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Hallitus p&étti budjettiriihen yhteydessa elokuussa 2005 mm. toimenpiteistd tonttitar-
jonnan lisddmiseksi. N&itd toimenpiteitd olivat korotetun kiinteistoveron kdyttodnotto
rakentamattomilla tonteilla, maankaytt6- ja rakennuslain sddnndsten selvittiminen
kuntien kaavoitusvelvollisuuden ja kaksinkertaisten valitusmahdollisuuksien ra-
joittamisen osalta, hallinto-oikeuksien resurssien lisddminen ja hallinto-oikeuksien
padtosten maksuperusteiden tarkistamisen selvittdiminen, Valtion asuntorahaston
kunnallistekniikka-avustusten jakoperusteiden tarkistaminen seké valtion maaomai-
suuden osoittaminen asuntotuotantoon.

Ympéristoministerid asetti 8. pdivand syyskuuta 2005 tyéryhmén selvittdmaan
maankdyttd- ja rakennuslain muutostarpeita tonttitarjonnan lisdémiseksi.

Tyoryhmaén tehtdvana oli selvittdd maankaytto- ja rakennuslain sddnnoksid asun-
tojen hintatason kohtuullistamiseksi ja arvioida erityisesti kuntien kaavoitusvelvol-
lisuutta koskevan sddnnoksen tdismentdmisen tarvetta sekd selvittdd mahdollisuudet
muuttaa maankdytto- ja rakennuslakia kaksinkertaisten valitusmahdollisuuksien
rajoittamiseksi tuomioistuimeen asemakaava-asioissa ja rakentamisen lupa-asioissa
asuntotonttien riittdvan kaavoituksen edistdmiseksi.

Tydryhmén puheenjohtajaksi kutsuttiin hallintoneuvos Lauri Tarasti korkeimmas-
ta hallinto-oikeudesta ja jdseniksi ylijohtaja Pekka Kangas ympaéristoministeriostd,
yliarkkitehti Ritva Laine Suomen Kuntaliitosta, lainsddddntoneuvos Arja Manner
oikeusministerigstd, kehittdmisjohtaja Markku Tahvanainen ympéristoministeriosta
ja vanhempi budjettisihteeri Pdivi Valkama valtiovarainministeridsta. Ty6ryhmén sih-
teereiksi maarattiin hallitusneuvos Helena Korhonen, rakennusneuvos Matti Vatilo
ja hallitusneuvos Klaus Frosén, kaikki ympaéristoministeridsta.

Ty6ryhman toimikaudeksi maaréttiin 15.9.2005-31.12.2005. Ty6ryhmén pyynnosté
sen madrdaikaa pidennettiin 28.11.2005 vuoden 2006 helmikuun loppuun.

Tyoryhma otti nimekseen Tonttitarjontatyéryhma.

Tyoryhma on kokoontunut kaikkiaan 15 kertaa.

Tyoryhmad perehtyi aiheeseensa tutustumalla uusimpiin asiasta tehtyihin selvi-
tyksiin.

Ty6ryhma tutustui korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen kasittelyaikoja kos-
keviin tilastoihin 1.1.2005-9.9.2005, erdisiin kaavaprosessien kuvauksiin, vertailevaan
tiivistelmaan pohjoismaiden kaavoitusta koskevan lainsddddannon valitusoikeudesta
ja -perusteista sekd Helsingin seudun kuntien yhteistyésopimukseen. Ty6ryhméa on
saanut kdyttoonsa tietoja Paddkaupunkiseudun yhteistyovaltuuskunnan tonttivaran-
toa koskevasta RAMAVA-aineistosta.

Tyoryhma on kuullut asiantuntijoina korkeimman hallinto-oikeuden presidentti
Pekka Hallbergia, Turun hallinto-oikeuden ylituomari Hannu Renvallia, hallitussih-
teeri Jyrki Hurmerantaa ympéristdministeridstd, maankayttéinsindori Matti Holo-
paista Suomen Kuntaliitosta, rahoitusylitarkastaja Timo Téhtistd ympéaristominis-
teriostd, tutkija Elias Oikarista Turun kauppakorkeakoulusta, toimitusjohtaja Terho
Saloa jajohtaja Ensio Hakkaraista Rakennusteollisuus RT ry:sta seké johtava lakimies
Helena Kinnusta RAKLI ry:sta.

Ty6ryhma piti 14.12.2005 kuulemistilaisuuden, jossa olivat kuultavina edustajat
Helsingin kaupungista, Espoon kaupungista, Vantaan kaupungista, Sipoon kunnas-
ta, Tuusulan kunnasta, Jarvenpddn kaupungista, Mantsédldn kunnasta, Pornaisten
kunnasta, Hyvinkdan kaupungista, Nurmijédrven kunnasta, Vihdin kunnasta, Turun
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kaupungista ja Tampereen kaupungista, Suomen Kuntaliitosta, sisdasiainministerios-
td, ympadristoministerigstd, Valtion asuntorahasto ARA:sta, Uudenmaan ympaéristo-
keskuksesta, Pohjois-Savon ymparistokeskuksesta, Helsingin hallinto-oikeudesta,
Oulun hallinto-oikeudesta, Helsingin seudun kauppakamarista, Rakennusteollisuus
RT ry:std, Suomen Kiinteistoliitto ry:std, RAKLI ry:std, ASRA ry:std, Asuntosdétiosta,
Sato-rakennuttajat Oy:std, VVO Rakennuttaja Oy:std, Asukasliitto ry:std, Vuokralais-
ten keskusliitto ry:std, Suomen Arkkitehtiliitto SAFA ry:std, Rakennusinsindorit- ja
arkkitehdit RIA ry:std, Rakennusmestarit ja -insinoorit AMK RKL ry:std, Suomen
Kotiseutuliitosta, Suomen Luonnonsuojeluliitto ry:std ja Helka ry:sté.

Tyoryhmaille on toimitettu lukuisia kansalaisaloitteita ja ryhmékannanottoja tyo-
ryhmién tehtdviin liittyvissé asioissa.

Tyoryhmd paneutui tonttien saatavuuteen ja hintakehitykseen sekd ndihin vai-
kuttaviin syihin. Tonttien tarjonnan ja tonttihintojen vaikutus asuntojen hintoihin ei
nykyisessd tilanteessa ole kovin yksiselitteinen. I[Imeistd kuitenkin on, ettd asunnon
hankinnan edulliset rahoitusmahdollisuudet ovat nostaneet voimakkaasti asuntojen
kysyntdd. Tydryhmén tehtdvana ei kuitenkaan ollut tehdd ehdotuksia toimenpiteiksi,
joilla pyritddn vaikuttamaan asuntojen kysyntddn ja sen kautta tasapainottamaan
markkinoita.

Ty6ryhmassd on ollut esilld selvitysten, kuulemisten ja kansalaisaloitteiden poh-
jalta my6s mahdollisuuksia lisdtéd tonttien tarjontaa erilaisin verotuksellisin toimin,
muun muassa myyntivoiton verotuksen tilapéisilld helpotuksilla. Taimén kaltaisis-
ta toimenpiteistd on aikaisempia kokemuksia ja niilld on ollut markkinatilanteita
tasapainottavia vaikutuksia. Tyéryhmén tehtdviin ei kuitenkaan kuulunut tehda
talous- tai veropoliittisia toimenpide-ehdotuksia, joilla pyrittdisiin vaikuttamaan ra-
kennusmaan ja asuntojen hintakehitykseen eikd ehdotusten tekemistd valtion maiden
luovuttamisesta asuntotuotantoon ja siihen liitettavistd ehdoista.

Tyoryhma esittdd, ettd maankdytto- ja rakennuslain alueidenkdyton suunnittelun
tavoitteisiin lisdttdisiin riittdvan asuntotuotannon edellytysten edistiminen. Asema-
kaavan laatimista ja ajan tasalla pitdmistd koskevaan kunnan velvoitteeseen liséttaisiin
asuntotuotannon tarpeen ndkdkulma osaksi kunnan kehityksen edellytyksid. Lisdksi
kunnan tulisi vuotuisen kaavoituskatsauksen yhteydessd asuntojen kysyntétilanteen
sitd edellyttdessd arvioida asumiseen varattujen tonttien riittavyyttd. Tavoitteena on
kiinnittdd kuntien huomiota maapolitiikan tehokkaaseen hoitamiseen.

Tyoryhmaé katsoo, ettd maankdytto- ja rakennuslain sddnnoksid viranomaisten
paatoksestd valittamisesta kaavoitusta ja rakentamista koskevissa asioissa voidaan
tarkistaa asioiden kisittelyn jouduttamiseksi. Téssd tarkoituksessa tyoryhma esittdd
kaksinkertaisen valittamisen estdmiseksi, ettd asemakaavan hyvéksymistd koskevaan
hallinto-oikeuden pé&édtokseen ei endd saisi hakea muutosta korkeimmalta hallinto-
oikeudelta siltd osin kuin asia on jo ratkaistu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Niin
ikdédn hallinto-oikeuden paatokseen rakennuslupaa ja katusuunnitelmaa koskevassa
asiassa ei saisi hakea muutosta, jos asia on jo ratkaistu asemakaavassa. Tyoryhma
esittdd valituslupajdrjestelmén kdyttoon ottamista rakennuslupaa, toimenpidelupaa
sekd katusuunnitelmaa koskevissa ratkaisuissa, joissa valituksen kohteena ollutta
viranomaisen ratkaisua ei ole hallinto-oikeudessa muutettu. T&llin korkeimpaan
hallinto-oikeuteen saataisiin valittaa vain korkeimman hallinto-oikeuden myonnettya
valitusluvan.
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Tyoryhma esittdd kunnan jasenen valitusoikeutta rajattavaksi vaikutukseltaan
vdhdisissd asemakaavan muutoksissa. Muilta osin valitusoikeus séilyisi ennallaan.

Valitusmenettelyn lykkddvan vaikutuksen haittojen vahentdmiseksi tyoryhma
esittdd, ettd muutoksenhakuviranomaisen olisi yhteiskunnallisesti tarkeissd asioissa
kunnan pyynndstd ilmoitettava arvio valituksen vaatimasta késittelyajasta. TySryhma
ehdottaa tdsséd tarkoituksessa my®0s, ettd rakennuslupamenettely voitaisiin panna
vireille ja lupa voitaisiin my&ntdd, vaikka asemakaavasta olisi valitettu. Rakentamista
ei saisi kuitenkaan aloittaa ennen asemakaavan lainvoimaiseksi tuloa. Tat4 edesauttaa
my&s tydryhméan ehdottama tarkistus paatoksen tiedoksiantomenettelyyn. Tyoryhma
katsoo, ettd asioiden kasittelyn pitkittymista valitusten johdosta voitaisiin vahentaa,
jos muutoksenhakuviranomainen voisi selvisséd tapauksissa kunnan suostumuksella
tehdéd vahaisid tarkistuksia yleis- tai asemakaavaan.

Lisdksi tyoryhma esittdd, ettd kehittdmisalueeksi voitaisiin nimetd my6s useam-
man kunnan alueelle ulottuva kohde. Kaavoitusmenettelyd voitaisiin myos hioa
paremmaksi véljentdamalld asetuksen sdannoksid kaavojen valmisteluun liittyvastd
viranomaismenettelystd sekéd joustavoittamalla osallisten kuulemista vahdisissa ase-
makaavoissa

Tydryhma korostaa kunnan hyvan maapolitiikan merkitysta tasapainoiselle tont-
titarjonnalle. Kunnilla on kéytettdvissa monipuolisia keinoja maapolitiikan harjoit-
tamisessa, mutta halukkuus niiden kdyttimisen on eri kunnissa erilainen. Alueiden
kdyton suunnittelu ja maapolitiikka ei voi olla irrallaan kunnan muusta toiminnasta,
vaan niiden tavoitteet joudutaan sopeuttamaan kunnan mahdollisuuksiin tuottaa
kuntalaisille vaadittavat peruspalvelut.

Saatuaan tehtdvansé valmiiksi tydryhmaé luovuttaa ympéristoministeriolle halli-
tuksen esityksen muotoon laaditun yksimielisen ehdotuksensa maankaytt6- ja raken-
nuslain muuttamiseksi. Sen liitteend on luonnos maankaytto- ja rakennusasetuksen
kolmen pykéldn muuttamisesta.

Helsingissa 28 pdivand helmikuuta 2006

Lauri Tarasti

Pekka Kangas Ritva Laine

Arja Manner Markku Tahvanainen

Paivi Valkama

Helena Korhonen Matti Vatilo Klaus Frosén
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I'samband med budgetmanglingen i augusti 2005 beslot regeringen bl.a. om atgédrder
for att 6ka pa tomtutbudet. Atgarderna var ibruktagandet av en férhjd fastighets-
skatt p4 obebyggda tomter, en utredning av markanvandnings- och bygglagens stad-
ganden i anslutning till kommunernas planldggningsskyldighet och begréansningen
av overlappande besvarsmojligheter, en 6kning av férvaltningsdomstolarnas resurser
och en utredning av mdjligheterna att granska avgiftsgrunderna for besluten fran
forvaltningsdomstolarna, en granskning av utdelningsgrunderna fér kommunaltek-
nikunderstdden fran Statens bostadsfond samt en allokering av statlig markegendom
for bostadsproduktion.

Miljoministeriet tillsatte den 8 september 2005 en arbetsgrupp for att utreda hu-
rudana dndringar som borde géras i markanvdndnings- och bygglagen for att 6ka
pa tomtutbudet.

Arbetsgruppen hade i uppdrag att utreda markanvédndnings- och bygglagens
stadganden i avsikt att gora bostddernas prisniva skéligare. Vidare omfattade upp-
giften en bedémning av behovet att precisera stadgandet om kommunernas plan-
laggningsskyldighet. Dartill skulle arbetsgruppen utreda mojligheterna till att &ndra
markanvandnings- och bygglagen for att begransa 6verlappande besvarsméjligheter
till domstolen i detaljplanedrenden och tillstdndsdrenden i anslutning till byggande
i avsikt att framja en tillracklig planldggning av bostadstomter.

Till ordférande for arbetsgruppen kallades forvaltningsradet Lauri Tarasti fran
hogsta forvaltningsdomstolen och till medlemmar 6verdirektoren Pekka Kangas
frén miljdministeriet, 6verarkitekt Ritva Laine frdn Finlands Kommunf&érbund, lag-
stiftningsrddet Arja Manner frén justitieministeriet, utvecklingsdirektér Markku
Tahvanainen fran miljoministeriet och dldre budgetsekreterare Péivi Valkama fran
finansministeriet. Till sekreterare for arbetsgruppen férordnades regeringsradet He-
lena Korhonen, byggnadsradet Matti Vatilo och regeringsradet Klaus Frosén, samtliga
fran miljéministeriet.

Arbetsgruppens mandatperiod férordnades till 15.9.2005-31.12.2005. P4 arbets-
gruppens begdran forlangdes 28.11.2005 fristen for arbetet till slutet av februari
2006.

Arbetsgruppen tog namnet Tomtutbudsarbetsgruppen.

Arbetsgruppen sammantradde sammanlagt 15 génger.

For att sétta sig in i temat har arbetsgruppen stiftat bekantskap med de nyaste
utredningarna i saken. Arbetsgruppen gick igenom statistiken 1.1.2005-9.9.2005 for
behandlingstiderna fér malen vid hogsta forvaltningsdomstolen, vissa beskrivningar
av planprocessen, en komparativ sammanfattning over besvarsriatten och besvérs-
grunderna i den nordiska planldggningslagstiftningen samt samarbetsavtalet for
kommunerna i Helsingforsregionen. Arbetsgruppen har haft tillgang till uppgifter
over tomtutbudet ur RAMAVA-materialet hos Huvudstadsregionens samarbetsde-
legation.

I egenskap av sakkunniga har arbetsgruppen hort presidenten for hogsta forvalt-
ningsdomstolen Pekka Hallberg, 6verdomare for Abo férvaltningsdomstol Hannu
Renvall, regeringssekreterare Jyrki Hurmeranta fran miljéministeriet, markanvand-
ningsingenjor Matti Holopainen fran Finlands Kommunférbund, finansieringséver-
inspektér Timo Tahtinen fran miljoministeriet, forskare Elias Oikarinen fran Abo han-
delshogskola, verkstédllande direktoren Terho Salo och direktdr Ensio Hakkarainen
frén Rakennusteollisuus RT ry samt chefsjuristen Helena Kinnunen frdn RAKLI ry.
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Arbetsgruppen anordnade 14.12.2005 en tillstidllning dér man horde representan-
terna for Helsingfors stad, Esbo stad, Vanda stad, Sibbo kommun, Tusby kommun,
Traskédnda stad, Méntsédld kommun, Borgnds kommun, Hyvinge stad, Nurmijdrvi
kommun, Vihtis kommun, Abo stad och Tammerfors stad, Finlands kommunférbund,
inrikesministeriet, miljoministeriet, Statens bostadsfond ARA, Nylands miljocen-
tral, Norra Savolax miljocentral, Helsingfors forvaltningsdomstol, Uledborgs forvalt-
ningsdomstol, Helsingfors-regionens handelskammare, Rakennusteollisuus RT ry,
Finlands Fastighetsforbund rf, RAKLI ry, ASRA ry, Asuntosditio, Sato-rakennuttajat
Oy, VVO Rakennuttajat Oy, Asukasliitto ry, Vuokralaisten keskusliitto ry, Finlands
Arkitektférbund SAFA ry, Byggnadsingenjorer och -arkitekter i Finland r.f. (RIA),
Byggmaéstarna och -ingenjérerna YH RKL rf, Finlands Hembygdsférbund, Finlands
naturskyddsférbund r.f. och Helka ry.

Det har levererats en rad medborgarinitiativ och stdllningstaganden till arbetsgrup-
pen i anknytning till dess uppgifter.

Arbetsgruppen fordjupade sig i tillgangen av tomter, prisutvecklingen och orsa-
kerna bakom dessa. Inverkningarna av tomtutbudet och tomtpriserna pa bostads-
priserna i den nuvarande situationen dr inte entydig. Uppenbart r i varje fall att de
forménliga finansieringsmojligheterna fér anskaffning av bostad har kraftigt okat
pa efterfragan av bostdder. Det har inte hort till arbetsgruppens uppgift att foresla
atgarder fOr att inverka pa efterfragan av bostdder och till att darigenom stabilisera
marknaden.

Fragan om mojligheterna att 6ka pa tomtutbudet genom olika fiskala atgarder, bl.a.
genom tillfalliga skatteldttnader f6r 6verldtelsevinster har dven varit uppe i arbets-
gruppen med anledning av olika utredningar, framlagda synpunkter och medbor-
garinitiativtaganden. Det existerar tidigare erfarenheter 6ver denna typ av atgarder
och de har haft balanserande inverkningar pa marknadssituationen. Det har dock
inte hort till arbetsgruppens uppgifter att framstélla forslag till finans- eller skat-
tepolitiska atgérder, som skulle vara avsedda for att inverka pa prisutvecklingen for
byggnadsmark eller bostdder eller att framstilla forslag ver dverlatande av statens
mark till bostadsproduktion och dartill anknytande villkor.

Arbetsgruppen foreslar att man till mélen for planeringen av omrddesanvénd-
ningen i markanvandnings- och bygglagen tillfogar en malsattning om att befraimja
forutsédttningarna for en tillrdcklig bostadsproduktion. Till kommunens skyldigheter
att uppgora detaljplan och att halla den uppdaterad skulle man tillfoga behoven for
bostadsproduktionen som en aspekt som bor beaktas dd man bedémer den detalj-
planering som féranleds av kommunens utveckling. Dértill borde kommunen i den
arliga planldggningsoversikten, nér efterfrdgan pa bostader det forutsatter, bedoma
huruvida det finns tillrdckligt med tomter reserverade f6r boende. Malsédttningen ar
att fasta kommunernas uppmaérksamhet vid en effektiv skotsel av markpolitiken.

Arbetsgruppen anser att man kan se 6ver markanvindnings- och bygglagens
stadganden om besvir éver myndighetsbeslut gidllande planldggning och byggande
for att snabba upp handldggningen av drenden. Mot denna bakgrund foreslar arbets-
gruppen i avsikt att hindra 6verlappande besvir att det inte skulle vara mgjligt att
sOka dndring i forvaltningsdomstolens beslut géllande godkédnnande av detaljplan
vid hogsta forvaltningsdomstolen till den del saken redan avgjorts i en generalplan
med rittsverkningar. P4 motsvarande satt skulle &ndring inte fa sdkas i forvaltnings-
domstolens beslut i drenden géllande bygglov och gatuplan om saken redan avgjorts
idetaljplanen. Vidare foreslar arbetsgruppen att man infor ett besvirstillstindssystem
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gdllande avgoranden om bygglov, atgéardstillstand och gatuplan dér det beslut besva-
ret géller inte dndrats i forvaltningsdomstolen. I dessa situationer skulle besvar till
hogsta forvaltningsdomstolen vara mojliga enbart da hogsta férvaltningsdomstolen
beviljar besvérstillstdnd.

Arbetsgruppen foreslar en begridnsning av kommunmedlemmars besvérsrétt i
detaljplanedndringar som till sina verkningar &r ringa. Till &vriga delar skulle be-
svdrsratten kvarsta.

I avsikt att minska pa de skadliga uppskjutande verkningarna av besvarsférfaran-
det foreslar arbetsgruppen att domstolen, i drenden av sédrskild samhéllelig betydelse,
pa kommunens begéran borde framldgga en uppskattning éver handlaggningstiden
for besviret. Mot denna bakgrund foéreslar arbetsgruppen dven att bygglovsforfa-
randet kunde anhédngiggoras och tillstandet beviljas, trots besvar 6ver detaljplanen.
Byggandet skulle dock inte fa inledas forrédn detaljplanen vunnit laga kraft. Syftet
skulle dven underlittas av den granskning av delgivningsforfarandet av beslut som
arbetsgruppen foreslar. Arbetsgruppen anser att den utdragna handldggningstiden
tillfoljd av besvar kunde forebyggas genom att domstolen i entydiga fall med kom-
munens samtycke kunde gora ringa granskningar i general- eller detaljplanen.

