %  

59 %  

76 %  

44 %  

29 %  

60 %  
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ASEMAKAAVOJEN HYVÄKSYJÄTAHOT VUOSINA 2014–2015

valtuusto hallitus Kaavoituksesta vastaava lautakunta

95 %  

38 %  

91 %  

64 %  

65 %  

79 %  

60 %  

100 %  

70 %  

75 %  

11 %  

9 %  

8 %  

25 %  

5 %  

52 %  

36 %  

35 %  

21 %  

40 %  

21 %  

0 % 25 % 50 % 75 % 100 %

HELSINKI

ESPOO

VANTAA

TAMPERE

TURKU

OULU

JYVÄSKYLÄ

KUOPIO

LAHTI

PORI

Kuvat 51 ja 52.  Kokonaisuudessaan suurten kaupunkien osalta valtuuston päätösten osuus on 
kasvanut. Tämä ei kuitenkaan välttämättä kerro delegoinnin vähentymisestä vaan siitä, että 
kaavat ovat entistä haastavampia. Lautakunnan päätöksien osuus on pysynyt lähes samana, mutta 
kuntien välillä on paljon vaihtelua. Esimerkiksi Espoon lautakunnan päätösten osuus on kasvanut 
huomattavasti, kun taas Tampereen ja Turun pienentynyt merkittävästi. Kaupunginhallituksen 
hyväksymien kaavojen osuus on selvästi vähentynyt kaikissa muissa kaupungeissa paitsi Porissa. Vain 
Espoossa, Vantaalla, Lahdessa ja Porissa oli hallituksen hyväksymiä kaavoja 2014–2015. 
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10	 Hyväksyttyjen asemakaavojen 
perustiedot

Taulukko 2. 

KAIKKI TUTKIMUSKUNNAT SUURET KAUPUNGIT SUURET KEHYSKUNNAT PIENET KEHYSKUNNAT

VUOSINA 2014-2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KAAVAPROSESSIEN KESTO KUUKAUSINA

MEDIAANI 15,6 15,6 16,1 13,3
MINIMI 0,5 2,1 0,5 3,9
MAKSIMI 183,5 173,1 183,5 87,9

VUOSINA 2014-2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ
901 583 275 43

VUOSINA 2014-2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ KERROASLA (k-m²)

18 959 285 14 378 268 3 935 502 645 515

Taulukko 3. 

  HELSINKI ESPOO VANTAA TAMPERE TURKU OULU JYVÄSKYLÄ KUOPIO LAHTI PORI

VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN KAAVAPROSESSIEN KESTO KUUKAUSINA

MEDIAANI 20,5 17,0 14,4 16,5 18,2 16,3 11,4 19,6 12,8 11,9

MINIMI 3,9 3,7 4,3 3,0 5,2 5,1 2,1 6,2 2,3 2,4

MAKSIMI 144,4 143,4 173,1 142,5 173,1 83,9 59,9 53,0 70,7 140,1

VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN LUKUMÄÄRÄ

  100 66 76 69 43 53 50 23 71 32

VUOSINA 2014–2015 HYVÄKSYTTYJEN ASEMAKAAVOJEN SISÄLTÄMÄ KERROASLA (k-m²)

  2 892 089 1 925 049 1 677 969 2 003 173 985 039 1 138 867 1 070 575 522 974 1 531 384 631 149
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Kaavoituksen kesto on ikuisuuskysymys, ja vaikeasti mitattavissa saati 

vertailtavissa. Kuntien toimintatavat ovat keskenään hyvin erilaisia eikä 

prosessin kesto ”vireilletulosta hyväksymiseen” kerro koko totuutta. 

Jollakin tavalla tilanteen kehittymistä on kuitenkin ollut tarpeen seurata. 

Tässä selvityksessä vertaillaan kasvuseutujen kuntien vuosien 2014–2015 

tilastoaineistoja kymmenen vuoden takaisiin, ja arvioidaan syitä muuttu-

neeseen tilanteeseen.

Asemakaavoituksen muutokset  
Suomen kasvuseuduilla
  
Kaavojen määrän, keston ja kaavoilla tuotetun kerrosalan 
vertailu vuosina 2004–2005 ja 2014–2015 
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