Vidare foreslar arbetsgruppen att man till utvecklingsomréde dven kunde utse
ett objekt som utstrécker sig pa flera kommuners omrade. Planldggningsforfarandet
kunde finslipas mot det béttre genom att gora stadgandena om myndighetsforfaran-
detianslutning till planberedningen mer dynamiskt och genom att géra hérandet av
intressenterna mer flexibelt i detaljplaner med ringa inverkningar.

Arbetsgruppen anser att en god markpolitik hos kommunen &r av stor betydelse
for ett balanserat tomtutbud. Mangsidiga instrument f6r utévandet av markpolitik
star till kommunernas férfogande, men viljan att utnyttja dessa varierar kommunerna
emellan. Planeringen av omradesanvédndningen och markpolitiken kan inte vara
atskild fran kommunens 6vriga verksamhet, utan malsédttningarna for dessa maste
anpassas till kommunens mdjligheter att producera de bastjdnster &t kommunmed-
lemmarna som krévs.

Arbetsgruppen har fatt sitt forslag fardigstillt och 6verldter arbetsgruppen darmed
sitt enhélliga forslag 6ver dandringen av markanvandnings- och bygglagen utarbetat
i form av en regeringsproposition till miljoministeriet. Som en bilaga till forslaget
ingdr ett utkast till &ndringen av tre paragrafer i markanvéandnings- och byggfor-
ordningen.

Helsingfors den 28 februari 2006
Lauri Tarasti
Pekka Kangas Ritva Laine
Arja Manner Markku Tahvanainen
Paivi Valkama

Helena Korhonen Matti Vatilo Klaus Frosén
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Hallituksen esitys Eduskunnalle maankaytto-
ja rakennuslain muuttamiseksi

Esityksen padasiallinen sisdlto

Esityksessd ehdotetaan kaavoituksen tavoitteita koskevaa maankaytto- ja raken-
nuslain sddnnosta tarkistettavaksi siten, ettd tavoitteissa korostettaisiin riittdvan
asuntotuotannon edellytysten edistdmistd. Asemakaavan laatimisen ja ajan tasalla
pitdmisen tarvetta koskevaan sddnnokseen lisdttdisiin asuntotuotannon tarve otet-
tavaksi huomioon osana kunnan kehityksen edellyttdimaa asemakaavoitusta. Lisdksi
kunnan tulisi vuotuisen kaavoituskatsauksen yhteydessd asuntojen kysyntétilanteen
sitd edellyttdessd arvioida asumiseen varattujen tonttien riittavyytta.

Kaava- ja lupa-asioiden késittelyn jouduttamiseksi esitetdédn tarkistettavaksi lain
saannoksid valittamisesta ndissd asioissa. Esityksen mukaan asemakaavan hyvak-
symistd koskevaan hallinto-oikeuden pédatokseen ei endéd saisi hakea muutosta, jos
asia on jo ratkaistu lainvoiman saaneessa oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Niin
ikdén hallinto-oikeuden paitdkseen rakennuslupaa tai katusuunnitelmaa koskevassa
asiassa ei saisi hakea muutosta, jos asia on jo ratkaistu asemakaavassa. Liséksi ra-
kennuslupaa, toimenpidelupaa tai katusuunnitelmaa koskevissa ratkaisuissa, joissa
valituksen kohteena ollutta ratkaisua ei ole hallinto-oikeudessa muutettu, saataisiin
valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen vain sen myonnettyd asiassa valitusluvan.
Esityksessd ehdotetaan my6s kunnan jasenten valitusoikeutta rajattavaksi vaikutuk-
seltaan véhdisissd asemakaavan muutoksissa niihin, joiden oikeuksiin, velvollisuuk-
siin tai etuun pdatos valittomasti vaikuttaa.

Valitusmenettelyn kaavojen toteuttamista lykk&avan vaikutuksen haittojen véahen-
tamiseksi ehdotetaan, ettd muutoksenhakutuomioistuimen olisi kunnan pyynnosta
merkittdvissd asemakaava-asioissa ilmoitettava arvio valituksen vaatimasta késitte-
lyajasta. Samassa tarkoituksessa ehdotetaan, ettd rakennuslupamenettely voitaisiin
panna vireille ja lupa voitaisiin myontaé, vaikka asemakaava ei vield olisi lainvoimai-
nen. Rakentamista ei saisi kuitenkaan aloittaa ennen asemakaavan lainvoimaiseksi
tuloa. Muutoksenhakuviranomainen voisi selvissd tapauksissa kunnan suostumuk-
sella tehdd vdhaisid tarkistuksia yleis- tai asemakaavaan. Esitykseen sisédltyy myos
ehdotus hallinto-oikeuden péddtoksen tiedoksiantomenettelyn tarkistamisesta.

Liséksi ehdotetaan, ettd kehittdmisalueeksi voitaisiin nimetd myds useamman
kunnan alueelle ulottuva alue. Rajoitus, jonka mukaan kehittdimisalueelle voidaan
suunnata vain asunto- tai elinkeinopoliittisia tukitoimia, ehdotetaan poistettavaksi.

Kaavoitusmenettelyyn liittyvien pakollisten viranomaisneuvottelujen mééaraa eh-
dotetaan vahennettdviksi. Maankdytto- ja rakennusasetusta on lain liséksi tarkoitus
muuttaa lisddmalld harkintaa viranomaisneuvottelujen kdymisessd ja véljentdmalla
neuvottelujen ajankohtaa. My®0s osallistumismenettelyn suhteuttamisesta paremmin
kaavan merkittdvyyteen helpottamalla sitd vidhdisten kaavojen osalta on tarkoitus
ottaa sddnnods asetukseen.

Laki on tarkoitettu tuleman voimaan pdivéastd kuuta 200X.
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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag
till andring av markanviandnings- och bygglagen

Propositionens huvudsakliga innehall

I denna proposition foreslds en revidering av markanvandnings- och bygglagens
stadgande om planldggningens malsédttningar s att man i malséttningarna framhéver
fraimjandet av forutsédttningarna for en tillracklig bostadsproduktion. Stadgandet om
behovet att utarbeta och uppdatera detaljplan skulle kompletteras med bostadspro-
duktionens behov som en aspekt som skall beaktas da man bedémer den detaljplan-
laggning som foranleds av kommunens utveckling. Dartill borde kommunen i den
arliga planldggningsoversikten, nér efterfrdgan pa bostader det forutsétter, bedoma
huruvida det finns tillrdckligt med tomter reserverade f6r boende.

I avsikt att snabba upp handldggningen av plane- och tillstdndsdrenden f&re-
slas en revidering av lagens stadganden om besvér i dessa drendegrupper. Enligt
propositionen skulle det inte vara mojligt att anfora besvir 6ver de avgéranden av
forvaltningsdomstolen som géller godkdnnande av detaljplan om saken redan har
avgjorts i en lagakraftvunnen generalplan med réttsverkningar. P4 motsvarande
sétt skulle dndring inte fa sokas i férvaltningsdomstolens beslut i drenden géllande
bygglov och gatuplan om saken redan avgjorts i detaljplanen. Vidare skulle det vara
mojligt att anfora besvar till hogsta forvaltningsdomstolen endast i de fall da hogsta
forvaltningsdomstolen beviljat besvérstillstand i de avgoranden géllande bygglov,
atgardstillstdnd och gatuplan dir det beslut besviret géller inte &ndrats i férvaltnings-
domstolen. I propositionen foreslas en begransning av kommunmedlemmars besvérs-
rétt till de vars rétt, skyldighet eller férdel direkt paverkas av beslutet. Begransningen
skulle gilla detaljplanedndringar som till sina verkningar ar ringa.

I avsikt att minska pa de skadliga uppskjutande verkningarna av besvarsforfaran-
det foreslas att domstolen i detaljplanedrenden av sérskild samhallelig betydelse pa
kommunens begdran borde framlidgga en uppskattning 6ver handlaggningstiden for
besviret. I samma syfte foreslds dven att bygglovsférfarandet kunde anhidngiggoras
och tillstdndet beviljas, trots att detaljplanen inte vunnit laga kraft. Byggandet skulle
dock inte fa inledas innan detaljplanen vunnit laga kraft. Domstolen kunde &ven i
entydiga fall med kommunens samtycke gora ringa granskningar i general- eller
detaljplanen. I propositionen ingar dven ett forslag till revidering av delgivningsfor-
farandet av férvaltningsdomstolens beslut.

Vidare foreslas att man till utvecklingsomrédde dven kunde utse ett objekt som
utstrdcker sig pa flera kommuners omrade. Begrdansningen om att man till utveck-
lingsomraden enbart kan rikta bostads- eller nadringspolitiska stodatgarder foreslas
att avlagsnas.

Antalet obligatoriska myndighetsférhandlingar i anslutning till planldggningsfor-
farandet foreslds att minskas. Avsikten &dr dven att &ndra pd markanvindnings- och
byggforordningen genom att 6ka pa provningsmarginalen vad géller utférande av
myndighetsférhandlingar och tidtabellen for férhandlingarna. Avsikten dr &ven att
ta in ett stadgande fOr att béttre balansera deltagandeftrfarandena i férhéllande till
intressena bakom planen och lindra pa forfarandekraven i frdga om planer med ringa
inverkningar.

Lagen avses trada ikraft den 200X.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Hallitus késitteli budjettiriihessddn 24 pdivand elokuuta 2005 kasvukeskusten asun-
tojen korkeaan hintatasoon liittyvid kysymyksid ja pdétti toimenpiteistd tilanteen
korjaamiseksi. Sen mukaisesti ympdristoministeri¢ asetti tyoryhmén valmistele-
maan ehdotuksia maankaytto- ja rakennuslain muuttamiseksi. Toimeksianto koski
kaavoituksen sujuvuutta ja kuntien kaavoitusvelvollisuutta koskevien sddnndsten
tdsmentdmisen tarvetta ja mahdollisuutta muuttaa maankéytto- ja rakennuslakia
kaksinkertaisten valitusmahdollisuuksien rajoittamiseksi tuomioistuimeen asema-
kaava- ja rakentamisen lupa-asioissa. Hallituksen esitys pohjautuu tyéryhman teke-
miin ehdotuksiin.

Kunnan tehtdvdnd on huolehtia alueiden kdyton ja rakentamisen ohjaamisesta alu-
eellaan. Maankéayton olosuhteet ja kehitysndkymat vaihtelevat ja vaikuttavat siihen,
miten kunnat tdtd tehtdvaa hoitavat. Asumiskustannukset ovat kalleimmat kasvu-
keskuksissa, joissa haasteena on riittdvan tonttitarjonnan turvaaminen ja palvelujen
jdrjestiminen kasvavalle asukasmaéérille. Kaikissa kunnissa laadukas elinympéristo
ja riittdva, erilaistuvia asumistarpeita vastaava asuntokanta ovat tarkeitd kunnan
elinvoimaa tukevia tekijoita.

Tonttikysyntddn vastaaminen Suomen eniten kasvavilla kaupunkiseuduilla ei kui-
tenkaan ole ongelmatonta. Kuntien taloustilanteen kiristyminen samalla kun asu-
kasméédrédn kasvu on jatkunut tasaisena tai jopa kiihtyvand on johtanut ongelmiin.
Keskeisimpand ongelmana kasvuun vastaamisessa on palveluiden, kuten pédivakotien
ja koulujen rakentaminen ja yllapito sekd kunnallistekniikan toteuttaminen uusille
alueille. Kaavoituksella ja tonttitarjonnalla on voitu vaikuttaa videsténkasvuun kun-
nan talouden kantokykyé vastaavaksi.

Kunta voi vaikuttaa tehokkaalla maapolitiikalla eli rakennusmaan hankintaan ja
kaavojen toteuttamiseen liittyvilld toimillaan riittdvan tonttitarjonnan turvaamiseen
yhdyskuntarakenteen kannalta tarkoituksenmukaisesti. Riittdvalld maavarannollaan
kunta voi varmistaa, ettd kaavoitettavaa maata on riittdvasti ja se saadaan kayttoon
silloin, kun sitéd tarvitaan. Samalla silld voi olla my6s maan hintatasoa vakauttava
vaikutus. Kaavojen toteutumiseen kunta voi vaikuttaa sddtelemalld omistamiensa
tonttien luovutusta tai varmistamalla muun muassa sopimuksin yksityisen tontti-
maan kéyttoon saamista.

Lainsddd&nto tarjoaa kunnalle monipuoliset ja tehokkaat keinot huolehtia maapo-
liittisista tehtédvistd. Vapaaehtoisen maanhankinnan lisaksi kunnalla on mahdollisuus
kayttdd riittdvan maavarannon turvaamisessa etuosto-oikeutta ja maan lunastamista.
Se voi edistdd kaavojen toteuttamista mm. rakentamiskehotuksin ja sopia yksityisen
maanomistajan kanssa erityisesti kaavamuutostilanteissa kaavan toteuttamiskustan-
nusten ja hyotyjen jakamisesta maankéayttosopimuksella. Kunnat ovat kuitenkin kdyt-
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tdneet perinteisid maapoliittisia keinoja rajoitetusti. Niiden aktiivisemmalla kdytt66n
ottamisella olisi myo6nteinen vaikutus tonttitarjontaan ja sitd kautta vahitellen myos
asuntojen hintatason kohtuullistumiseen.

Kaavoituksella kunta toteuttaa kehittdmisstrategiaansa ja luo edellytyksia kysyn-
tdd vastaavalle asuntotuotannolle sekd asuntoalueiden toimivuudelle ja viihtyisyy-
delle.

Kaavoituksen sujuvuuteen ja prosessien ennakoitavuuden parantamiseen on tar-
peen kiinnittdd huomiota. Kuntaliiton vuonna 2004 tekemdssa kyselyssa tonttituo-
tantoon liittyvid kitkatekijoitd olivat kaavoituksen ristiriidat, kaavoitusresurssien
vihyys, kunnallistekniikan rahoituksen puute ja kaavavalitusten hidas kisittely. Jos
vaikutuksiltaan védhdisten kaavamuutosten ja lupakésittelyjen prosesseja saataisiin
yksinkertaistetuksi, kaavoitusresurssien kédyttod voitaisiin ohjata vaativimpien kaa-
vahankkeiden hyviksi. Valitusten kisittelyaikojen ennakoitavuuden parantaminen
puolestaan tehostaisi kaavojen toteuttamisen ja rakentamisen resurssien kayttoa.

Kaavoituksen sujuvuus ja riittdva tonttitarjonta luovat edellytyksiad asuntojen tar-
jonnalle. Kasvuseuduilla asuntojen hintatasoon vaikuttavat merkittavésti asuntojen
kysyntéén liittyvit seikat, kuten kotitalouksien tulot ja tulo-odotukset, asuntokuntien
maédrdn kasvu, tarve asumistason parantamiseen seké rahoitusmarkkinat. Nykyises-
sd tilanteessa rahoituksen saatavuus ja alhaiset lainakorot ovat kuitenkin asuntojen
hintatasoon voimakkaimmin vaikuttavia tekijoitd. Esimerkiksi reaalikoron yhden
prosenttiyksikén nousun on arvioitu laskevan asuntojen reaalihintoja padkaupunki-
seudulla pitkalld aikavalilld 4-5 prosenttia’.

Tama esitys kohdistuu sitd valmistelleen tyéryhmén toimeksiannon mukaisesti
kysymyksiin, jotka liittyvét yhteiskunnan mahdollisuuksiin parantaa asuntojen tar-
jonnan edellytyksid maankdytto- ja rakennuslain keinoin.

Ympaéristoministerio on eduskunnan edellyttdmaélld tavalla seurannut 1.1.2000
voimaan tulleen maankaytt6- ja rakennuslainsddddnnon toimivuutta. Toimivuuden
seurannan toinen vaihe toteutettiin vuosina 2004-2005 ja kokemukset ja arviot on jul-
kaistu Suomen ymparist6-sarjassa (Maankdytto- ja rakennuslain toimivuus, Suomen
ympéristo 781, 2005). Arvion mukaan lainsdddantd on padsddntoisesti toiminut lakia
sdddettdessd asetettujen tavoitteiden mukaisesti.

! Léhde: tutkija Elias Oikarinen, Turun kauppakorkeakoulu.
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2 Nykytila ja sen arviointi

2.1

Rakennusmaan ja asuntojen tarjonta
ja hinnanmuodostus

Asuntojen ja asuntotonttien hinta maaraytyy markkinapohjaisesti kysynnén ja tar-
jonnan pohjalta. Kysynndn muutokset ovat tyypillisesti luonteeltaan nopeita. Koska
asuntojen tarjonnan lisddminen on hidas prosessi, kysynnan muutokset heijastuvat
asuntojen ja tonttien hintojen muutoksina. Hintatason palautuminen muutosten jal-
keen pitkdn aikavélin tasapainoon on my6s hidas prosessi, poikkeuksena tilanteet,
joissa toimintaympaériston muutokset ovat huomattavia.

Kotitalouksien kysyntd on tirkein niin asuntojen kuin tonttien hintatasoa méaa-
rittdva tekijd. Asuntojen tarjonta riippuu olemassa olevasta asuntokannasta seka
asuntorakentamisesta, joka puolestaan on riippuvainen paitsi tonttien myos raken-
tamisen resurssien saatavuudesta (tyd, rakennusaineet, yrittdjyys, tonttitarjonta) seka
rakentamisen kannattavuudesta (kustannukset, kysyntd, kilpailutilanne, asuntokan-
nan hintataso).

Viimeisen 10 vuoden aikana ovat kerrostaloasuntojen hinnat yli kaksinkertais-
tuneet ja omakotitonttien hinnat kolminkertaistuneet Helsingin seudulla. Tamé& on
johtunut ennen muuta kasvaneesta asuntokysynnastd. Keskeiset tekijdt ovat olleet
kotitalouksien hyva taloudellinen tilanne ja luottamus tulevaisuuteen, asuntorahoi-
tuksen kustannusten aleneminen sekd rahoituksen saatavuuden parantuminen ja
seudun asuntokuntien méérén lisdéntyminen. Nama tekijit ovat luonteeltaan myon-
teisid ja heijastelevat Helsingin seudun taloudellista elinvoimaa.

Hintojen nopea nousu ja korkeaksi kohonnut hintataso ovat ongelma nimenomaan
ensiasunnon ostajille, jotka eivit hintojen noususta ole hyotyneet. Hyoty viimeisten
10 vuoden korkotason alenemisesta on suurelta osin huvennut hintojen nousuun.
Seurauksena etenkin ensiasuntoa ostavien kotitalouksien lainarasitus on noussut
ja riskit ovat kasvaneet, silld tyypilliset laina-ajat ovat viimeisen 10 vuoden aikana
nousseet 15 vuodesta 25 vuoteen ja keskimédrdinen lainan maéra on yli kaksinkertais-
tunut. Rahoitusmarkkinoiden syveneminen eruroon siirtymisen my6td on toisaalta
vahentanyt rahoitusriskejd.

Padkaupunkiseudun asuntonelién reaalihinta on hieman yli kaksinkertaistunut
vuodesta 1993, jolloin asuntojen hinnat olivat alimmillaan. Vastaavasti asuntolaino-
jen reaalinen korkotaso on pudonnut vuonna 1993 olleesta 8 %:sta nykyiseen noin
2 Yo:iin.

Asuntorakentamisen médrd on noussut lisidntyneen kysynnan seurauksena. La-
ma-aikana 1990-luvun alkuvuosina valtion tukema asuntotuotanto yllépiti noin 9 500
asunnon vuosituotantoa Helsingin seudulla. Vuoden 1995 taantuma alensi asuntora-
kentamisen mddran vuonna 1996 noin 6 000 asuntoon. 1996 alkanut hintojen nousu
ja valtion tukitoimenpiteet ovat nostaneet tuotantomaaéria tastd, niin ettd huipputaso,
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Alentunut korkotaso on ollut nostamassa asuntojen hintoja
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11 500 asuntoa, saavutettiin vuonna 2001. Tamaén jédlkeen tuotanto on ollut 10 000—
11 000 asunnon luokkaa. Tdstd padkaupunkiseudun osuus on ollut noin 8 000 asuntoa
ja kehyskuntien runsaat 2 000 asuntoa.

Jotta asuntorakentaminen voisi nykyistd paremmin vastata asuntokysyntédén tule-
vaisuudessa ja mahdollistaa kohtuuhintaisen asumisen kasvavilla kaupunkiseudulla,
kaikkia asuntorakentamisen rajoitteita pitdisi pyrkid poistamaan. Tonttitarjonta on
yksi mahdollisista rajoitteista ja siihen vaikuttaminen on selkedsti julkisen vallan
vastuulla.

Tonttimaan tarjonta ei ole pelkdstddn asumisen hintaan liittyvé asia, vaan vaikut-
taa keskeisesti my0s kasvavien kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen eheyteen ja
tydssdkdyntialueen kokoon. Jos kysyntdd vastaavaa asuntotarjontaa ei ole kotitalou-
den ensisijaisella toivealueella, asuntojen ostaminen siirtyy matkallisesti kauemmas
parhaasta vaihtoehdosta. Talloin seudun rakenne hajautuu ja kotitalouksien arjen
hoitaminen vaikeutuu tyomatkojen ja muiden matkojen pidentyessa.

22

Kaavoitetun tonttimaan riittavyys ja kysynta

Kaavoituksella kunta voi varmistaa yhdyskuntarakenteensa kehittdmisperiaatteet,
edellytykset elinympariston hyvalle laadulle ja sdddelld asuntotuotannon méarad,
sijoittumista ja rakennetta. Tonttien rakentumisen edellytyksena kaavoituksen jilkeen
on vield se, ettd ne ovat yhdyskuntatekniikaltaan kdytt66n otettavissa ja rakentamisen
myo6td alueelle tulevat asukkaat saavat tarvitsemansa palvelut.

Kaavoitetun tonttimaan riittdvyyteen suhteessa kysyntdan vaikuttavat tonttien
lukumaara ja niisséd oleva rakennusoikeus seké tonttien laatu, sijainti, saatavuus ja
rakentamiskelpoisuus. Kaikkiin ndihin kunta voi vaikuttaa maankéayttopolitiikallaan,
jonka keskeisid vélineitd ovat maapolitiikka ja kaavoitus. Maapolitiikka sisdltdd seka
maanhankintaan ettd kaavojen toteuttamiseen liittyvid toimenpiteitd. Kaavoituksessa
yleiskaava luo edellytyksid kunnan yhdyskuntarakenteen kehittdmiseen ja sitd palve-
levaan maanhankintaan. Asemakaavalla kunta ohjaa asuntotuotannon rakennetta.

Tonttikysyntddn vastaaminen edellyttdd, ettd kaavoitettavissa olevaa maata on
riittdvésti saatavilla. Kunnan kannalta pitkdjdnteinen ja oikein ajoitettu maanhan-
kinta onkin hyvin hoidetun maapolitiikan perusta. Riittdvan kaavoittamattoman, ns.
raakamaavarannon ylldpitiminen voi tapahtua nykyisen lainsddadannén puitteissa
vapaaehtoisten kauppojen, kunnan etuosto-oikeuden kédyttdmisen tai maan lunasta-
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misen avulla. Maankéyttosopimukset ovat keino edistad yksityisomistuksessa olevan
maan kadyttoon saamista erityisesti kaavamuutos- ja tdydennyskaavoitustilanteissa.
Kunnalla on myds erdissé tilanteissa mahdollisuus kéyttdd rakentamiskehotusta
rakentamattomien tai vajaasti rakennettujen tonttien kdytt66n saamiseksi.

Kunnat hankkivat rakennusmaata pddasiassa vapaaehtoisin kaupoin. Kuntien
raakamaan hankinnat ovat vuodesta 2000 vuoteen 2004 viahentyneet noin 2000 heh-
taarista noin 1000 hehtaariin vuodessa. Tosin vuoden 2000 méardén on vaikuttanut
tuolloin vuoden alkupuolella voimassa ollut myyntivoiton verohelpotus myytdessa
kunnalle maata. Maankdyttosopimusten kdytté on sen sijaan lisddntynyt, varsinkin
1.7.2003 voimaan tulleen kaavoituskorvausta ja kaavoitussopimusten tekemista kos-
keneiden sddnnosten (222/2003) voimaantulon jélkeen. Esimerkiksi vuonna 2004
tehtiin 29 kunnassa yhteensd 116 sopimusta ja niihin siséltyi rakennusoikeutta yli
1 milj. kerrosneliometria.

Etuosto-oikeutta kédyttden hankittiin vuosina 2000-2004 noin 5 % ostetuista maa-
alueista. Raakamaan lunastusmahdollisuuksiin kunnat turvautuvat melko harvoin
ja my6s kuntakohtaiset erot sen kédytdssd ovat huomattavat. Kaavan toteuttamista
edistdvistd toimenpiteistd rakentamiskehotuksia kdytettiin 2000-2004 vain kuudessa
kunnassa yhteensd 220 tontin osalta.

Asemakaavoitetun tonttimaan riittivyyden arviointi on vaikeaa erityisesti silloin,
kun merkittdvd osa siitd on yksityisomistuksessa eikd kaavoitukseen ole liittynyt
tonttien kdyttoon saamista edistdvid sopimuksia. Voidaan kuitenkin arvioida, ettd
tarvitaan vahintdan 4-5 vuoden asuntotuotantotarvetta vastaava maara turvaamaan
riittdvad tonttitarjonta, kun otetaan huomioon kaavoitusprosessin keston ennakointiin
liittyvat epdvarmuustekijat, kaavojen toteuttamiseen kuluva aika ja asuntokysynnan
mahdolliset muutokset.

Tonttitarjonnan niukkuus ja kalleus on ongelma erityisesti Helsingin seudulla
(Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen, Kirkkonummi, Nurmijdrvi, Tuusula, Kerava,
Jarvenpéad, Sipooja Vihti). YTV:n selvitysten mukaan padkaupunkiseudun kaupunki-
en (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) yleiskaavoissa uusia asuntotuotantomah-
dollisuuksia on osoitettu yhteenséd noin 19 miljoonaa kerrosneliémetrid, josta hieman
yli puolet sijoittuu kerrostaloalueille. Yleiskaavojen tuotantomahdollisuuksista vajaa
kolmannes eli 6 milj. k-m? on jo asemakaavoitettuja. Noin 4 milj. k-m? sijaitsee yksi-
tyisten omistamilla pientaloalueilla, joiden toteutumiseen ajoittumiseen liittyy téstd
syystd epdvarmuustekijoitd. Uudenmaan liiton mukaan kehysalueen kunnissa on
asemakaavoitettua tonttivarantoa noin 3 milj. k-m?. Asuntotuotantotarpeeksi Hel-
singin seudulla lasketaan 10 000 asunnon tuotantoon perustuen noin 1 milj. k-m?
vuodessa, joten madrallisesti tilanne on tyydyttdva, edellyttden ettd yleiskaavassa
osoitetut varannot saadaan asemakaavoitetuksi ja markkinoille. Kdytdnnossé tilanne
on huonompi, koska tonttivaranto ei valttdmatta sijaitse kysynnan kannalta kilpailu-
kykyisesti ja osa tonteista ei tule hintojen nousua odotettaessa markkinoille.

Hallituksen budjettirithen yhteydessd pditettiin myds kiinteistdveron nostami-
sesta 1 prosenttiyksikolld rakentamattomilla rakennuspaikoilla edelld mainituissa
Helsingin seudun kunnissa sekd Hyvinkddn kaupungissa ja Mantséldn ja Pornaisten
kunnissa. Tama kiinteistoverolain muutos tuli voimaan 1.1.2006 (1131/2005). Laki ei
koskenut saman omistajan omistamaa, asuttuun rakennuspaikkaan rajoittuvaa toista
tonttia. Muutos edistdd kaavoitettujen tonttien saamista kayttoon.
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2.3
Kaavoituksen maara, kesto ja resurssit

Maankéytt6- ja rakennuslaki korostaa kunnan roolia kaavoituksessa. Kunnan tulee
huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pitdmisestd ajan tasalla. Ase-
makaava on laadittava ja pidettdvé ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys tai
maankdyton ohjaustarve sitd edellyttdd. Ellei kunta huolehdi tarpeellisten kaavojen
laatimisesta ja on ilmeistd, ettd se vaikeuttaa laissa médriteltyjen tavoitteiden toteut-
tamista, ympdristoministeri voi asettaa méddrdajan, jonka kuluessa kaavaa koskeva
padtds on tehtdva.

Erityisesti suurten kaupunkiseutujen alueella on noussut esiin kasvukuntien tont-
tituotantoon liittyvid ongelmia. Osaltaan ndmé ongelmat on liittyvat kaavoituksen,
erityisesti asemakaavoituksen maaraan ja kestoon sekd kuntien kaavoitusresurssien
vahyyteen.

Kaavoituksen maira

Yleiskaavoilla ohjataan kuntien yhdyskuntarakennetta ja yleispiirteistd maankayttoa.
Yleiskaavoitus yhdessd kunnan maapolitiikan kanssa luo pohjan asemakaavoituk-
selle ja sen jatkuvuudelle. Kunnissa on voimassa yli tuhat yleiskaavaa, jotka kattavat
yhteensi noin 17 % Manner-Suomen pinta-alasta (tilanne 31.12.2004). Maankéaytto- ja
rakennuslain voimaantulon jidlkeen on hyvéksytty vuosittain noin 120 yleiskaavaa,
joista suurin osa on oikeusvaikutteisia. Merkittédvéa osa niistd on rantaosayleiskaavoja,
mutta yleiskaavoituksen painopiste on siirtyméssd taajamien kaavoitukseen. Kun-
tien yhteisid yleiskaavoja on vahvistettu kaksi. Viiden kunnan yhteisen yleiskaavan
laadinta on vireilla.

Kasvavien kaupunkiseutujen yleiskaavoitus on viime aikoina lisddantynyt voimak-
kaasti. Esimerkiksi Oulun seudulla yleiskaavoitus kattaa kaikki kaupunkiseudun
kunnat. Yleiskaavoitus on vilkasta myods Helsingin seudulla. Pddkaupunkiseudun
ja kehyskuntien vireilld olevien yleiskaavojen my6td asuntotuotannon edellytykset
alueella paranevat huomattavasti.

Asemakaavoja laaditaan alueidenkédyton yksityiskohtaista jarjestdmistd, rakenta-
mista ja kehittdmistd varten. Asemakaavoitetun? alueen kokonaispinta-ala on noin
400 000 hehtaaria (tilanne 31.12.2004). Eniten asemakaava-aluetta on Uudellamaalla
ja suurten kaupunkiseutujen kunnissa. Vuonna 2004 kunnat hyvaksyivat yhteensa
1300 asemakaavaa, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on yli 11700 hehtaaria.?

Uutta asuntokerrosalaa kaavoitettiin noin kolme miljoonaa kerrosneliémetria.
Asemakaavoituksen méara (rakennuslain mukaiset rakennuskaavat mukaan lukien)
on ollut vuodesta 1998 alkaen vuosittain suurin piirtein samalla tasolla.

Asemakaavoituksen seurantatietojen mukaan Helsingin seudulla on laadittu
vuonna 2004 yhteensd 217 asemakaavaa, joiden pinta-ala on noin 1500 hehtaaria.
Uutta asuinkerrosalaa ndissd kaavoissa on osoitettu yhteensa 890 000 kerrosnelit-
metrid. Kaavoitetun uuden asuinkerrosalan mééra lienee todellisuudessa noin mil-
joona kerrosneliometrid, silld seurantatiedoista puuttuu noin 15 % hyvéksytyista
asemakaavoista. Tama vastaa likimain vuotuista Helsingin seudun asuntotuotannon
tarvetta.

? Asemakaavat ilman ranta-asemakaavoja.
% Pinta-alatiedoista puuttuu Pirkanmaan ympéristokeskuksen alueen kuntien sekd erdiden muiden kuntien
tietoja.
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Kaavoituksen kesto ja sen ennakoitavuus

Asemakaavoitusprosessien ajallinen kesto eri kuntien valilld ja sisdlld vaihtelee. Ero-
jen taustoista ei ole kuitenkaan riittdvésti tietoa. Kuntaliiton tutkimuksen mukaan
asemakaavaprosessin kesto erdissd kasvuseutujen kunnissa oli vuosina 2000-2001
hieman alle kaksi vuotta. Tutkimus koski asuntotuotannon kannalta tarkeitd asema-
kaavoja.

Suomen ympéristokeskuksen selvityksen mukaan vuonna 2004 kaikkien hyvak-
syttyjen asemakaavojen prosessin keston mediaani oli 9 kuukautta ja keskiarvo 12
kuukautta. Kunta- ja kaavakohtainen vaihtelu on varsin suurta. Kymmenen suurim-
man kaupungin joukossa kaavoituksen keston mediaani vaihteli neljéstd kuukau-
desta noin kahteen vuoteen. Kasittelyajaksi on laskettu kaavan vireille tulosta ilmoit-
tamispdivamaddran ja hyvdksymispdivamdardn vilinen aika. Kaavoituksen vireille
tulo voidaan eri kunnissa ajoittaa eri tavoin, mikd saattaa jossain méddrin vaikuttaa
kaavojen laskennallisiin késittelyaikoihin, samoin kaavoitettavien alueiden laajuus.

Maankaéytto- ja rakennuslain vuosina 2004-2005 toteutetun toimivuuden arvioin-
nin yhteydessa on tullut esiin, ettd kaavoitusprosessin kestoa on aiempaa vaikeam-
pi ennakoida. Tamédn on katsottu johtuvan mm. lisddntyneestd osallistumisesta ja
vuorovaikutuksesta, selvitysten ja vaikutusarvioiden lisddntymisestd ja valitusten
pidentyneistd kasittelyajoista.

Kaavoituksen kestoon vaikuttavat monenlaiset kaavan sisélt6n ja laadintaproses-
siin liittyvat tekijdt sekd kaavan hallinnollinen késittely kunnassa. Vaativissa kaava-
hankkeissa selvitykset, vaikutusten arviointi, osallistuminen ja viranomaisyhteisty6
ovat olennainen osa suunnitteluty6td, jolloin eri prosesseja sujuvoittamalla voidaan
vain rajallisesti vaikuttaa kaavoituksen kestoon.

Asuntotuotannon nikokulmasta on ratkaisevaa, ettd vuosittain valmistuu riittava
midrd asemakaavoja, jotka yhdessd olemassa olevan kaavavarannon kanssa muo-
dostavat sijainniltaan ja laadultaan monipuolisen, kysyntda vastaavan potentiaalisen
tonttitarjonnan. Asemakaavoituksen jatkuvuus vdhentdd riippuvuutta yksittdisen
asemakaavahankkeen mahdollisesta viivdstymisesta.

Kaavoituksen resurssit

Maankéytt6- ja rakennuslain toimivuuden seurannan yhteydessd on havaittu, ettd
kuntien omat kaavoitusresurssit ovat vuoden 2000 jélkeen olleet hienoisessa nousussa.
Kaavoitusresurssit ovat kuitenkin edelleen 1990-luvun alun tason alapuolella. Kun-
taliiton selvitysten mukaan kuntien kaavoituksen henkil6resurssit vahenivat 1990-1u-
vun alusta vuoteen 2001 noin 10 %. Pienten ja keskisuurten kuntien kaavoitusresurssit
heikkenividt suhteessa suuriin kuntiin. Vuoteen 2004 mennessé henkildresurssit ovat
nousseet noin 2 % vuoden 2000 tilanteesta, eniten 20 000-50 000 asukkaan kunnissa.
Kuntaliiton arvion mukaan kuntien kaavoituksen henkildresurssit ovat nyt sellaisella
tasolla, ettd niiden merkittdva lisddntyminen on erittdin epatodennékaistd. Konsult-
tien kdytto sen sijaan ndyttdd olevan hieman lisdédntymaan pédin.

Kaavoitusresurssien tulevaan kehitykseen vaikuttavat myos nykyisen henkilgston
ikdrakenne, eldkdityminen ja julkisen sektorin mahdollisuudet rekrytoida ty6voimaa
tulevaisuudessa. Alalle kouluttautuvien kaavoittajien ja muiden asiantuntijoiden
riittdvyys vaikuttaa myos siihen, missd madrin konsulttitoimistot voivat palkata
kaavoittajia. Kuntarakenteen mahdollisesti tulevat muutokset heijastuvat myos kaa-
voitustoimeen ja sen resursseihin. Timdn muutoksen vaikutuksia ei tilanteen avoi-
muuden vuoksi ole mahdollista ennakoida.

Kunnan kaavoitusorganisaation resurssien lisdksi kaavoituksen sujuvuuteen vai-
kuttavat myds siihen viranomaisyhteistyon kautta osallistuvien tahojen resurssit.
Esimerkiksi valtionhallinnon, kuten alueellisten ympaéristokeskusten, tiehallinnon
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ja museoviranomaisten asiantuntijat tuovat panoksensa kaavoitukseen. Myos timén
henkil6ston riittdvyys jatkossa on tarkeda sekd kaavoituksen sujuvuuden ettd laadun
takia.

24

Osallistumisen ja viranomaisneuvottelujen
vaikutus kaavaprosessin sujuvuuteen

Kaavaprosessin sujuvuuteen vaikuttaa osaltaan tapa, jolla osallistuminen ja viran-
omaisten yhteisty0 jdrjestetddn. Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyjd kehitta-
milld on mahdollista parantaa kaavaprosessien ennustettavuutta sekd resurssien
ja aikataulujen hallintaa. Keskeistd on osallistumisen oikea suhteuttaminen kaavan
vaatimuksiin ja toimivan vuorovaikutuksen aikaan saaminen, jolloin voidaan valttaa
ristiriitojen kérjistyminen konflikteiksi. Viranomaisten yhteistydssad oleellista on vi-
ranomaisneuvottelujen toimivuus, jolloin kunta saa oikeaan aikaan tietoonsa valtion
viranomaisten tavoitteet ja késitykset tarvittavista selvityksistad eikd neuvottelume-
nettely muodostu liian raskaaksi.

Osallistumisen sovittaminen kaavoituksen sujuvuuden vaatimuksiin

Kansalaisten tiedonsaannin parantaminen ja osallistumismahdollisuuksien lisddmi-
nen on yksi maankéayttd- ja rakennuslain keskeisistd tavoitteista. Kaavoituksen alka-
misesta tiedotetaan osallisille (vireille tulosta ilmoittaminen). Osallistumismenettelyt
suunnitellaan kaavakohtaisesti ja ne esitetdan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa.
Tarkoituksena on avata kaavaprosessi julkiseksi varhaisessa vaiheessa niin, ettd osal-
lisilla on mahdollisuus keskustella kaavan tavoitteista ja ratkaisuperiaatteista.

Maankaytto- ja rakennuslain osallistumista koskevat sddnnokset ovat joustavia. Ne
antavat kunnalle harkintavaltaa tavassa, jolla osallistuminen jédrjestetdan. Periaattee-
na on, ettd osallistuminen jarjestetddn kaavan tarkoituksen ja merkityksen mukaan.
Alueeltaan laajoissa tai vaikutuksiltaan merkittdvissa ja useita osallisia koskevissa
kaavoissa on kdytettdvd monipuolisia osallistumisen ja vuorovaikutuksen tapoja.
Merkitykseltddn ja vaikutuksiltaan vdhdisissd kaavoissa osallistumismenettely voi
olla hyvinkin yksinkertainen. Tdma oli todettu jo hallituksen esityksessd maankaytto-
ja rakennuslaiksi (HE 101/1998).

Merkitykseltddn vahdisessd asemakaavamuutoksessa, jossa on vain véhén osalli-
sia, vireilletulosta ilmoittaminen voidaan jo nykyisen lain mukaan yhdistdd MRA 30
§:ssd tarkoitettuun tilaisuuteen esittdd mielipide. Lisdaksi on katsottu, ettd tillaisessa
tapauksessa, jossa kaavalla ei ole yleistd merkitystd, tilaisuudesta mielipiteen esitta-
miseen ei ole tarpeen ilmoittaa sanomalehdessé, vaan ilmoittamiseen voidaan kayttaa
esimerkiksi kirjettd.

Kunnat eivit aina ole onnistuneet kaikin osin kdyttdméaan hyviakseen mahdolli-
suutta suhteuttaa osallistumisen jérjestimisen laajuus kaavan merkitykseen. Tima on
osaltaan johtunut siitd, ettd sddnnokset ovat tulkinnanvaraisia. Pienissd, vaikutuksil-
taan vahdisissd kaavahankkeissa osallistuminen on saatettu jarjestdd tarpeettomankin
raskaalla tavalla, kun on pyritty varmistamaan menettelyn lainmukaisuus. Tama
on sitonut kaavoituksen voimavaroja. Laaja-alaisten, vaikutuksiltaan merkittdvien
kaavojen valmistelussa ei ole aina voitu riittdvésti panostaa osallistumisen monipuo-
lisuuteen ja vuorovaikutuksen laatuun.

Lain toimivuuden seurannan yhteydessd kevaalld 2005 tehtiin valtakunnallinen
kysely kansalaisjdrjestdille. Kyselyn mukaan tiedonsaanti kaavoituksesta ja mahdol-
lisuudet osallistua ovat lisddntyneet merkittavasti. Osalliset kokevat kuitenkin yha
vaikutusmahdollisuudet puutteellisiksi. Tdma liittyy ennen muuta tilanteisiin, joissa
eri toimijoiden tavoitteet ovat ristiriitaisia ja joissa syntyy konflikteja.
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Viranomaisten yhteistyohon liittyvat kehittamistarpeet

Maankaéytto- ja rakennuslaki korostaa kuntien padtdsvaltaa ja vastuuta alueidenkédy-
ton suunnittelussa. Valtion valvontaa kaavoituksessa kevennettiin poistamalla kunti-
en kaavojen alistusmenettely*. Valtion viranomaisten tehtdvat kuntien kaavoituksen
ohjauksessa painottuvat nyt valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden toteutu-
misen turvaamiseen, neuvotteluyhteistyohon sekd neuvontaan ja asiantuntija-avun
antamiseen. Keskeinen asema kaavojen ennakko-ohjauksessa on kunnan ja valtion
viranomaisten valisilld viranomaisneuvotteluilla.

Viranomaisneuvottelu jérjestetddn laadittaessa kaavaa, joka koskee valtakunnalli-
sia tai tdrkeitd seudullisia alueidenkdyttotavoitteita tai joka on muutoin maankéyton,
luonnonarvojen, kulttuuriympariston tai valtion viranomaisten toteuttamisvelvolli-
suuden kannalta merkittdva. Neuvottelun tarkoituksena on selvittdd kaavan laadin-
taan liittyvdt valtakunnalliset ja muut keskeiset tavoitteet. (MRL 66 §) Tavoitteena
on, ettd kunta ja valtion viranomaiset neuvottelevat kaavan laatimiseen liittyvistd
kysymyksistd ja ettd kunta saa tietoonsa valtion viranomaisten nikemykset kaavan
tavoitteista sekd siihen liittyvistd selvitystarpeista riittdvian aikaisessa suunnittelu-
vaiheessa.

Yleiskaavasta jdrjestetddn viranomaisneuvottelut kahdessa vaiheessa: kaavoituk-
seen ryhdyttdessd (aloitusvaiheen neuvottelu) ja kaavaehdotuksen oltua julkisesti
nédhtévilld (ehdotusvaiheen neuvottelu) (MRA 18 §). Asemakaavaa laadittaessa eh-
dotusvaiheen neuvottelu jérjestetddn vain tarvittaessa (MRA 26 §). Ehdotusvaiheen
neuvottelua on pidetty tarpeellisena esimerkiksi tilanteissa, joissa viranomaisilla
on ristiriitaisia ndkemyksid asemakaavan siséltoon tai toteuttamisvelvollisuuteen
liittyvistd kysymyksista.

Viranomaisneuvotteluja jdrjestettiin vuonna 2005 noin 750. Mééra on vahentynyt
vuodesta 2004 noin 18 % ja on samalla tasolla kuin vuonna 2003. Vuodesta 2002 viran-
omaisneuvottelujen mééra on laskenut noin neljannekselld. Viranomaisneuvotteluja
on jarjestetty seuraavasti:

vuosi 2002 2003 2004 2005
Ikm 1033 760 895 754

Alueellisten ymparistokeskusten sidosryhmille tehdyn kyselyn mukaan viranomais-
neuvottelujen toimivuuteen on oltu suhteellisen tyytyvdisid. Ne ovat tdyttdneet pe-
rustehtdvansa valittdd suunnitteluun valtakunnallisia ja seudullisia tavoitteita. Valta-
osa (79 %) kyselyyn vastanneista katsoi, ettd viranomaisneuvotteluissa oli selvitetty
onnistuneesti valtakunnalliset, seudulliset ja muut keskeiset alueidenkayttotavoit-
teet. Ne olivat myds tuottaneet lisdarvoa suunnitteluun. Tatd mieltd oli periti 87 %
vastaajista. Tastd huolimatta viranomaisneuvotteluissa on ndhty my6s ongelmia ja
kehittdmistarvetta. Muun muassa osa vastaajista naki puutteita viranomaisten osal-
listumisessa neuvotteluihin.

Seurannassa on tullut ongelmana esiin, ettd kaavoituksen aloitusvaiheen viran-
omaisneuvotteluissa ei aina ole ollut edellytyksid ottaa kantaa kaikkiin suunnitte-
lun kannalta oleellisiin kysymyksiin mm. tarvittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Ehdotusvaiheen neuvottelu saattaa puolestaan olla liian myhdinen ajankohta eri-
laisten ndkemysten yhteen sovittamiseen. Tilannetta on paikattu jarjestimalld muita
kaavaneuvotteluja, mikd on tehnyt neuvottelumenettelysta tarpeettoman raskaan.
Epédvarmuus kulloinkin selvityksille asetettavista vaatimuksista on myos tuonut en-
nakoimattomuutta kaavoitusprosesseihin ja hankaloittanut resurssien ja aikataulujen

* Alistusmenettelyssa kuntien yleiskaavat ja olennaiset asemakaavat tuli alistaa valtion viranomaisen
vahvistettavaksi.
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hallintaa. Kehittdmisen tarvetta on katsottu olevan my0s viranomaisneuvottelujen
kynnyksen maarittelyssd sekd viranomaisneuvottelujen ja muiden kaavaneuvottelu-
jen tyonjaon selkiyttdmisessa.

2.5

Kaavoja ja lupia koskevien valitusten maara
ja vaikutukset kaavoituksen kestoon

Asemakaavoista valittaminen

Kunnan kaavapdatoksistd on mahdollista tehdé valitus ensin alueelliseen hallinto-oi-
keuteen ja sen padtoksesta vield korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Kunnissa hyvéksy-
tddn vuosittain noin 1300 asemakaavaa tai niiden muutosta. Ndistd noin 9 prosentista
valitetaan. Valituskaavojen suhteellinen osuus on sdilynyt likimain samalla tasolla
kuin se oli jo rakennuslain aikana. Pddkaupunkiseudulla valituskaavojen osuus on
jopa laskenut, mutta muualla maassa osuus on noussut hieman, noin 1-2 prosent-

tiyksikkoa.

Valituskaavojen osuus asemakaavoista
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Padkaupunkiseudun suurimmissa kaupungeissa valitusasemakaavojen osuus on
maankdytto- ja rakennuslain aikana vaihdellut Espoossa ja Vantaalla kun taas Hel-
singissd kehitys on ollut tasaisempi.

Kaavavalitusten késittely pidentdd niiden kaavojen valmistumista, joista valitus
on tehty. Hallinto-oikeuksiin saapuu vuosittain noin 100-120 valitusasemakaavaa.
Hallinto-oikeuksien kaikkien kaavavalitusten késittelyajat pitenivat vuodesta 2000
vuoteen 2003 11,3 kuukaudesta 13,7 kuukauteen. Vuosina 2004 ja 2005 késittely-
ajat ovat laskeneet noin 12 kuukauteen. Asemakaavavalitukset on kuitenkin voitu
kasitelld keskimddrin muita kaavoja nopeammin, noin 10 kuukaudessa. Eri hallin-
to-oikeuksien viélilld on kisittelyajoissa kuitenkin melko suuria eroja, lyhimmaésta
54 kuukaudesta pisimmillddn 14,8 kuukauteen. Korkeimpaan hallinto-oikeuteen
tehdddn jatkovalitus noin 30-40 prosentista hallinto-oikeuden késittelyssé olleista
asemakaavoista. Korkeimman hallinto-oikeuden asemakaavavalitusten késittelyaika
oli vuonna 2005 keskiméaéarin noin 9 kuukautta.

Keskimadariiset kasittelyajat hallinto-oikeuksissa 2001-2005

12,6
12,1

12,0 1.3

9,6
92 89

82 79

8,0

kuukautta

6,0 1

4,0

2,0

0,0

Kaava-asiat Rakennusluvat

d2001 02002 H2003 02004 02005

Eri kaavalajien keskimaariiset kasittelyajat 2005

16 7 EX3

Yleiskaava Asemakaava Ranta-asemakaava

22 Ympiristoministerion raportteja 1 | 2006



Jos kaavavalitus kasitellddn molemmissa tuomioistuimissa, valituksen vaikutus
kaavan kasittelyn kestoon voi olla 1,5 vuodesta noin 2 vuoteen. Jos jatkovalitusta ei
tehdd, valitus pidentédd kestoa noin 10 kuukaudella. Timén pidentdvan vaikutuksen
merkitystd arvioitaessa on kuitenkin otettava huomioon, etté yli 90 % asemakaavoista
ei ole valitusten kohteena. Toisaalta valitukset saattavat kohdistua suurempiin ja
kuntien kannalta tiarkeisiin kaavaratkaisuihin, niin ettd valitusten kaavan voimaan-
tuloa viivéstyttdva vaikutus voi joissakin kunnissa aiheuttaa ongelmia esim. asunto-
tuotannossa. Hallinto-oikeuksien késittelyaikoja tulisi voida lyhentdd. Kaytannossa
mahdollisuuksia ei ole viittd kuukautta lyhyempaén asiaratkaisun siséltdvan asian
kasittelyyn.

Suomessa maankdyton suunnittelussa kdytossé oleva laaja valitusoikeus mahdol-
listaa valitusten kédyttdmisen myds siind tarkoituksessa, ettd pyritdan lykkdaamaan
kaavan toteuttamista tuonnemmaksi. On my®os esitetty, ettd joskus kaavavalituksissa
ei olisikaan kysymys oikeusturvan hakemisesta, vaan halusta jatkaa poliittisessa
prosessissa jo kertaalleen ratkaistua kiistelyd kaavasta. Téllaisten valitusten tai tdssa
tarkoituksessa tehtyjen valitusten méérasta ei ole tehty selvityksid eikd niiden erottelu
kirjallisen aineiston perusteella ole mahdollistakaan.

Kaavoitusratkaisuja tehdddn kunnissa sekd yleiskaavatasolla ettd asemakaavoi-
tuksessa. Tavoitteena laissa on ollut, ettd yleiskaavoituksella voitaisiin nopeuttaa
asemakaavoitusta, kun tirkeat suuret kysymykset on ratkaistu jo yleiskaavassa. Tata
tavoitetta ei saavuteta kuitenkaan silloin, jos yleiskaavassa jo ratkaistut kysymykset
riitautetaan uudelleen asemakaavatasolla. Nykyinen lainsdddénto ei estd téllaista
kaksinkertaista valittamista.

Lupa-asioista valittaminen

Rakennuslupia ja toimenpidelupia koskevia pdatoksid tehdddn vuosittain kunnis-
sa runsaasti, rakennuslupia noin 65 000. Tdhén maardan nihden rakennusluvista
tehdédin valituksia hallinto-oikeuksiin vuosittain vdhan, noin 240, mika on vain 0,4
% tehdyistda paatoksistd. Hallinto-oikeuksien késittelyajat rakennuslupavalitusten
osalta ovat olleet lyhyemmat kuin kaavavalitusten, ne ovat koko maankaytto- ja
rakennuslain ajan olleet selvasti alle vuoden ja liikkuneet 7-9 kuukauden valilla.
Vuonna 2005 késittelyaika oli 9,6 kuukautta, joten se on aikaisemmista vuosista hie-
man pidentynyt.

Korkeimpaan hallinto-oikeuteen tehdddn jatkovalituksia rakennuslupa-asioissa
vuosittain noin 80-100, joten rakennusluvissakin noin joka kolmas valitusasia kési-
tellddn kahdessa tuomioistuinasteessa. Korkeimman hallinto-oikeuden késittelyajat
myos rakennuslupien osalta ovat alle vuoden, noin 9 kuukautta. Yhteensd kahdessa
tuomioistuimessa kasitellyn rakennusluvan lainvoimaisuus voi siten viipyd noin 1,5
vuotta. Jos jatkovalitusta ei tehdd, viipyminen kestdd noin 9 kuukautta.

Rakennuslupien osalta on kuitenkin huomattava, ettd varsinaista valitusta hallin-
to-oikeudelle edeltdd kunnan sisdinen oikaisuvaatimusmenettely niisséd tapauksissa,
joissa luvan ratkaiseminen on delegoitu kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta
viranhaltijalle. Vasta oikaisuvaatimuksen johdosta tehtyyn padtokseen haetaan muu-
tosta hallinto-oikeudelta. My6s tdma kunnan sisdinen késittely merkitsee osaltaan lu-
van lainvoimaisuuden viivastymistd. Oikaisuvaatimusten késittelyn viemaésta ajasta
ei ole tarkempaa tietoa.
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2.6

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten jakoa
koskevat jarjestelyt maankaytto- ja rakennuslaissa

Maankéytto- ja rakennuslaki mahdollistaa useita tapoja, joilla kunta voi rahoittaa
tonttituotantoa ja sen edellyttdmid yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Aktiivi-
nen maapolitiikka ja kunnan riittdvéd raakamaan (asemakaavoittamaton maa) han-
kinta luovat hyvat edellytykset kunnan jarjestelmalliselle kaavoitukselle ja kaavojen
toteuttamiselle. Kaavoitettaessa kunnan maata siind syntyvét hyddyt tulevat tiysi-
maidrdisesti kunnan hyvéksi.

Luovuttaessaan tontit rakennettaviksi joko vuokra- tai omistusoikeudella kunta
voi markkinahintojen salliessa sisdllyttda tonttien luovutushintaan raakamaan, kaa-
voituksen, kiinteistdjen muodostamisen, kunnallistekniikan suunnittelun ja raken-
tamisen kustannukset. Kunta saa télloin ndma kustannukset katetuksi kohtuullises-
sa ajassa tonttien luovutuksen yhteydessd. Kuntien raakamaan hankinta perustuu
kdytdnnossd useimmiten vapaaehtoisiin kauppoihin. Maankaytto- ja rakennuslaki
siséltdd useita lunastusperusteita, joiden nojalla kunta voi tarvittaessa saada ympé-
ristdministerioltd luvan yhdyskuntarakentamista varten tarvittavan alueen lunas-
tamiseen, jos vapaaehtoisin keinoin ei pééstd sopimukseen alueen hankkimisesta
kunnan omistukseen.

Maankaytt6- ja rakennuslain 1.7.2003 voimaan tulleella muutoksella kunnille luo-
tiin paremmat edellytykset ylldpitda riittdvda tonttitarjontaa kohtuuhintaisen asunto-
tuotannon ja muun rakentamisen turvaamiseksi ilman, ettd kaavojen toteuttamisesta
aiheutuvat kustannukset olisivat esteend. Lain uudella 12 a -luvulla saatiin aikaan
jdrjestelmd, jossa kaavasta merkittdvad hyotyd saavat maanomistajat osallistuvat
osaltaan kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin. Ensisijaisesti
kustannuksiin osallistumisesta on sovittava kunnan ja maanomistajien kesken teh-
tdvin maankayttdsopimuksin. Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus perid yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset kehittdmiskorvauksena niiltd maan-
omistajilta, jotka saavat kaavasta merkittdvaa hyotyad ja joiden kanssa kustannusten
korvaamisesta ei ole péasty sopimukseen.

Lain uuden 12 a -luvun on havaittu lisinneen maanomistajien sopimushalukkuut-
ta kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.
Sopimusten maara lisddntyi merkittdvasti vuonna 2004. Uudistus on lisdnnyt myds
maanomistajien halukkuutta maan myyntiin kunnalle. Kehittdmiskorvauksia ei tois-
taiseksi ole kuitenkaan maaratty. TAima johtuu siitd, ettd maanomistajien kanssa on
tehty maankédyttosopimuksia, jolloin kehittdimiskorvaussddnnosten soveltamiseen
ei ole ollut tarvetta.

Maankéytto- ja rakennuslain 15 luvun sddnnosten mukaan kunta voi nimeta erityi-
sid kehittdmisalueita, joilla kunnan ja maanomistajien yhteistoiminta ja alueen jousta-
vat toteutumistavat korostuvat. Kunta voi méardajaksi, enintddn 10 vuodeksi, nimetd
yhden tai useamman rajatun alueen kunnasta kehittdmisalueeksi. Kehittdmisalueeksi
voidaan nimetd rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista, elinympériston
parantamista, kdyttotarkoituksen muuttamista tai muuta yleistd tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittimis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat
tarpeen. Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd myds rakentamaton alue, milloin sen
rakentaminen on asunto- tai elinkeinopoliittisista syistad tarpeen ja sen toteuttami-
nen maanomistuksen pirstoutuneisuudesta tai muusta vastavasta syysta edellyttdd
kehittamistoimenpiteitd (110 §).

Kehittdmisalueilla voidaan pééttad sovellettavaksi erityisjarjestelyjd. Muun muassa
alueen toteuttamisvastuu voidaan kadunpidon ja muiden yleisten alueiden osalta
osoittaa alueen kehittdmista varten muodostetun yhteisén tehtdvéksi. Samoin kun-
nalla on oikeus perid maanomistajan saamaan hyotyyn suhteutettu kohtuullinen ke-
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hittdmismaksu, jos alueen kehittdmistoimenpiteistd koituu maanomistajalle erityistad
hy6tyd, joka on epédsuhteessa hdnen suorittamiinsa kustannuksiin.

Kehittdmisalueita koskevan sdantelyn oltua nyt voimassa jo kuusi vuotta ei koke-
muksia toteuttamisasteelle edenneistd kehittdmisalueista ole vield juurikaan kertynyt.
Tahéan on vaikuttanut toisaalta maankéyttosopimusten aikaisempaa runsaampi kéyt-
t0 maankédytto- ja rakennuslain uuden 12 a -luvun ansiosta ja toisaalta kehittdmis-
aluemenettelyn soveltamisen varsin tiukat edellytykset erityisesti rakentamattomilla
alueilla, lain mahdollistamat niukat erityisjédrjestelyt kehittdmisalueilla sekd osaltaan
myds siihen liittyvan kehittdmismaksun tulkinnanvarainen sddntely laissa. Myoskadan
valtion viranomaiset eivit ole tulleet mukaan erityisten asunto- tai elinkeinopoliittis-
ten tukitoimien suuntaamiseen suunnitellulle kehittdimisalueelle, joten sddnndston
merkitys on jadnyt vahaiseksi.
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3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1

Tonttitarjonnan turvaaminen
asuntotuotannon tarpeisiin

Maankaytto- ja rakennuslaissa on kunnille sdddetty velvollisuus asemakaavojen
laatimiseen ja niiden pitdmiseen ajan tasalla sitdi mukaa kuin kunnan kehitys tai
maankdyton ohjaustarve sitd edellyttda (51 §). Saannoksestd ilmenee kunnan kaa-
voitusmonopolin ajatus siitd, ettd kunta itse harkitsee, milloin, mihin tarkoitukseen
ja missd mddrin asemakaavoja on tarpeen laatia tai muuttaa niitd. Toisaalta sdaannos
edellyttdd kunnan hoitavan kaavoitustaan niin, ettd kehityksen edellytyksiin voidaan
vastata.

Asuntotuotannon kannalta on térkedtd asemakaavoitettujen tonttien riittdvéa saa-
tavuus tarvitsijoiden kdyttoon. Koska kaavoitettua tonttimaata puuttuu, pientalotuo-
tannosta esimerkiksi padkaupunkiseudun kehyskunnissa huomattava osa tapahtuu
asemakaava-alueiden ulkopuolella yksittdistapauksellisen kunnan harkinnan pe-
rusteella.

Kuntien pakottaminen kysynnin edellyttimddn asemakaavoitukseen ottamatta
huomioon kuntien erilaisia edellytyksid ja palveluvelvoitteita olisi ristiriidassa perus-
tuslaissa sdddetyn kuntien itsehallinnon kanssa. Se poistaisi kunnilta mahdollisuu-
den taloutensa itsendiseen hoitamiseen ja saattaisi pakottaa verodyrin nostamiseen
kuntalaisten kannalta sietdiméattoméan korkeaksi.

Selvityksessd kunnan maapolitiikan ja keinojen vaikuttavuudesta ja kehittdmistar-
peista (Suomen ymparisto 786, 2005, Tapio Takalo-Eskola) on todettu, ettd kunnan
edun mukaista olisi laatia maapoliittinen ohjelma, jossa kunta linjaa maankayton ja
kaavojen toteuttamisen keskeiset periaatteet. Osassa kuntia tdllainen ohjelma onkin
laadittu, osassa ei, mutta joka tapauksessa niissd kunnissa, joissa asuntotuotannolla
on kunnan kehitykselle merkitysti, tulisi tonttimaan saatavuuteen kiinnittad huomio-
ta. Kunnan tulisi vuosittain harkita, millaisin kunnan maapoliittisin toimin riittdvaa
tonttitarjontaa voidaan yllapitdd. Esityksessd ehdotetaan alueiden kdytdn suunnit-
telua ja asemakaavan laatimistarvetta koskevaa siadannostd tdydennettdvaksi asun-
totuotannon edellytyksien turvaamista koskevalla vaatimuksella sekd vuosittaiseen
kaavoituskatsaukseen liitettdviksi kysynndn sitd edellyttdessd arviointi asumiseen
varattujen tonttien riittdvyydestd. Sdédnnokselld halutaan korostaa kunnan maapoliit-
tisten toimien sddnnéllisen harkitsemisen ja toteuttamisen merkittavyytta.

Tonttien tarjontaan tulisi vaikuttaa etenkin pddkaupunkiseudulla, jossa niiden
riittdvyys kysyntddn ndhden on puutteellinen. Pddkaupunkiseudulla on meneillddan
parhaillaan laaja yhteistyon vapaaehtoinen lisdédminen, jossa yhteydessa maankay-
ton ja asumisen jarjestaiminen muodostaa merkittdvan yhteistyokohteen. Helsingin
seudun kuntien yhteistydsopimuksessa vuonna 2005 on perustettu maankédyton,
asumisen ja liikenteen neuvottelukunta valmistamaan muun muassa asumisen stra-
tegiaa seudulla.
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Edelld lausutun perusteella ehdotetaan lain 51 §:ssd olevaa kunnan velvoitetta
asemakaavan laatimiseen selvennettdvaksi ja tdydennettdviksi siten, ettd korostetaan
asuntotuotannon tarpeen huomioon ottamista kehityksen edellytysten arvioinnissa.
Tamén arvioinnin kuitenkin tekee edelleen kunta. Tonttitarjonnan riittdvyydesta voi-
daan kdyda keskustelua kunnan ja alueellisen ymparistokeskuksen vélilld vuosittain
lain 8 §:n mukaisesti kdytdvisséd kehittdmiskeskusteluissa.

Kaavoitusoikeus sdilytetaan kunnalla

Hallituksen esityksen perustana olevan tyéryhmén kuulemisen yhteydessé ehdotet-
tiin riittdvan tonttitarjonnan varmistamiseksi sitd, ettd yksityiselle maanomistajalle
annettaisiin oikeus laatia maalleen asemakaavaehdotus, jonka kunta sitten kisitte-
lisi. Ehdotuksissa viitattiin maank&yttd- ja rakennuslaissa olevaan maanomistajan
oikeuteen laatia ehdotus ranta-asemakaavaksi neuvoteltuaan asiasta ensin kunnan
kanssa.

Asemakaavassa osoitetaan alueita yhdyskuntarakentamisen, asumisen, liike- ja toi-
mistorakentamisen seka teollisuuden tarpeisiin, minka lisdksi on osoitettava alueita
my6s mm. virkistykseen ja palveluihin. Kunta vastaa uusille asuntoalueille tulevien
asukkaiden vaatimista palveluista, minkd ohella alueen toteuttamisesta aiheutuu
kunnalle kustannuksia. Kunnalla on jo nykyisin mahdollisuus antaa kaavan laadin-
tatehtavat ulkopuoliselle, vaikkapa alueen maanomistajalle. Jos sen sijaan sdddet-
tédisiin jonkinlaisesta oikeudesta yksityiselle saada laatimansa kaava hyviksytyksi,
merkitsisi se perustuslaissa turvatun kunnallisen itsehallinnon rajoittamista.

Kunnan nikemys siitd, milloin ja minne asuntotuotantoa tulisi asemakaavoittaa,
voi poiketa merkittdvasti maanomistajan ndkemyksestd alueensa kayttoonotosta sekd
kayttotavasta. Vaikka yleiskaavoitus osoittaisi alueiden yleispiirteisen maankéyton,
niiden kédyttoonoton vaiheistus on kunnan kannalta kayttdtarkoituksen ohella tarke-
dd. Maanomistajien lukuisten asemakaava-ehdotusten ohjaus ja késittely séisi kun-
tien kaavoitusresursseja, jotka on ensi sijassa kdytettdva kunnan kaavoitusohjelman
mukaisten kaavojen laatimiseen ja niiden kisittelyn nopeuttamiseen. Maanomistajien
aseman vahvistaminen esitetylld tavalla voisi johtaa my6s yhdyskuntarakenteen talo-
udellisuuden heikkenemiseen kaavoitettavien alueiden mahdollisesti sirpalemaisesta
sijainnista johtuen ja samalla se vaikeuttaisi kuntien palvelujen jarjestamista.

Edelld mainituin perustein hallituksen esitykseen ei ole siséllytetty ehdotusta
maanomistajien oikeudesta asemakaavan laatimiseen maalleen.

3.2
Kehittamisaluesaannoston kayton kehittaminen

Niin kauan kuin kehittdmisalueilla voidaan perid kehittimismaksuja varsin valjin
perustein, ei kehittdmisalueita koskevan sadnnoston soveltamisalaa voida olennai-
sesti laajentaa.

Kuntien yhteistydmahdollisuuksien lisddmiseksi ehdotetaan kuitenkin, ettd kun-
nat voisivat tarvittaessa perustaa myos yhteisid kehittdmisalueita uusien alueiden
rakentamisen tai alueiden uudistamisen tarpeiden suuntautuessa yli kuntien hallin-
nollisten rajojen.

Valtion tukitoimien kohdentamista kehittdmisalueille edistetdén ja koordinoidaan
ehdotettavalla uudella kunnan ja valtion viranomaisten neuvottelumenettelylld.
Neuvottelu ehdotetaan pidettdvéksi niissd tapauksissa, joissa kunta aikoo esittdd
kehittdmisalueella kdytettavaksi valtion erityisten tukitoimien kohdistamista alueelle
erikseen sovittavalla tavalla. Valtion mahdollisten tukitoimien rajoittaminen asunto-
ja elinkeinopoliittisiin toimiin kuten nykylaissa ei ole tarpeen.
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33
Kaavaprosessin joustavoittaminen

Kuntien ja alueellisten ympéristokeskusten vililld kdyddan vuosittain noin 700-800
viranomaisneuvottelua. Neuvotteluihin kutsutaan myds ne muut viranomaiset, joi-
den toimialaa kaava saattaa koskea. Lain 66 §:ssd on sdddetty niistd kriteereistd,
joiden perusteella harkitaan viranomaisneuvottelun tarvetta. Kehittdimisen tarvetta
on katsottu olevan viranomaisneuvottelujen kynnyksen maérittelyssa niin, ettd ne
kohdentuisivat kaikkien osapuolten kannalta oikealle tasolle. Ongelmaksi on nous-
sut my®os se, ettd kaikki tarpeelliset valtion sektoriviranomaiset ja maakuntien liitot
eivét ole neuvottelujen lukumaéaran, etdisyyksien ja kdytettdvissa olevien resurssiensa
puitteissa aina voineet osallistua viranomaisneuvotteluihin, mikéd on heikentdnyt
neuvottelujarjestelméan toimivuutta.

Lain 66 §:44 esitetdan tarkistettavaksi niin, ettd viranomaisneuvottelut voidaan
kohdentaa nykyistd selkeimmin kaikkein merkittdvimpiin kaavoihin ja vahentaa
niiden mé&raa. Talld tavoin pyritddn varmistamaan eri osapuolten mahdollisuus riit-
taviasti paneutua neuvotteluihin ja my6s osallistua niihin. Sdannoksen tarkistaminen
ei kuitenkaan tarkoita sitd, etteikd kunnan ja alueellisen ymparistokeskuksen valilld
voitaisi tarpeen mukaan pitdd muita neuvotteluja valmisteltavista kaavoista.

Maankaéytto- ja rakennusasetuksella on sdddetty siitd, missd vaiheessa viranomais-
neuvottelut tulee jarjestdd samoin kuin siitd, onko kaavasta jarjestettava yksi vai kaksi
neuvottelua. Kaavoituksen joustavammaksi jarjestimiseksi asetuksen muutoksella on
tarkoitus véljentdd aloitusvaiheen viranomaisneuvottelun jarjestimisen ajankohtaa
sekd mahdollistaa harkinta toisen neuvottelun jarjestimisen tarpeesta myos yleis-
kaavojen osalta. Liséksi asetuksella on tarkoitus selventdd viranomaisneuvottelujen
tarkoitusta ja asioita, jotka viranomaisten tulisi tuoda esille neuvotteluissa. Samoin
on tarkoitus sddtdd asetuksella siitd, ettd viranomaisten tulisi tuoda esiin kisityk-
sensd kaavaa koskevista tutkimus- ja selvitystarpeista mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa. Tutkimusten ja selvitysten oikea-aikainen tekeminen nopeuttaa kaavoi-
tusta.

Asetuksella on vield tarkoitus mahdollistaa vireilletulosta ilmoittamisen ja val-
misteluvaiheen kuulemisen yhdistiminen vaikutukseltaan vdhéisissd asemakaavan
muutoksissa.

Tamaén hallituksen esityksen liitteend on luonnos maankaytto- ja rakennusasetuk-
sen muuttamiseksi, josta asetustason suunnitellut ehdotukset ilmenevit.

Lain 66 §:44n esitetddn otettavaksi myos sddnnds viranomaisneuvottelujen jarjes-
tamistad koskevasta asetuksenantovaltuudesta.

34
Muutoksenhausta aiheutuvan viiveen vahentiminen

Valitusten viivastyttdvaan vaikutukseen voidaan ensisijaisesti vaikuttaa nopeutta-
malla valitusten kasittelyd hallinto-oikeuksissa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa.
Hallitus on iltakoulussaan 10.3.2004 hyvidksynyt joukon toimenpiteitd, joilla pyritadan
nopeuttamaan yhteiskunnallisesti merkittdvien hankkeiden valitusten késittelya.
Na4ita toimia olivat mm. hallinto-oikeuksien resurssien lisidminen kahdella tuomaril-
la, niiden virkarakenteen kehittdiminen seka ratkaisukokoonpanojen keventdminen.
Lisédksi kaavoituksen osalta pddtettiin menettelyn kehittdmisestd sekd valituslupajér-
jestelmédn kayttomahdollisuuksien selvittdmistd asioissa, joihin se soveltuu, esimer-
kiksi rakennuslupa-asioissa. Ndiden toimien toteutumista seurataan oikeusministe-
ridn asettamassa tydryhmaissa. Jo nyt on kuitenkin ndhtavissd, ettd pelkéstdan nailla
toimilla valitusten kisittelyaikoja ei saada merkittavasti lyhenemaan kaikissa hallin-
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to-oikeuksissa. Tosin yhdessa hallinto-oikeudessa kisittelyajat ldheneviét jo lyhintd
mahdollista késittelyaikaa. Kaytdnnossa lyhin mahdollinen késittelyaika lausunto-
pyyntéihin ja vastineisiin kuluva aika huomioon ottaen lienee noin 5 kuukautta.

Asemakaavavalitusten késittelyd voidaan nopeuttaa periaatteessa kolmella tavalla:
valituslupajérjestelmailld, rajoittamalla valittamista samoista seikoista usealla kaava-
tasolla tai rajoittamalla valitusoikeutta. Ndiden keinojen kdyttdmisesséd on kuitenkin
merkittdvid rajoituksia.

Valituslupajarjestelman kayttoon ottaminen
lupa-asioihin ja katusuunnitelmaan

Valituslupajdrjestelmé on korkeimmassa hallinto-oikeudessa nykyisin kédytdssé vain
muutamissa asiaryhmisséd kuten veroasioissa, ulkomaalaisasioissa ja toimeentulotu-
kiasioissa. Kunnallisvalitusasioissa valituslupaa ei ole kdytossa.

Valituslupajdrjestelmén kdyttoonottoa on pohdittu useissa valitusten késittelyn
nopeuttamista késitelleissd toimielimissd. Oikeusministerion asettama Valitusten
késittelyn nopeuttaminen yhteiskunnan tai alueiden kehittdmisen kannalta merkit-
tdvissd asioissa -tyoryhmad esitti mietinndssddn (Oikeusministerio, tydryhméamie-
tintd 2004:1), ettei valituslupajérjestelméd sovellu yhteiskunnan tai alueiden kayton
kannalta merkittaviin asioihin. N4illd asioilla on liittymi&d perusoikeuksiin ja ne ovat
muutoinkin merkittdvid asioita sekd yleisesti arvioituna ettd yksityisten asianosais-
ten ja kunnan jasenten kannalta. Valituslupajérjestelmdd voidaan sen sijaan harkita
sellaisissa merkitykseltddn vdhdisemmissd asioissa, joita on mééaréllisesti paljon ja
joissa tapaukset ovat usein samankaltaisia. Téllaisia asioita voisivat ilmeisesti olla esi-
merkiksi rakennuslupa-asiat. Valituslupajdrjestelman kadyttoonotto parantaisi myos
korkeimman hallinto-oikeuden mahdollisuuksia késitelld muita asioita — esimerkiksi
yhteiskunnallisesti merkittdvid valitusasioita — nykyistd nopeammin.

Ympaéristoministerion laajassa arviointiraportissa maankédyttd- ja rakennuslain
toimivuudesta (Suomen ympéristd 781, 2005) lausuttiin johtop&d&toksissd, ettd ympé-
ristdministeri6 selvittdd mahdollisuudet valituslupamenettelyn kéyttdonottamiseen
jatkovalituksissa sellaisissa asiaryhmissd, joihin sen mahdollisesti voitaisiin katsoa
soveltuvan. Tama selvitys sisdltyy tutkimukseen Korkeimman hallinto-oikeuden
asemakaavaratkaisut 2001-2005 valituslupajdrjestelméén siirtymisen ndkdkulmasta
(Ympaéristoministerion moniste 163, 2005, Susanna Waha). Sen johtop&datksissd todet-
tiin, ettd valituslupajdrjestelmddn siirtyminen asemakaava-asioissa nédyttdisi tutkitun
aineiston perusteella soveltuvan heikosti tdhdn asiaryhmé&én.

Valituslupajérjestelma keventdisi korkeimman hallinto-oikeuden kokonaisty6taak-
kaa ja jossain madrin nopeuttaisi asiain keskiméaéardista késittelyd. Hallinto-oikeuden
padtos valitusluvanvaraisissa asioissa tulisi my6s heti lainvoimaiseksi ja taytant6on-
panokelpoiseksi, ellei korkein hallinto-oikeus maéraisi taytdntddonpanokieltoa.

Hallituksen esityksessd on ndistd lahtokohdista kdsin paadytty ehdottamaan, etta
valituslupajérjestelma otettaisiin kdytto6n rakennuslupaa, toimenpidelupaa ja katu-
suunnitelmaa koskevissa asioissa.

Esityksessd ehdotetaan valituslupajérjestelman kayttoon ottamista sellaisissa tilan-
teissa, joissa hallinto-oikeus ei ole valituksen johdosta muuttanut hallintoviranomai-
sen padtostd tai sen madradyksia tai ehtoja. Asiassa on siten samanlainen hallintoviran-
omaisen ja hallinto-oikeuden ratkaisu. Ehdotukset eivét timén vuoksi olennaisesti
vaikuttaisi oikeusturvaan. Jos hallinto-oikeus osaksikaan muuttaa p&&tosta tai sen
médrdyksid tai ehtoja, jatkovalitus olisi mahdollinen ilman valituslupaa. Valituslu-
pajarjestelmd merkitsee sitd, ettd korkein hallinto-oikeus voi myontéa valitusluvan
niissd tilanteissa, joista on sdddetty hallintolainkéyttdlain 13 §:ssa.
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Valituslupa on 1.10.2005 voimaan tulleen hallintolainkdytt6lain 13 §:n 2 momentin
nojalla myonnettdva, jos
- lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai
oikeuskdytdnndn yhtendisyyden vuoksi on tarkeidtd saattaa asia KHO:n
ratkaistavaksi (ennakkopiitdsperuste);
- asiassa on tapahtunut ilmeinen virhe (virheperuste) tai
- siihen on muu painava syy (painavan syyn peruste).
Valituslupa voidaan siten saada muun muassa taloudellisesti merkittdvissd asioissa
tai asioissa, joissa hallinto- ja oikeuskdytdnnon yhtendisyys edellyttda linjaratkaisua
korkeimmalta hallinto-oikeudelta.

Samasta asiasta valittamisen rajoittaminen

Samasta asiasta valittamisen rajoittaminen soveltuu asemakaavoituksessa kaytet-
taviksi, silld asemakaavoitus perustuu yhéd enenevéssd méarin oikeusvaikutteisiin
yleiskaavoihin. Suomen perustuslain ja Suomea sitovien kansainvalisten sopimus-
ten vuoksi ensi asteen valitusta hallinto-oikeuteen ei voida rajoittaa, eiké ole syyta-
kaan.

Sen sijaan esitetddn rajoitettavaksi jatkovalituksen tekemistd korkeimpaan hallinto-
oikeuteen asemakaavavaiheessa siltd osin kuin asia on jo ratkaistu yleiskaavatasolla.
Talla sddnnokselld ei kavenneta oikeusturvaa, koska jo yleiskaavaa laadittaessa on
ollut mahdollisuus mielipiteen esittimiseen ja oikeus muutoksenhakuun on yleis-
kaavan osalta turvattu, myos jatkovalitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Ensi as-
teen muutoksenhaku asemakaavasta hallinto-oikeuteen sdilyy nykyisen laajuisena.
Edelleen olisi my06s mahdollista tehdé jatkovalitus sellaisista asioista, joita ei yleis-
kaavatasolla ole ratkaistu.

Kunnassa ratkaistaan runsaasti sellaisia lupia ja hyvéiksytddn muita suunnitelmia,
kuten katusuunnitelma, jotka perustuvat asemakaavoitukseen. Asemakaavoitus an-
taa perusteen ja raamit ndiden lupien sekd suunnitelmien hyviaksymiselle.

Rakennuslupiin ja katusuunnitelman hyvéaksymiseen ehdotetaan otettavaksi sa-
manlainen rajoitus muutoksenhakuun hallinto-oikeuden pdatoksestd kuin asemakaa-
vojen osalta on edelld esitetty. Taimé& merkitsee sitd, ettd niistd seikoista, jotka on rat-
kaistu asemakaavassa, ei saisi endd tehda jatkovalitusta. Oikeusturvan ei myoskaan
téltd osin voida katsoa vaarantuvan, silld ndistd seikoista on voinut esittdd mielipiteen
ja tarvittaessa hakea muutosta asemakaavan yhteydessa aina korkeinta hallinto-oi-
keutta myd6ten Jos lupa sijoittuu alueelle, jolla ei ole asemakaavaa tai riidanalaista
seikkaa ei ole asemakaavassa ratkaistu, vastaavaa rajoitusta ei olisi.

Tatd valitusoikeuden rajoitusta ei voida eikéd ole tarpeen ottaa toimenpidelupiin,
silld asetuksen 62 §:n 2 momentin (437 /2005) mukaan toimenpidelupaa ei ole tarpeen,
jos toimenpide perustuu oikeusvaikutteiseen kaavaan.

Valitusoikeuden rajoittaminen vaikutukseltaan
vahiisistd asemakaavan muutoksista

Valitusoikeus kaavoista on varsin laaja. Kunnan jasenten ohella valitusoikeus on alu-
eellisella ymparistokeskuksella seké sellaisilla muilla viranomaisilla, joiden toimialaa
kaava koskee, maakunnan liitolla ja naapurikunnalla, jos kaavan vaikutukset ulottu-
vat sen alueelle. Lisdksi valitusoikeus on alueellisilla ja paikallisilla jarjest6illd toimi-
alallaan ja toimialueellaan. Kunnan jasenyyden perusteella valitusoikeus on kunnan
asukkailla, kunnassa maata omistavilla ja kunnassa rekistertidyilld yhteisoilla.
Nykyisin asemakaavoituksessa tehdddn paljon asemakaavan muutoksia, joilla on
merkitystd pddasiassa saman korttelin tonttien omistajille ja asukkaille sekd aivan
lahiymparistolle. Sen vuoksi esitetdédn valitusoikeutta tillaisista asemakaavan muu-
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toksista rajoitettavaksi niihin kunnan jaseniin, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun padtos valittomadsti vaikuttaa. Muihin kuntalaisiin ulotettu valitusoikeus ei
ndissd tapauksissa ole tarpeen. Viranomaisten sekd jdrjestdjen valitusoikeus sdilyy
muuttamattomana. Valituslajina olisi edelleen kunnallisvalitus, miké tarkoittaa muun
muassa sitd, ettd valitus voi kohdistua vain laillisuuskysymyksiin. Téll4 tavoin teh-
dyn valitusoikeuden rajoituksen voidaan katsoa tayttdvan perustuslain etti Arhusin
sopimuksen vaatimukset.

Merkittavien asemakaavavalitusten kasittelyaikojen
ennakoinnin parantaminen

Valitusten késittelystd on voimassa olevassa laissa sdddetty, ettd yhteiskunnallisesti
merkittdvéksi katsottavaa asemakaavaa koskeva valitus on késiteltdava kiireellisend.
Valituksen kasittelystd aiheutuvaa viivettdkin suurempi ongelma kiireellisimpien
kaavojen toteuttamisessa on se, etteivit toteuttajat pysty ennakoimaan valituskasitte-
lyn viemé&a aikaa. Timéan vuoksi ehdotetaan sddnnostd, jonka mukaan seka hallinto-
oikeuksilla ettd korkeimmalle hallinto-oikeudella on velvollisuus ilmoittaa kunnalle
sen pyynnostd arvio siitd, milloin tillaista kaavaa koskeva valitus ratkaistaan. Jos
arvioitu aika osoittautuu myShemmin jostakin syystd virheelliseksi, on oikeuden
ilmoitettava tastd kunnalle. Sddannokselld pyritddn parantamaan valituksen késitte-
lyaikojen ennakoitavuutta.

Vihiisen tarkistuksen tekeminen kaavaan
valituksen kasittelyn yhteydessa

Kaavavalitusta kasiteltdessd on joissakin tapauksissa kdynyt ilmi, ettd kaavaan olisi
tarpeen tehdd vahdinen tarkistus, jolla voitaisiin ottaa huomioon valituksessa esi-
tettyja seikkoja tai korjata valituksen késittelyn yhteydessd havaittu ilmeinen virhe
kaavassa. Tama ei voimassa olevien sddnndsten mukaan ole mahdollista. Hallinto-
oikeus voi korjata vain kirjoitusvirheitd, muttei puuttua itse kaavan sisdltoén. Lakiin
ehdotetaan otettavaksi sddnnds, jonka mukaan hallinto-oikeus ja korkein hallinto-oi-
keus voisivat tehdd kaavaan my6s védhdisen tarkistuksen kunnan sekd niiden suos-
tumuksella, joita tarkistus koskee. Télld tavoin voidaan joissakin tapauksissa véalttda
kaavan palauttaminen kuntaan uudelleen késiteltavaksi.

Hallinto-oikeuden padtoksen tiedoksiantotavan
muuttaminen

Hallinto-oikeuden pddtds kaava-asiaa koskevassa valitusasiassa esitetddn annetta-
vaksi julkipanon jalkeen. Sddnnoksen tarkoituksena on poistaa se epdvarmuus, joka
nykyisin voi syntyd, jos hallinto-oikeuden p&atostd ei saada viivytyksettd tiedoksi
valituksen tehneille osoitetietojen puuttumisen tai muun syyn takia ja paatoksen
lainvoimaisuus tdstd syystd lykkédéantyy. Valitusaika alkaa kaikkien osalta paatoksen
julkipanosta.

Rakennusluvan kasittelyn mahdollistaminen asemakaavaa
koskevasta muutoksenhausta huolimatta

Rakennuslupa voidaan pédédsaantoisesti myontdd vasta, kun mahdollisen valituksen
kohteena oleva asemakaava on lainvoimainen ja tullut voimaan. Rakennusluvasta on
talloin naapureilla ja muilla, joiden etua tai oikeutta lupa-asia koskee, oikeus tehda
valitus. Siten valitukset asemakaavasta ja mahdolliset valitukset rakennusluvasta
késitellddn perdakkdin ja viivéstyttdvd vaikutus voi olla pitkd. Sen vuoksi esitetddn
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mahdolliseksi rakennusluvan mydntdminen, vaikka asemakaava ei vield ole lainvoi-
mainen, kunhan rakennusluvassa maadratidan, ettd rakentamista ei saa aloittaa ennen
kuin asemakaava on tullut voimaan. Tdméa merkitsee sitd, ettd valitusten kisittely
kaavasta ja rakennusluvasta voivat olla kisittelyssd samanaikaisesti, jolloin kasitte-
lyaika kokonaisuudessaan lyhenee kyseessd olevan hankkeen osalta.

Muita esilla olleita ehdotuksia valitusjarjestelman
muutoksiksi

Kaavojen seki lupien hankkeita viivdstyttdvin vaikutuksen estdmiseksi timén esi-
tyksen pohjana olleen tydryhmaén eri osapuolten kuulemisessa tuli esille useita eh-
dotuksia, jotka koskivat mm. valituslupajdrjestelmén laajamittaista kdyttoonottoa,
valittamisen méadrddn vaikuttamista oikeudenkdyntimaksua korottamalla tai vel-
voittamalla valituksensa hdavinnyt osapuoli korvaamaan kunnan tai toisen osapuo-
len kuluja nykyistd enemman tai korvaamaan hankkeen viivdstymisesta johtuneita
kustannuksia.

Valitusoikeuteen puuttumista rajoittavat perustuslain turvaamat perusoikeudet,
kansalaisten oikeus vaikuttaa elinympaéristdddn koskevaan péaatdksentekoon, omis-
tusoikeuden suoja, perustuslaissa sdddetty laillinen oikeudenkayntijarjestys ja Suo-
mea velvoittavat kansainvaliset sopimukset.

Valitusten hankkeita viivastyttavasta vaikutuksesta puhuttaessa on otettava huo-
mioon, ettd asemakaavoista vain vajaa joka kymmenes tulee valituksen kohteeksi.
Naistd noin joka kolmannessa valitusta jatketaan vield korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen. Rakennusluvissa valitusten suhteellinen osuus vuosittain myonnettyjen yli
60 000 luvasta on vield vdhdisempi, vain noin 0,3 %. Kuitenkin se hanke tai ne hank-
keet, jotka kaavan tai luvan yhteydessa tulevat valituksen kohteeksi, ovat kunnalle
ja rakennushanketta aikovalle &drimmaisen tarkeita.

Osa esitetyistd keinoista, oikeudenkdyntimaksujen korotukset ja valituksen yh-
teydessd maarattavat korvaukset perustuvat muutakin kuin kaavoitusta ja rakenta-
mista koskeviin hallintolainkédyton sddnnoksiin. Ndiden sddnnosten muuttaminen
on harkittava osana tiatd kokonaisuutta. Toisaalta maksuja tai korvausta koskevia
sddnnoksia ei voida esittdd muutettavaksi tavalla, jotka kdytdnnossd poistaisivat
perusoikeuksien kdyton kansalaisilta, joilla ei enédé valituskustannusten noustua olisi
sithen taloudellisia mahdollisuuksia. Téssd hallituksen esityksessd ei oteta kantaa
oikeudenkdyntimaksuihin. Asia on erikseen selvitettdvand oikeusministeridssa.
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4 Esityksen vaikutukset

4.1

Taloudelliset vaikutukset

Ehdotuksen mukaiset toimet antavat mahdollisuuden nopeuttaa ja parantaa asunto-
tonttien saatavuutta. Tama vaikuttaisi vélillisesti asuntojen hintoihin alentavasti tai
nousua hidastavasti. Yksinomaan maankéytto- ja rakennuslain sédnnoksida muutta-
malla ei voida kuitenkaan odottaa ratkaisevia muutoksia asuntojen hintakehityk-
seen.

Esityksen ehdotukset kaava- ja lupa-asioiden valitusten nopeuttamisesta ja tuo-
mioistuinten pdidtdsten antamisajankohdan paremmasta ennakoinnista parantavat
rakennusliikkeiden, rakennuttajien, kunnan ja muiden toteuttajien mahdollisuuksia
toimintansa nykyistd parempaan suunnitteluun ja toteuttamistoimien ajoittamiseen.
Tama luo edellytyksid resurssien jarkevalle kaytolle.

Valtiontaloudellisia vaikutuksia ehdotetuilla muutoksilla olisi siind tilanteessa,
jos valtion viranomaiset osoittaisivat kehittaimisalueille erityisid tukitoimia. Siihen
liittyvat padtokset tehtdisiin kuitenkin tapauskohtaisesti.

4.2

Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotus joustavoittaa kaavoituksen viranomaisneuvotteluihin osallistuvien kuntien
sekd valtion viranomaisten toimintaa. Neuvottelujen mééré vahenee ja niiden jarjes-
tdmisen ajankohta voidaan valita nykyistd vapaammin. TAima sddstda paitsi kuntien,
myds valtion viranomaisten resursseja, koska neuvottelut voidaan pitdad niiden tu-
loksellisuuden kannalta parhaimpana ajankohtana.

Ehdotus ei merkittivisti vaikuta hallinto-oikeuksien toimintaan, koska ehdotetut
muutokset koskevat pddasiassa jatkovalitusmahdollisuutta korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Hallinto-oikeuksien kaavavalitusten pdatosten antaminen kuitenkin hel-
pottuu, kun paatokset annetaan julkipanon jdlkeen ja padtosten asianosaisten tietoon
saattaminen ei edellyti erityistiedoksiantoa. Kunnille annettava arvio yhteiskunnal-
lisesti merkittdvien kaavojen paatoksen antamisajankohdasta on hallinto-oikeuksille
uusi tehtdvéd. Niitd kaavoja, joista timé arvio tulisi annettavaksi, ei kuitenkaan ole
kovin paljon.

Ehdotus vidhentdd korkeimpaan hallinto-oikeuteen tulevia valituksia siirtdmalld
osan asioista valituslupajdrjestelmén piiriin. Valituslupiin annettavien ratkaisujen,
ainakin kielteisten, tekeminen sddstdd korkeimman hallinto-oikeuden resursseja.
My6s ehdotetut kaksi valituskieltoa, kielto valittaa asemakaavan yhteydessa jo yleis-
kaavassa ratkaistuista asioista ja kielto valittaa rakennusluvan yhteydessd asema-
kaavassa ratkaistuista asioista voivat vahentdad korkeimman hallinto-oikeuden ty&té
téllaisten valitusasioiden kasittelyssd. On kuitenkin huomattava, ettd kaavavalitukset
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tai rakennuslupavalitukset harvoin kohdistuvat vain niihin kysymyksiin, jotka on jo
ratkaistu yleis- tai asemakaavassa.

Kaavoituskatsauksen yhteydessa tehtdva arvio asumiseen varattujen tonttien riit-
tdvyydestd laajentaa jonkin verran kaavoituskatsauksen sisdltd4 ja sitd kautta kunnan
kaavoitusviranomaisten tehtdvid. Toisaalta arvioon liitettdvat tiedot ovat sellaisia,
joita kunnassa tarvitaan joka tapauksessa kaavoitusohjelman ja maapoliittisten toi-
mien suunnittelua varten.

Jos kunta aikoo paattdd kehittdmisalueesta, sdédnnos neuvotteluvelvollisuudesta
edistdd kunnanja valtion viranomaisten yhteistoimintaa valtion tukitoimenpiteiden
suuntaamisessa.

43
Ympairistovaikutukset

Hallituksen esitykselld ei ole merkittdvid ymparistovaikutuksia. Esitysehdotuksilla
kuitenkin pyritddn tukemaan jarkevén ja taloudellisen yhdyskuntarakenteen aikaan
saamista ja sitd kautta kestdvaa kehitysta.

4.4

Yhteiskunnalliset vaikutukset

Ehdotus edellyttdd huomion kiinnittdmistd nykyistd enemmén kunnan asuntotuo-
tannon tarpeisiin ja asuntotonttien riittdvyyteen. Sddnnokset eivit kuitenkaan kaven-
na kunnan oman péatdsvaltaa kehityksen edellyttdman kaavoituksen harkinnassa.
Kuntalaiset saavat kaavoituskatsauksen kautta paremmin tietoa tonttitarjonnasta ja
sen kehitysnakymista.

Ehdotukset parantavat my6s kunnan, rakentajien, tontin ja asunnon ostajien ase-
maa, koska valitusprosessin paidttymisen ajankohta pystytddn nykyistd paremmin
ennakoimaan.

Vaikka ehdotuksella valitusoikeutta erdissa tilanteissa rajoitetaan, ehdotus ei kui-
tenkaan merkitse kenenkddn oikeusturvan olennaista supistumista.

Muutoksenhakua hallinto-oikeuteen ei, lukuun ottamatta vihiisid asemakaavan
muutoksia, nykytilanteeseen verrattuna rajoitettaisi. Rajoitukset koskisivat vain mah-
dollisuutta jatkovalitukseen korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Kun valitusperusteiden
supistaminen koskee asioita, jotka on jo ratkaistu oikeusvaikutteisilla yleis- tai ase-
makaavoilla, silld ei supisteta oikeusturvaa. Valituslupajérjestelmé rakennuslupa-,
ja toimenpidelupa- ja katusuunnitelma-asioissa on rajoitettu tilanteisiin, joissa hal-
linto-oikeus on pysyttanyt hallintoviranomaisen paatoksen sellaisenaan. Téllaisessa
tilanteessa on olemassa sekd hallintoviranomaisen ettd hallinto-oikeuden saman-
sisdltéinen ratkaisu asiasta. Jos hallinto-oikeus muuttaa tai kumoaa hallintoviran-
omaisen paatdksen, valitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen olisi mahdollista ilman
valituslupajérjestelmdd. Vahdisten asemakaavanmuutosten osalta valitusoikeutta ei
olisi endd kaikilla kuntalaisilla. Téllaisissa kaavoissa ei esiinnykédan juuri muiden kuin
kaava-alueen asukkaiden tai sen maanomistajien tekemié valituksia.

Nain rajattu puuttuminen valitusperusteisiin ja valitusoikeuteen eivit supista oi-
keusturvaa kaavoituksessa tai rakentamisessa silld tavoin, ettd perustuslain takaama
mahdollisuus vaikuttaa elinympaéristdddn koskevaan pédétdksentekoon ei toteutui-
si.
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5 Asian valmistelu

5.1
Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Ympaéristoministeri6 asetti 8.9.2005 tydryhmén selvittimaan maankaytto- ja raken-
nuslain sddnnoksid asuntojen hintatason kohtuullistamiseksi ja arvioimaan kuntien
kaavoitusvelvollisuutta koskevan sddnnoksen tismentdmisen tarvetta seka selvit-
tdimdan mahdollisuudet muuttaa maankéytto- ja rakennuslakia kaksinkertaisten
valitusmahdollisuuksien rajoittamiseksi asemakaava- ja rakennuslupasioissa. Tyo-
ryhmd, joka otti nimekseen Tonttitarjontatyéryhmd, jétti ehdotuksensa ministericlle
14. maaliskuuta 2006.

Tonttitarjontatyoryhma selvitti tyonsd pohjaksi asuntotonttien saatavuutta ja sii-
hen vaikuttavia tekijoitd. Tyoryhma piti tarkednd tarkastella my6s asuntojen hinnan
muodostusta ja tonttitarjonnan vaikutusta siithen nykyisessd tilanteessa. Tyoryhma
kiinnitti huomiota my0s sithen miten kaavoitus- ja lupaprosessit ja niihin liittyvat
oikeussuojakeinot vaikuttavat tonttien saamiseen kadyttoon ja tonteille suunniteltujen
hankkeiden aloittamiseen.

Tyoryhmad perehtyi aiheeseensa tutustumalla uusimpiin asiasta tehtyihin selvi-
tyksiin. N&itd ovat olleet Maankéaytto- ja rakennuslain toimivuus, arvio laista saa-
duista kokemuksista, Suomen ymparist6 781, 2005; Elina Erkkild: Korkeimman hal-
linto-oikeuden padtokset maankdyttd- ja rakennuslain mukaisissa kaava-asioissa
1.1.2000-30.6.2003; Korkeimman hallinto-oikeuden tutkimusjulkaisuja 5/2004; Tuija
Arola: Tonttituotannon ongelmat kunnissa, Suomen Kuntaliitto, 2001; Ritva Laine:
Tonttituotannon ongelmat kunnissa 2, Suomen Kuntaliitto, 2004; Valitusten késittelyn
nopeuttaminen yhteiskunnan tai alueiden kehittdmisen kannalta merkittévissa asiois-
sa, oikeusministerion tyoryhméamietint6 2004:1; Valitusten késittelyn nopeuttaminen
yhteiskunnan ja alueiden kehittdmisen kannalta merkittdvissa asioissa, Seurantatyo-
ryhmaén raportti, oikeusministerié tydryhmamuistio 2005:12; Olavi Syrjanen: Osallis-
tuminen, vuorovaikutus ja muutoksenhaku kaavoituksessa, Rakennustieto Oy 2005;
Jukarainen-Sahla: Hallinto-oikeuksien tydmenetelmaselvitys 2003; Kari Kuusiniemi:
Selvitys maankédytto- ja rakennuslain oikaisukehotusjdrjestelmén kehittdmisestd, Ym-
péristoministerion moniste 165, 2006; Susanna Vaha: Korkeimman hallinto-oikeuden
asemakaavaratkaisut 2001-2005 valituslupajérjestelméadn siirtymisen ndkékulmasta,
Ymparistoministerion moniste 163, 2005; Susanna ljds: oikeustieteellinen Pro gradu
-tutkielma Kehittdmisalueet kaavoituksen toteuttamisen uutena vélineend seka Paa-
kaupunkiseudun maankdyton ja asumisen visio 2050, Paddkaupunkiseudun maankay-
ton ja asumisen yhteistydryhmén keskenerdinen luonnos.

Tyoryhma on kuullut asiantuntijoina Korkeimman Hallinto-oikeuden presidentti
Pekka Hallbergia, Turun hallinto-oikeuden ylituomari Hannu Renvallia, hallitus-
sihteeri Jyrki Hurmerantaa ymparistoministeriostd, maankayttéinsinodri Matti Ho-
lopaista Suomen Kuntaliitosta, rahoitusylitarkastaja Timo Tahtistd ympéaristominis-
teriostd, tutkija Elias Oikarista Turun kauppakorkeakoulusta, toimitusjohtaja Terho
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Saloa ja johtaja Ensio Hakkaraista Rakennusteollisuus RT ry:std sekd johtava lakimies
Helena Kinnusta Rakli ry:std,

Ennen esityksen tekemistd tyoryhma jarjesti kuulemistilaisuuden, johon kutsuttiin
edustaja Helsingin, Espoon, Vantaan, Kauniaisten, Hyvinkdan Jarvenpdén, Jyvis-
kyldn, Oulun, Turun, Tampereen ja Kuopion kaupungeista sekd Sipoon, Tuusu-
lan, Méntsadlan, Pornaisten, Nurmijdrven ja Vihdin kunnasta, Suomen Kuntaliitosta,
sisdasiainministeriostd, oikeusministeridstd, valtiovarainministeriostd, ymparisto-
ministeriostd, Valtion asuntorahasto ARA:sta, Uudenmaan ympéristokeskuksesta,
Helsingin ja Oulun hallinto-oikeudesta, korkeimmasta hallinto-oikeudesta, Helsin-
gin seudun kauppakamarista, Rakennusteollisuus RT ry:std, Suomen Kiinteistoliitto
ry:std, RAKLI ry:std, Asuntokiinteistd- ja rakennusttajaliitto ASRA ry:std, Asunto-
saatiostd, Sato-Yhtyma Oyj:std, VVO Rakennuttaja Oy:std, YH-YHTYMA Oy:st,
Asukasliitto ry:std, Vuokralaisten keskusliitto ry:std, Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
ry:std, Rakennusinsinorit- ja arkkitehdit RIA ry:std, Rakennusmestarit ja -insin6orit
AMK RKL ry:std, Rakennustarkastusyhdistys RTY: ry:std, Suomen Kotiseutuliitosta,
Suomen Luonnonsuojeluliitto ry:std, Natur och Milj6 rf:std sekd Helsingin kaupun-
ginosayhdistysten liitto HELKA ry:sta.

Liséksi tonttityoryhman kédyttoon on toimitettu kirjallisesti eri tahojen, muun mu-
assa joidenkin kuntien ndkemyksid ja kannanottoja. Niin ikddn tonttitydryhméa on
vastaanottanut joukon kansalaisaloitteita.

5.2

Lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

Ympaéristoministerio pyysi lausunnot Tonttitarjontatydéryhmén ehdotuksesta seu-
raavilta tahoilta:

Lausunnoissa kiinnitettiin huomiota ...

Lausuntojen pohjalta tonttitarjontatydryhmén ehdotusta tarkistettiin muun
muassa....
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotuksen perustelut

1.1
Maankaytto- ja rakennuslaki

58§. Alueidenkiyton suunnittelun tavoitteet. Ne keskeiset tavoitteet, joita alueiden kédyton
suunnittelulla pyritddn edistimdan on lueteltu pykdldn 1 momentin 1-11 kohdassa.
Niihin tavoitteisiin esitetddn lisdttdvaksi uusi 2a -kohta, jonka mukaan riittdvan asun-
totuotannon edellytykset olisi otettava huomioon kaikessa alueidenkdytén suunnit-
telussa. Tarkoituksena on tuoda suunnittelun tavoitteisiin riittdvan asuntotuotannon
turvaamisen ndkokulma. Vastaava ndkokulma on jo yleis- ja asemakaavojen oikeu-
dellisissa sisdltévaatimuksissa. Sddnnokselld pyritddn turvaamaan asuntotuotannon
edellytysten huomioon ottaminen yhtena alueidenkédytén suunnittelun tehtédvana.

7 §. Kaavoituskatsaus. Pykdldn 1 momenttiin ehdotetaan liséttavéksi sadnnos siitd, etta
kaavoituskatsauksen yhteydessa on kysynnén sitd edellyttdessd arvioitava asumiseen
varattujen tonttien riittdvyyttd. S4dnnds velvoittaa tdllaisen arvioinnin ottamisen
kaavoituskatsaukseen silloin, kun asuntotonttien kysyntd on voimakasta. Lahinna
téllainen tilanne on véestoltddn kasvavissa kunnissa, joissa paine asuntorakentami-
seen on voimakas.

Kaavoituskatsaus on osa kaavoitusta koskevaa tiedottamista ja tulevien toimien
kertomista ennalta kuntalaisille ja osallisille. Katsauksessa selostetaan sellaiset p&a-
toksetja muut toimenpiteet, joilla on vélitontd vaikutusta kaavoituksen lahtokohtiin,
tavoitteisiin, sisdltéon ja toteuttamiseen kuten valtakunnalliset ja maakunnalliset
tavoitteet sekd paddtokset ja sopimukset, jotka liittyvét alueen kaavoitukseen tai kaa-
vojen toteuttamiseen. Kaavoituskatsaus jaetaan kunnassa usein kaikkiin talouksiin
ja siitd tiedotetaan myos sahkoisesti.

Kaavoituskatsauksen yhteyteen sopii edelld kerrotun sisdllon ja laajan tiedotta-
misen vuoksi otettavaksi kunnan arvio asuntotuotantoon varattujen tonttien riitta-
vyydestd. Sen avulla kuntalaiset voivat arvioida kaavoituksen riittdvyytté tonttitar-
jontaan. Sddnnokselld tavoitellaan sitd, ettd kunnissa sddannollisesti kiinnitettédisiin
huomiota hyvaan maapolitiikan hoitamiseen. Riittdvyydelld on suora kytkentd seka
tulevan kaavoituksen ettd mahdollisesti jo olemassa olevien kaavojen toteuttamis-
mahdollisuuksien edistimisen tarpeeseen.
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51 §. Asemakaavan laatimistarve. Voimassa olevan sddannoksen mukaan asemakaavan
laatiminen tai muuttaminen on tarpeen, kun kunnan kehitys ja maankayton ohjaus-
tarve sitd edellyttad. Kehityksen edellytyksié ja siitd johtuvaa tarvetta arvioi kunta itse
sille kuuluvan kaavoitusmonopolin puitteissa. Kaavoitus on kuitenkin suhteutettava
kunnille kuuluvaan velvollisuuteen palvelujen jérjestimiseen kunnan asukkaiden
tarpeisiin, mikd on riippuvainen kuntien taloudellisista voimavaroista.

Sdannoksessd ehdotetaan korostettavaksi asuntotuotannon tarpeita kaavoituk-
sessa yhtend kunnan kehityksen tdrkeand osatekijand. Talloinkin ensi kddessa kunta
harkitsee kaavoituksen tarvetta, mutta harkinnassa on otettava nykyistd selkeimmin
huomioon riittdvan asuntotuotannon turvaaminen.

66 § Viranomaisneuvottelu. Pykdlan 2 momentissa on sdddetddn siitd, missd tapauksissa
yleis- ja asemakaavoista tulee jdrjestdd viranomaisneuvottelu. Sdédnndksen mukaan
neuvottelu on pidettdvd kaavoista, jotka ovat merkittdvid maankdyton, luonnon-
arvojen, kulttuuriympdéristén tai valtion viranomaisten toteuttamisvelvollisuuden
kannalta. Asetuksessa on tarkemmat sdannokset siitd, missa vaiheessa viranomais-
neuvotteluja tulee jarjestaa.

Pykéldan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd maankayton sijasta ar-
viointiperusteena kéytettdisiin kaavan yhdyskuntarakenteellisia vaikutuksia. Muut
arviointiperusteet sdilyisivat ennallaan. Lisdksi hieman korotettaisiin viranomaisneu-
vottelujen jérjestimisen kynnystd. Neuvottelu olisi tarpeen, kun kaava on sdannok-
sessd olevien kriteerien kannalta erityisen merkittdva taikka valtion viranomaisen
toteuttamisvelvollisuuden kannalta tirked. Muutoksella pyritddn kohdentamaan
viranomaisneuvottelut todella merkittdviin kaavoihin. Valtion toteuttamisvelvoit-
teen osalta neuvottelujen jarjestdmistarve on tarkoitus sdilyttda entisellddn sanonnan
vdhdisestd muuttamisesta huolimatta.

Asetuksen muutoksella on tarkoitus viljentdd aloitusvaiheen viranomaisneuvot-
telujen jdrjestimisen ajankohtaa ja antaa mahdollisuus harkita toisen neuvottelun
tarvetta yleiskaavan osalta samoin kuin asemakaavoituksessa.

110 §. Kehittimisalueet. Pykdlan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
kehittdmisalueeseen voisi kuulua alueita kahden tai useammankin kunnan hallin-
nollisesta alueesta. Tarkoituksena on ndin edistdd kuntien yhteistoimintaa alueiden
kehittdmisessd. Varsinkin padkaupunkiseudulla timé on kidytdnndssd tarpeen uuden
tai uudistettavan alueen ulottuessa yli kuntarajan.

111 §. Pidtds nimedmisestd. Pddtettdessd kuntien yhteisestd kehittdmisalueesta nou-
datettaisiin soveltuvin osin, mitd lain 47 §n 1 ja 2 momentissa sdddetddn kuntien
yhteisestd yleiskaavasta. Yhteisen kehittimisalueen nimedminen voisi olla tehtavaan
soveltuvan muun kuntayhtymén tai kuntien yhteisen toimielimen tehtdvana. Toimi-
elimeen sovellettaisiin mitd maankaytto- ja rakennuslaissa sdddetddn kunnasta.

Lain 112 §n 5 -kohdan ehdotettavan, jdljempéné selostetun, sidnnoksen mukaan
kehittdmisalueelle voidaan suunnata erityisid tukitoimia sen mukaan kuin valtion
asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan. Mahdollisten tukien selvitta-
miseksi ja eri viranomaisten toimenpiteiden koordinoimiseksi ehdotetaan, ettd ennen
kehittdmisalueen nimeédmistd kunnan ja asianomaisten valtion viranomaisten vélilld
tulee jdrjestdd asiaa koskeva neuvottelu, mikili kunta esittdd alueelle suunnattavaksi
mainittuja tukitoimia. Téllaisia valtion viranomaisia ovat esimerkiksi asuntorahasto
(ARA) tai alueelliset tyvoima- ja elinkeinokeskukset (TE-keskukset).

112 §. Erityisjirjestelyt kehittamisalueilla. Sédnnoksen 5) kohdan mukaan kehittdmis-
alueelle suunnataan erityisid asunto- tai elinkeinopoliittisia toimia sen mukaan kuin
valtion asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan. Valtion erityiset toimet,
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joita alueelle suunnataan, voivat olla muutkin kuin sidannoksessa nykyisin mainitut.
Esimerkiksi valtion tuki kunnan palveluinvestointeihin voi olla tdllainen muu tuki.
Sdannostd véljennetddn timan mukaisesti.

Edelld 111 §n 3 momentissa ehdotetaan sdddettdvéksi kunnan ja valtion asian-
omaisen viranomaisen vilisestd neuvottelusta, jos kunta aikoo soveltaa 5) kohtaa ke-
hittdmisalueella. Tima neuvottelu pidettdisiin ennen kehittdmisalueesta paattamista
ja sen yhteydessa keskusteltaisiin, mitd valtion tukitoimia alueelle olisi mahdollista
suunnata.

188 §. Muutoksenhaku kaavan ja rakennusjirjestyksen hyviksymispidtoksesti. Asunto-
rakentamisen kannalta tai muutoin yhteiskunnallisesti merkittdviksi katsottavaa
asemakaavaa koskeva valitus on 2 momentin nojalla kasiteltdva kiireellisend. Ase-
makaavavalitukset on késitelty hallinto-oikeuksissa vuonna 2005 keskimé&é&rin noin
10 kuukaudessa ja korkeimmassa hallinto-oikeudessa noin 9 kuukaudessa. Naita ké-
sittelyaikoja on mahdollista jonkin verran nopeuttaa, mutta tarvittavien lausuntojen
ja selvitysten vuoksi alle viiden kuukauden on erittdin vaikeaa padsta.

Valitusaikaakin tirkedmp&d on rakennusalalla usein tieto siitd, milloin asemakaava
on lainvoimainen, misté paljolti riippuu rakentamisen aikataulu. Urakkasopimuksis-
sa on tavallisesti asetettu rakentamiselle tiukka médrdaika sopimussakkoineen, minké
vuoksi rakentamiseen on voitava ryhtyd heti, kun se on mahdollista. Sen arviointi
on kuitenkin vaikeaa, koska valitusten kasittely voi vaihdella tapauksesta riippuen
0,5-1,5 vuoden vililld. Rakennusliikkeen tulisi pitdd ty6voima, koneet ja materiaalit
valmiina koko tuon ajan nopeaa aloittamista silmaélld pitden. Tédstd puolestaan ai-
heutuu monenlaista kdytdnnon hankaluutta ja kustannuksia etenkin suuremmissa
hankkeissa.

Naistd syistd pykaldn 2 momenttia ehdotetaan tiydennettavéksi siten, ettd valituk-
sen koskiessa asuntorakentamisen kannalta tai muutoin merkittdvaksi katsottavaa
asemakaavaa hallinto-oikeuksien ja korkeimman hallinto-oikeuden olisi kunnan
pyynnostd ilmoitettava arvio siitd, milloin tdllaista kaavaa koskeva pdatds annetaan.
Arvio tehtdisiin yksilollisesti padtokseen kohdistuvien valitusten mééran ja sisallon
seka tarvittavien lausuntojen ja mahdollisten lisdselvitysten tarpeen perusteella.

Jotta arvioinnista ei tulisi valitusten kasittelya hidastavaa tyomaarad, oikeus sen
pyytdmiseen rajoitettaisiin kuntaan, jolla on edellytykset arvioida asemakaavan
yhteiskunnallista merkittdvyyttd. Kunnan asiana olisi vélittda tieto rakennuttajille ja
muille asiasta kiinnostuneille.

IImoitus késittelyajasta ei olisi laink&yttd-, vaan hallintoasia. Tuomioistuinten tulisi
tyojarjestyksessddn tai muutoin padttdd, miten ilmoitus annetaan. Paédttamiseen olisi
tarkoituksenmukaista osallistua mys niiden, joilla tuomioistuimessa on mahdollista
huolehtia ilmoitetun ajan noudattamisesta. Vaikka ilmoitettu arvio ei olisi sindllddn
sitova, voidaan kuitenkin olettaa, ettd tuomioistuin tekisi parhaansa noudattaakseen
sitd. Esimerkiksi vahingonkorvausvastuuta ilmoituksesta poikkeava késittelyaika ei
kuitenkaan synnyttéisi.

Arvion antamisen jélkeen voi ilmaantua uusia seikkoja, jotka viivastyttavat vali-
tuksen kaésittelyd, kuten uusien tietojen aiheuttama lisdselvityksen tarve. Tallaisessa
poikkeustapauksessa tuomioistuimen tulisi ilmoittaa kunnalle, ettd arvioitua aikaa ei
ole mahdollista noudattaa. Samalla tuomioistuimen tulisi ilmoittaa uusi arvio.

Pykéldn uuteen 6 momenttiin ehdotetaan otettavaksi sddnnds, jolla rajoitetaan
jatkovalituksen tekemistd asemakaavan yhteydessé sellaisesta asiasta, joka on jo
ratkaistu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Sddnnos tarkoittaisi sitd, ettd kaikilla
valitukseen oikeutetuilla olisi mahdollisuus valittaa kunnan hyvaksymispaatoksestd
hallinto-oikeuteen ilman valituskohteiden rajoitusta. Sen sijaan hallinto-oikeuden
paatoksestd ei endd voisi valittaa edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen niisté
asioista, jotka on ratkaistu jo yleiskaavassa. Muilla perusteilla jatkovalituksen teke-
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minen olisi edelleen mahdollista. Sdannoksen tavoitteena on estdd kaksinkertainen
valittaminen asioista, jotka on jo ratkaistu ylemmanasteisessa kaavassa.

Yleiskaavassa ja asemakaavassa ratkaistaan niiden tarkkuustaso huomioon ottaen
erilaisia asioita. Yleiskaavassa ratkaistaan esimerkiksi alueen padasiallinen kayttotar-
koitus, paaliikennevaylit ja keskeiset viheralueet. Yleiskaavan ratkaisut tarkentuvat
asemakaavassa, jossa osoitetaan rakennuskorttelit, katuverkko, virkistys- ja muut
alueet sekd rakentamisen médérd ja tapa sekd kayttotarkoitus yksityiskohtaisesti. Esi-
merkiksi yleiskaavassa asuntoalueeksi osoitetulle alueelle laaditusta asemakaavasta
ei saisi valittaa silld perusteella, ettd alueelle kaavoitetaan asumista, sen sijaan valitus
voi kohdistua asuntorakentamisen tehokkuuteen, rakennusten tarkkaan sijoitukseen,
kerroslukuun, katujen tai ldhipuistojen sijoitukseen, joita ei ole lopullisesti ratkaistu
yleiskaavassa.

Saannoksen soveltamisala eri kaavatasojen erilaisten tehtdvien vuoksi ei olisi ko-
vin laaja, mutta se antaisi viestin siitd, ettd kunnan ja muiden osapuolten on voitava
luottaa yleiskaavassa tehtyihin ratkaisuihin eikd niitd enda voisi uudelleen riitauttaa.
Saannds korostaisi myds kuntalaisille ja muille osallisille tarvetta tutustua ja vaikuttaa
yleiskaavan ratkaisuihin. Kun yleiskaavavaiheessa kuntalaisten ja muiden osallisten
valitusoikeus on olemassa, nyt esitetty jatkovalitusmahdollisuuden rajoittaminen ei
vaarantaisi tdllaisten osallisten oikeusturvaa. Alueelle my6hemmin muuttaneiden
tai maanomistajiksi tulleiden osalta sdannods korostaisi yleiskaavaan tutustumisen
tirkeyttd arvioitaessa alueen ominaisuuksia ja tulevia maankdytén muutoksia.

190 §. Muutoksenhaku muusta viranomaisen pditoksestd. Pykdldssd sdddetddn muutok-
senhausta muissa kuin kaavoitusta, rakennusjérjestystd ja kehittdmisaluetta koske-
vissa asioissa. Nditd padtoksid ovat muun nuassa kaikki lupa-asiat. Maaraltaan suu-
rimmat ryhmat ovat kunnissa ratkaistavat rakennuslupa- ja toimenpidelupa-asiat.

Suuri osa rakennusluvista sja toimenpideluvista haetaan jo asemakaavoitetuille
alueille. Katusuunnitelma laaditaan aina asemakaava-alueelle. Asemakaava antaa
rakennussuunnittelulle ja katusuunnittelulle tarpeellisiksi katsotut kaupunkikuval-
liset, médrélliset sekd ympaéristolliset reunaehdot. Asemakaava-alueen ulkopuolella
rakennusluvat useissa tapauksissa perustuvat joko kunnan suunnittelutarveratkai-
suun tai ranta-alueella yleiskaavaan tai poikkeamispédtokseen. Nama padtokset ovat
esikaavallista harkintaa ja antavat samantyyppisen ohjauksen rakennussuunnittelulle
kuin kaavassa. Jos rakennusluvan perusteena ei ole kaavaa tai edelld kerrottua kaa-
vallista harkintaa, se sijoittuu harvaan rakennetulle maaseutualueelle eikd kysymys
ole merkittdvastd rakentamisesta. Ndissd asiaryhmissd voidaan muutoksenhakua
rajoittaa niin, ettd jatkovalitus korkeimpaan hallinto-oikeuteen olisi mahdollinen
vain, jos korkein hallinto-oikeus myontééd valitusluvan. Pykdldan ehdotetaan tdméan
mukaisesti lisdttdviksi uusi toinen ja kolmas momentti.

Pykaldn 2 momentissa sdddettdisiin valitusluvan kdyttoon ottamisesta valitettaessa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valituslupajérjestelmé koskisi muutoksenhakua sel-
laiseen péddtokseen rakennuslupaa, toimenpidelupaa ja katusuunnitelmaa koskevissa
asioissa, jolla ei ole muutettu valituksen kohteena ollutta viranomaisen paatosta tai
sen ehtoja. Tarkoituksena on, ettd milloin asia on ratkaistu hallintoviranomaisessa ja
hallinto-oikeudessa samalla tavalla, jatkovalitus olisi mahdollinen vain korkeimman
hallinto-oikeuden myd&ntédessd valitusluvan. Asian ratkaiseminen samalla tavalla
tarkoittaisi paédtostd, sen médradyksid ja ehtoja, mutta ei perusteluja tai muuta varsi-
naisen lupapditoksen asiasisdltoon kuulumatonta. Hallinto-oikeuden pdatos tulisi
téllaisessa asiassa valittomaésti tiytantoonpanokelpoiseksi, ellei korkein hallinto-oi-
keus erikseen kieltdisi tdytantoonpanoa.

Tama tarkoittaisi esimerkiksi tilannetta, jossa myodnnetystd rakennusluvasta va-
littaneen naapurin valitus on hallinto-oikeudessa hylétty ja rakennuslupa pysytetty
sellaisenaan. Sama olisi tilanne, jos rakennuslupahakemus on kunnassa hylatty ja
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luvan hakijan valitus on hallinto-oikeudessa hylétty ja kunnan viranomaisen hyl-
kddva padtos on pysytetty.

Jarjestelmd ei vaarantaisi oikeusturvaa, koska valitusoikeus hallinto-oikeuteen
sdilyisi. Sitd ennen kunnassa olisi kdytettdvissd kunnan sisdinen oikaisuvaatimusme-
nettely, jos lupapéatoksen on tehnyt viranhaltija. Kaikilla valitusoikeuden omaavilla
olisi my®s mahdollisuus pyytéa valituslupaa. Valitusluvan my&ntdmisen perusteista
on sdddetty hallintolainkdytt6lain 13 §n 2 momentissa (698/2005), jonka mukaan
valituslupa on myonnettdvd muun muassa, milloin se on lain soveltamisen kannalta
muissa samankaltaisissa tapauksessa tirkedd (niin sanottu ennakkopditosperuste)
tai milloin siithen on olemassa muu painava syy.

Uudessa 3 momentissa sdddettdisiin valituskielto sellaisesta rakennuslupaa ja ka-
tusuunnitelmaa koskevasta hallinto-oikeuden pddtoksestd tai sen kohdasta, joka
asiallisesti on ratkaistu jo asemakaavassa. Ndissa tapauksissa oikeussuojakeinot ovat
olleet kaytettdvissd kertaalleen jo kaavoitusta koskevan péddtoksenteon yhteydessa.
Sdannos vahvistaa myos luottamusta kaavassa tehtyjen ratkaisujen pysyvyyteen.

Lisdyksen johdosta nykyinen 2 ja 3 momentti siirtyisivdt uudeksi 4 ja 5 momen-
tiksi.

191 §. Valitusoikeus kaavan ja rakennusjirjestyksen hyviksymisti koskevasta pidtoksestd.
Valitusoikeudesta sdddetaan 191 §:ssd. Valitusoikeus on kaikilla kunnan jédsenilld,
sdannoksessa luetelluilla viranomaisilla seka pykélan 2 momentissa mainituilla yh-
teis6illa. Yleiskaavojen ja sellaisten asemakaavojen, joilla on merkitysta laajemmalti
kunnan asukkaille, timé& varsin laaja valitusoikeus on perusteltu. Uusien asemakaa-
vojen ja laaja-alaisten asemakaavan muutosten ohella kunnissa laaditaan runsaasti
suppeita asemakaavan muutoksia, jotka vaikuttavat ldhinnd muutoksen kohteena
olevan alueen asukkaihin ja maanomistajiin. Kuitenkin valitusoikeus ndiden kaavojen
osalta on yhtd laaja kuin laajoista asemakaavoista ja yleiskaavoista.

Maankédytto- ja rakennuslain tavoitteena oli vdhentdd poikkeamispadtoksilla
tehtdvid ratkaisuja ja siirtdd niitd ratkaistavaksi asemakaavan muutoksina, jolloin
kuuleminen, vaikutusten arviointi sekd demokraattinen p&aatdksenteko toteutuisi-
vat paremmin. Vaikutukseltaan vihdisten asemakaavan muutosten osalta voidaan
oikeusturvan vaarantumatta rajoittaa valitusoikeus tdllaisista kaavoista niihin, joiden
oikeuteen, etuun tai velvollisuuteen kaavanmuutos valittdmasti vaikuttaa.

Vaikutukseltaan vdhdisend asemakaavan muutoksena voitaisiin pitdd muutosta,
jolla ei ole yleistd merkitystd kuntalaisten kannalta ja jonka vaikutukset kohdistuvat
kyseisen kaavan vaikutusalueelle. Téllainen voi olla esimerkiksi kaava, jolla muu-
tetaan korttelin sisdisid jarjestelyjd ja joka vaikuttaa vain saman tai naapurikorttelin
maanomistajiin tai asukkaisiin. Muutosta ei voida pitdd vaikutuksiltaan vahdisend, jos
silla muutetaan virkistysalueen tai rakennuskorttelin pddasiallista kiyttotarkoitusta,
nostetaan rakennusoikeutta tai rakennusten korkeutta tavalla, joka vaikuttaa ympa-
ristoon, taikka vaarannetaan ympariston kannalta merkittdvien arvojen sdilymistd,
esimerkiksi poistetaan rakennusten suojelua koskeva kaavaméérédys.

Maankéytto- ja rakennusasetuksessa on jo kaavaehdotuksen néhtaville asetta-
misessa erotettu vaikutukseltaan véhdiset asemakaavan muutokset muista asema-
kaavoista tai niiden muutoksista siten, ettd ne on pidettdvd ndhtdvana vahintdan 14
péivén ajan, kun muiden osalta aika on védhintdén 30 pédivda (27 §n 1 mom.). Siten
kunnilla on jo kaavan valmistelun yhteydessd syntynyt késitys siitd, mitd kaavan-
muutosta on pidettdva vaikutukseltaan vdhdisend.

Edelld olevan perusteella ehdotetaan pykaladan lisdttaviaksi uusi 3 momentti, jossa
rajoitettaisiin valitusoikeutta vaikutukseltaan vadhdisistd asemakaavan muutoksista
niihin, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun pditds valittomasti vaikuttaa.
Tallaisina valitukseen oikeutettuina pidettiisiin sellaisia, paitsi maata omistavia tai
hallitsevia, timan alueen asukkaita tai toimivia yrityksid, jos kaava vaikuttaa heihin.
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My0s viranomaisilla ja paikallisilla ja alueellisilla jérjestdilld toimialallaan olisi va-
litusoikeus. Tama nakyisi viittauksena pykéldn 1 ja 2 momenttiin, joissa sdddetddn
viranomaisten ja alueellisten tai paikallisten yhteistjen valitusoikeudesta.

Pykélan nykyinen 3 momentti siirtyisi 4 momentiksi.

198 §. Erdiden piitosten tiedoksi antaminen. Voimassa olevassa pykaldssé sellaiset hallin-
topddtokset, joiden tdytdntoonpano edellyttda korostetusti valitusajan samanaikaista
alkamista ja padttymistd, on velvoitettu antamaan julkipanon jalkeen. Talloin julki-
panolla ilmoitetaan etukdteen paatoksen antamishetki. Pddtoksen katsotaan tulleen
asianomaisten tietoon silloin, kun se on annettu, jolloin valitusaika alkaa ja paittyy
kaikkien osalta samanaikaisesti.

Nykyisessd 2 momentissa ei ole mainittu hallinto-oikeuden péétoksia kaavavali-
tuksesta sellaisiksi, jotka annettaisiin julkipanon jdlkeen. Siten péddtokset annetaan
tiedoksi asianomaisille saantitodistuksin, jolloin pd&dtoksen lainvoimaisuus saattaa
viivastya tiedoksi antamisen hankaluuksien vuoksi huomattavasti. Tiedoksi antami-
nen esimerkiksi ulkomailla asuvalle voi olla maiden eri kdytédnt6jen vuoksi hankalaa.
Valitusaika silloin, kun valituksia on useita, pddttyy vasta valitusajan kuluttua viimei-
sestd tiedoksisaannista. Kunnan on myos hankala saada tietoonsa, milloin hallinto-
oikeuden pddtds on tullut lainvoimaiseksi ja kaava voitaisiin kuuluttaa voimaan.

Pykédldn 2 momentissa ehdotetaan edelld mainituista syistd sdddettdaviaksi, etta
hallinto-oikeuden kaavavalituksia koskeva pddtos annetaan julkipanon jilkeen. Paa-
toksen antaminen julkipanon jalkeen selkeyttdd ja nopeuttaa tiedoksiantoa.

201a §. Rakennusluvan kisitteleminen lainvoimaa vailla olevan asemakaavan perusteella.
Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi 201a §. Pykélédssa sdddettdisiin, ettd asemakaavaa
koskevan valituksen estiméttd rakennuslupamenettely voitaisiin panna vireille. Se
voitaisiin ehdotuksen mukaan tehda sitten kun valitusaika kaavaa koskevasta paatok-
sestd on kulunut umpeen ja tiedetddn, miltd osin kaavapaatoksestd on valitettu. Tama
voisi nopeuttaa tonttien saamista rakennuskayttoon ja vahentdisi mahdollisuuksia
viivyttdd rakentamisen aloittamista valittamisella. Mikali lupa-asia ratkaistaisiin ja
lupa myd&nnettdisiin ennen kuin asemakaava on saanut lainvoiman, rakentamista ei
kuitenkaan saisi aloittaa ennen kaavan lainvoimaiseksi tuloa. Tasta tulisi olla maininta
rakennuslupaa koskevassa paatoksessa.

Jos rakennuslupa on mydnnetty, ennen kuin asemakaava on lainvoimainen, ei
rakennustdiden aloittamista talldin voisi perustaa my&skddn lain 144 §n nojalla
mydnnettdvddn aloittamisoikeuteen, vaan ty6t voidaan aloittaa vasta, kun asema-
kaava on lainvoimainen. Siind tapauksessa, ettd rakennuslupa ei vield ole lainvoi-
mainen asemakaavan tullessa voimaan, edellytyksend ty6hon ryhtymiselle on joko
rakennusluvan lainvoimaisuus tai saatu aloittamisoikeus..

203 §. Muutoksenhaun yhteydessii kaavaan ja rakennusjirjestykseen tehtdvit muutokset.
Padsaantoisesti tuomioistuimet eivét voi puuttua niiden tutkittavana oleviin kaa-
vapadtoksiin, vaan pditds joko pysytetddn sellaisenaan, kumotaan tai palautetaan
uudelleen valmisteltavaksi. Voimassa olevan sddnnoksen mukaan muutoksenhaku-
viranomainen voi kuitenkin tehda kaavaan ja rakennusjarjestykseen oikaisunluon-
teisia korjauksia. Téllaiset korjaukset voivat olla hyvin véhdisid, teknisluontoisia
korjauksia. Pykédldan ehdotetaan otettavaksi sddnnés muutoksenhakuviranomaisen
mahdollisuudesta tehdd kaavaan my6s véhdisid tarkistuksia kunnan tai maakunta-
hallituksen suostumuksella, jos sithen suostuvat myos ne, joiden etuun tai oikeuteen
asia vaikuttaa.

Kaavassa saattaa olla pienid asiallisia puutteita ja virheellisyyksid, joiden johdosta
valitusviranomainen joutuu palauttamaan kaavan uuteen valtuustokésittelyyn. Téasta
aiheutuu haitallista viivéstystd kaavan lainvoimaiseksi tulemiseen. Sddnnokselld
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pyritddn nopeuttamaan kaavakésittelyd. Muutoksenhakuviranomainen voi kuulla
niitd, joiden etuun tai oikeuteen vdhdinen tarkistus vaikuttaa ja saatuaan heiddn
sekd kunnan tai maakuntahallituksen suostumuksen, ratkaista kaava-asian ja tehda
samalla kaavaan véahdisen tarkistuksen.
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2 Tarkemmat saannoOkset
ja madraykset

Maankéytto- ja rakennuslakiin tehtdvien muutosten ohella on tarkoitus muuttaa
maankaytto- ja rakennusasetusta siten, kuin tarkemmin on yleisperustelujen kohdas-
sa 3.3 esitetty. Luonnos asetuksen muuttamiseksi on tdmén esityksen liitteena.
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3 Voimaantulo ja
siirtymasaannos

Lainmuutokset on tarkoitus saattaa voimaan muutama kuukausi sen jdlkeen, kun
ne on hyviksytty ja vahvistettu. Muutaman kuukauden aika vahvistamisesta ja voi-
maantuloon tarvitaan siithen, ettd kunnat voivat varautua muuttuneisiin sdannoksiin
janiiden aiheuttamiin toimiin, muun muassa paitosten valitusosoitusten uusimiseen.
My®s asetukseen tulevat muutokset, jotka on tarkoitus saattaa voimaan samanaikai-
sesti lain kanssa, edellyttavat muutoksiin riittdvdd varautumisaikaa.

Lakiin esitetddn otettavaksi siirtymésdadnnds, jonka mukaan uutta lakia sovellet-
taisiin jo hallinnossa tai tuomioistuimessa vireilld oleviin asioihin. Nédin saataisiin
valitusten lykk&davad vaikutusta lieventdvét toimintatavat ja lupien myontdminen
heti voimaan. Sen sijaan valitusoikeuden muutoksia koskevat sddannoksid esitetddn
sovellettavaksi vasta niihin pdatoksiin, jotka kunnassa tehddén asemakaava- tai ra-
kennus- tai toimenpidelupa-asiassa taikka katusuunnitelma-asiassa. Pdatosten vali-
tusoikeuteen ei voida tehdd muutoksia kesken valitusprosessin jo hallintotuomiois-
tuimissa vireilld olevissa asioissa selkeyden ja oikeusturvan vuoksi.
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4 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestys

Ehdotuksella on liittymédkohtia kuntien itsehallintoon, oikeusturvaan, omaisuuden-
suojaan ja kansalaisten perusoikeuteen vaikuttaa elinympaéristoddn koskevaan péa-
toksentekoon.

Hallituksen esitykselld ei puututa perustuslain turvaamaan kuntien itsehallintoon.
Asemakaavan laatimisvelvollisuutta koskevassa sddnnoksessa korostetaan asumisen
tarpeiden huomioon ottamista harkittaessa kunnan kehityksen edellyttim&& kaavan
laatimistarvetta. Toisaalta ehdotettu muutos ottaa huomioon perustuslaissa samoin
sdddetyn julkisen vallan velvollisuuden edistédé jokaisen oikeutta asumiseen.

Esityksessd ehdotetaan vahdisessd mddrin rajoitettavaksi oikeutta muutoksenha-
kuun asemakaava-asioissa, rakennuslupa- ja katusuunnitelma-asioissa. Muutoksen-
hakua yhteen riippumattomaan tuomioistuimeen ei lainkaan rajoiteta. Rajoitukset
koskevat vain atkomuutoksenhakua korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Muutosehdo-
tusten tavoitteena on rajoittaa kaksinkertaista valittamista samassa asiassa ja vahent&a
valitusten asemakaavojen ja hankkeiden toteuttamista viivastyttavaa vaikutusta.

Asemakaavaa koskevat ehdotukset merkitsevat sitd, ettd jatkovalitusta ei saisi
tehda siltd osin kuin asia on jo ratkaistu oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Vastaa-
vasti rakennusluvasta ei saisi tehdéa jatkovalitusta siltd osin kuin asia on ratkaistu
asemakaavassa. Kun seki yleiskaavaan ettd asemakaavaan on kuulunut valmistelun-
aikainen osallisten kuuleminen sekd hyvaksymispdatoksestd muutoksenhakuoikeus,
ei ndissd kaavoissa lainvoimaisesti ratkaistujen asioiden riitauttaminen uudelleen
kaavoituksessa, rakennusluvassa taikka katusuunnitelmassa ole oikeusturvan kan-
nalta tarpeen. Ehdotus ei siten rajoita oikeutta vaikuttaa elinymparistodan koske-
vaan paatoksentekoon taikka omaisuuden suojaa. On huomattava, etté rajoituksessa
kysymys on nimenomaan niistad seikoista, jotka on ratkaistu mainituilla kaavoilla.
Jos mainitut kaavat eivit ole ottaneet kantaa asemakaavassa, rakennusluvassa tai
katusuunnitelmassa tarkemmin mddriteltdviin ja ratkaistaviin asioihin, muutoksen-
hakua tiltd osin ei rajoiteta. Muutoksenhaun rajoittaminen ehdotetulla tavalla on
asiallisesti véhaista.

Ehdotuksen mukaan vaikutukseltaan viahdisistd asemakaavan muutoksista saisivat
valituksen tehdd vain ne, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun kaavanmuutos
voisi vaikuttaa, sekd sen lisdksi viranomaiset ja paikalliset yhteis6t toimialansa ja
toimialueensa puitteissa. Sdannosehdotus rajoittaisi siten vain niiden kunnan jéasen-
ten (kunnan asukkaiden tai kunnassa rekisterdityjen yhteisgjen tai kunnassa maata
omistavien) valitusoikeutta, joiden etuun, oikeuteen tai velvollisuuteen vdhdinen
asemakaavanmuutos ei valittdmasti vaikuttaisi. Ehdotus turvaa kansalaisten perus-
oikeuden vaikuttaa elinymparistodén koskevaan paatoksentekoon, silld valitukseen
oikeutettuja olisivat juuri ne, joiden elinymparistoon asemakaavan muutos vaikuttaa.
Samoin se turvaisi omaisuuden suojan, koska niilld maanomistajilla tai -haltijoilla,
joiden omaisuutta kaava koskisi, sdilyisi valitusoikeus. Kun myos paikallisilla jarjes-
toilld olisi valitusoikeus ndistd vahdisistdkin asemakaavan muutoksista toimialansa
ja toimialueensa puitteissa, sidgnnosehdotus turvaa myds Arhusin sopimuksen aset-
tamat vaatimukset jdrjestdjen valitusoikeuden osalta.
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Rakennus- ja toimenpidelupien sekd katusuunnitelmien osalta oikeutta jatkomuu-
toksenhakuun rajoitettaisiin valituslupaan perustuen siten, ettd hallinto-oikeuden
pédédtoksistd, joilla on pysytetty hallintoviranomaisen pditos sellaisenaan, ei saisi
valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen ilman valituslupaa. Téillaisia tilanteita ovat
esimerkiksi naapurin valitus mydnteisestd rakennusluvasta tai hakijan valitus evit-
ystd rakennusluvasta, joissa valitus on hylétty hallinto-oikeudessa. Rakennus- ja toi-
menpidelupiin sisiltyy jo kunnan sisdinen oikaisuvaatimusmenettely viranhaltijalle
delegoiduissa paatoksissd ennen hallinto-oikeuteen valittamista. Jos hallinto-oikeus
muuttaisi kunnan viranomaisen paatostd tai sen maarayksia tai ehtoja, jatkovalitus
korkeimpaan hallinto-oikeuteen olisi edelleen mahdollinen ilman valituslupaakin.

Valitusluvan kayton yleisend tavoitteena on vihentéd asiaratkaisuun johtavia va-
lituksia korkeimpaan hallinto-oikeuteen sellaisissa asiaryhmissd, joissa sitd edeltdavid
muutoksenhakukeinoja voidaan pitdd riittdvind oikeusturvan kannalta. Perustuslaki-
valiokunta on useissa lausumissaan (muun muassa PeVL 37/2005 vp) katsonut, ettd
valituslupajdrjestelméd voidaan ottaa kdyttoon asiaryhmissd, joissa korkeinta hallinto-
oikeutta edeltdvid muutoksenhakukeinoja voidaan pitéé riittavina. Tallaisina asioina
on mainittu esimerkiksi asiat, joilla on vdhan taloudellista merkitystd, jotka ovat
oikeudellisesti melko yksinkertaisia tai joissa oikeuskédytant6 on jo vakiintunut.

Korkeinta hallinto-oikeutta edeltdvad valitusoikeutta hallinto-oikeuteen ja oikai-
suvaatimusmenettelyd, voidaan pitéa riittdvand rakennuslupien ja toimenpidelupien
osalta. Katusuunnitelmiin ei padsadntdisesti liity kunnan siséistd oikaisuvaatimusme-
nettelyd, koska niitd harvoin on delegoitu viranhaltijalle. Katusuunnitelmat perustu-
vat kuitenkin aina asemakaavoihin, jotka asettavat niille oikeudellisesti sitovat rajat
ja joihin kaavoihin on liittynyt muutoksenhakuoikeus. Rakennuslupa-asioilla saattaa
olla huomattavaa taloudellista merkitystd, mutta oikeudellisesti niiden kasittely on
yksinkertaisempaa kuin asemakaava-asioiden. Oikeuskédytdnto hallinto-oikeuksis-
sa rakennuslupien osalta on vakiintunutta, silld rakennuslupavalitukset kuuluivat
hallinto-oikeuksien késiteltdviin asioihin jo rakennuslain aikana. Maankéaytto- ja
rakennuslain voimaantulo ei merkittdvdsti muuttanut rakennuslupamenettelyé tai
luvan oikeudellisia edellytyksi.

Naissd olosuhteissa valituslupajédrjestelmédn osittainen kdyttoonotto edelld ker-
rotulla tavalla siind esitetyissd asiaryhmissd tdyttdd perustuslain vaatimukset sekd
omistuksensuojan, elinymparist6on vaikuttamisen oikeuden seki oikeusturvan kan-
nalta.

Hallitus katsoo, ettd laki maankdytt6- ja rakennuslain muuttamisesta voidaan
sddtdd tavallisen lain sddtdmisjdrjestyksessd. Hallitus esittdd kuitenkin, ettd asiasta
pyydetdan perustuslakivaliokunnan lausunto.
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Lakiehdotus

Laki

maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan pédédtoksen mukaisesti

muutetaan helmikuun 5 pdivand 1999 annetun maankéyttd- ja rakennuslain
(132/1999) 7 §n 1 momentti, 51 §, 66 §n 2 mom., 110 §n 1 momentti, 111 §n 1ja 3
momentti, 112 §, 188 §n 2 mom., 198 §:n 2 momentti ja 203 § seka

lisdtddn 5 §n 1 momenttiin uusi 2a) kohta, 66 §:44n uusi 5 mom., 188 §:44n uusi
6 mom., 190 §:d&n uudet 3 ja 4 mom., jolloin entinen 3 mom. siirtyy 5 momentiksi,
191 §:48n uusi 3 mom., jolloin entinen 3 mom. siirtyy 4 momentiksi, ja uusi 201 a §

seuraavasti:

5§
Alueiden kiiyton suunnittelun tavoitteet

Alueiden kédyton suunnittelun tavoit-
teena on vuorovaikutteiseen suunnitte-
luunjariittdvdan vaikutusten arviointiin
perustuen edistaa:

2 a) riittdvin asuntotuotannon edellytyk-
Sid;

78
Kaavoituskatsaus

Kunnan tulee védhintddn kerran vuo-
dessa laatia katsaus kunnassa ja maa-
kunnan liitossa vireilld olevista ja ldhi-
aikoina vireille tulevista kaava-asioista,
jotka eivét ole merkitykseltddn véhdisia
(kaavoituskatsaus). Siind selostetaan lyhy-
esti kaava-asiat ja niiden késittelyvaiheet
sekd sellaiset paatokset ja muut toimet,
joilla on véliténtd vaikutusta kaavoituk-
sen ldhtokohtiin, tavoitteisiin, sisaltoon
ja toteuttamiseen. Kaavoituskatsauksen
yhteydessi on kysynnin siti edellyttiessi
arvioitava asumiseen varattujen tonttien
riittidvyytta.
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51§
Asemakaavan laatimistarve

Asemakaava on laadittava ja pidettd-
véd ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan
kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve,
taikka maankdyton ohjaustarve sitd edel-
lyttaa.

66§

Viranomaisneuvottelu

Valmisteltaessa muuta kaavaa, joka
koskee valtakunnallisia tai tdrkeitd seu-
dullisia alueidenkaytttavoitteita tai jo-
ka muutoin on yhdyskuntarakenteellisten
vaikutusten, luonnonarvojen tai kulttuu-
riympadriston kannalta erityisen merkit-
tdvd taikka valtion viranomaisen toteut-
tamisvelvollisuuden kannalta tirked, on
oltava yhteydessd alueelliseen ymparis-
tokeskukseen. Alueellisen ympéristokes-
kuksen ja kunnan kesken on jérjestettava
neuvottelu tdllaisen kaavan laadintaan
liittyvien valtakunnallisten, seudullisten
ja muiden keskeisten tavoitteiden selvit-
tdmiseksi.

Viranomaisneuvottelusta sdidetiin tar-
kemmin valtioneuvoston asetuksella.



110§
Kehittimisalueet

Kunta tai kunnat voivat madrdajaksi,
enintddn 10 vuodeksi, nimetd yhden tai
useamman rajatun alueen kunnasta tai
kunnista kehittdmisalueeksi.

111§
Pdiitds nimedmisestd

Paatos kehittdimisalueeksi nimedmi-
sestd voidaan tehdd yleis- tai asemakaa-
van laatimista tai muuttamista koskevan
padtoksen yhteydessd taikka oikeusvai-
kutteisesta yleiskaavassa tai asemakaa-
vassa. Pddtos kehittdmisalueesta voidaan
tehdd myos erillisend, milloin kaavan
laatiminen tai muuttaminen ei alueen
kehittdmiseksi ole tarpeen. Pditettiessi
kuntien yhteisestd kehittdmisalueesta nou-
datetaan soveltuvin osin, miti 47 §n 1 ja
2 momentissa sdidetdin kuntien yhteisesti
yleiskaavasta.

Paitoksestd tai kaavasta tulee ilmets,
mitd 112 §:n erityisjdrjestelyjd kehittamis-
alueella sovelletaan ja perusteet niiden
soveltamiselle. Jos kunnalla tai kunnilla on
tarkoitus esittii suunnattavaksi alueelle 112
§m 1 momentin 5) kohdassa tarkoitettuja val-
tion erityisid tukitoimia, on ennen pidtéksen
tekemisti pidettivd kunnan tai kuntien seki
asianomaisten valtion viranomaisten vililld
asiaa koskeva neuvottelu.

112 §
Erityisjarjestelyt kehittidmisalueilla

Kehittdmisalueilla voidaan sen es-
tamattd, mitd tdssi laissa tai muualla
laissa sdddetddn, padttdd sovellettaviksi
seuraavia erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 §:
ssd tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen
kehittdmistd varten muodostetun yhtei-
son tehtdviaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muu-
tettaessa tehdddn alueen toteuttamisesta
kertyvien hy6tyjen ja kustannusten jaka-
miseksi kunnan ja kiinteisténomistajien
kesken kiinteistdjdrjestely, siten kuin siitd
erikseen sdddetddn, milloin jakamiseen

tdméan lain sddnnoksistd poikkeavalla
tavalla on olosuhteista johtuen erityista
syytd;

3) kunnalla on oikeus perid maanomis-
tajalta hy6tyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittdmismaksu, jos alueen kehittdmis-
toimenpiteistd koituu maanomistajalla
erityistd hyotyd, joka on epdsuhteessa
hinen suorittamiinsa kustannuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuosto-
lain (608/1977) 5 §n 1 momentissa asete-
tusta pinta-alarajoituksesta riippumatta;
sekd

5) alueelle suunnataan erityisié (poist.)
tukitoimia sen mukaan kuin valtion asi-
anomaisen viranomaisen kanssa erikseen
sovitaan.

188§

Muutoksenhaku kaavan ja rakennus-
jarjestyksen hyviksymispitoksesti

Asuntorakentamisen kannalta tai
muutoin yhteiskunnallisesti merkitta-
vaksi katsottavaa asemakaavaa koske-
va valitus on késiteltiva kiireellisena.
Muutoksenhakuviranomaisen on kunnan
pyynndstd ilmoitettava arvio siitd, milloin
tallaista kaavaa koskeva pdiitds annetaan. Jos
arvioitua aikaa ei ole mahdollista noudattaa,
siitd on ilmoitettava kunnalle.

Asemakaavan hyviksymisti koskevaan
hallinto-oikeuden pditokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla siltd osin kuin asia on
ratkaistu lainvoiman saaneessa oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa.

190 §

Muutoksenhaku muusta viranomaisen
piadtoksesti

Hallinto-oikeuden sellaiseen piiitokseen
rakennuslupaa, toimenpidelupaa ja katu-
suunnitelmaa koskevissa asioissa, jolla ei ole
muutettu valituksen kohteena ollutta viran-
omaisten piadtdstd taikka sen mddriyksid tai
ehtoja, saa hakea muutosta valittamalla vain,
jos korkein hallinto-oikeus myontid valitus-
luvan.

Hallinto-oikeuden piitokseen rakennuslu-
paa tai katusuunnitelmaa koskevassa asiassa
ei saa hakea muutosta valittamalla silti osin
kuin asia on ratkaistu asemakaavassa.
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191§

Valitusoikeus kaavan ja rakennus-
jarjestyksen hyviksymisti koskevasta
pidtoksesti

Poiketen siitd, mitid valitusoikeudesta
kuntalain 92 §:ssi sdddetddn, vaikutuksel-
taan vihdisestd asemakaavan muutoksesta
valitusoikeus on niilld, joiden oikeuteen, vel-
vaikuttaa. Muutoin tillaisen asemakaavan
muutoksen valitusoikeudesta on voimassa,
mitd edelld tamién pykilin 1 ja 2 momentissa
sdddetdin.

198 §

Erididen pditdsten tiedoksi antaminen

Hallinto-oikeuden pditds 188 §m 1 mo-
mentissa tarkoitetussa asiassa annetaan
julkipanon jilkeen. Hallinto-oikeuden ja
kunnan viranomaisen péétos lupa-asi-
assa sekd kunnan viranomaisen, alueel-
lisen ympéristokeskuksen ja hallinto-
oikeuden pddtos 171 §:ssd tarkoitetussa
poikkeamista koskevassa asiassa an-
netaan julkipanon jidlkeen. Asianomai-
sen ministerion 31 § 1 momentissa, 33
§:n 3 momentissa, 177 §n 1 momentissa
ja 178 §:ssd sekd alueellisen ymparisto-
keskuksen 38 §n 2 momentissa ja 179
§:ssé tarkoitettu pddtds annetaan samoin
julkipanon jélkeen.

Helsingissd ~ pdivand  kuuta 200

201a§

Rakennusluvan kisitteleminen lainvoimaa
vailla olevan asemakaavan perusteella

Rakennuslupa voidaan valitusajan um-
peen kuluttua myéntii lainvoimaa vailla
olevan, hyviksytyn asemakaavan perusteel-
la. Rakennusluvassa on tilloin mddrittivd,
ettei rakentamista saada aloittaa ennen kuin
asemakaava on tullut voimaan.

203 §

Muutoksenhaun yhteydessi kaavaan ja
rakennusjirjestykseen tehtivit muutokset

Muutoksenhakuviranomainen voi
tehdd kaavaan ja rakennusjdrjestykseen
oikaisunluonteisia korjauksia. Muutok-
senhakuviranomainen voi kunnan suos-
tumuksella tehdi yleis- tai asemakaavaan
myds vihdisid tarkistuksia kunnan suostu-
muksella, jos tarkistuksilla ei ole vaikutusta
muiden kuin sithen suostuneiden etuun tai
oikeuteen.

Timd laki tulee voimaan piivind
kuuta 200 . Hallintoviranomaisessa tai tuo-
mioistuimessa tamdn lain voimaan tullessa
vireilli olevissa asioissa sovelletaan timin
lain sddnnéksid. Lain 188, 190 ja 191 py-
kilien siinnoksii sovelletaan kuitenkin lain
voimaan tulon jilkeen kunnassa tehtivien
pidtdsten muutoksenhakuun.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN
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Ympéristoministeri Jan-Erik Enestam



Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

maankdytto- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan péatoksen mukaisesti

muutetaan helmikuun 5 pdivand 1999 annetun maankéayttd- ja rakennuslain
(132/1999) 7 §n 1 momentti, 51 §, 66 §n 2 mom., 110 §n 1 momentti, 111 §n 1ja 3
momentti, 112 §, 188 §n 2 mom., 198 §:n 2 momentti ja 203 § sekéd

lisatddn 5 §n 1 momenttiin uusi 2a) kohta, 66 §:44n uusi 5 mom., 188 §:44n uusi
6 mom., 190 §:ddn uudet 3 ja 4 mom., jolloin entinen 3 mom. siirtyy 5 momentiksi,
191 §:dén uusi 3 mom., jolloin entinen 3 mom. siirtyy 4 momentiksi, ja uusi 201 a §

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

5§
Alueiden kityton suunnittelun tavoitteet

Alueiden kédyton suunnittelun tavoit-
teena on vuorovaikutteiseen suunnitte-
luun ja riittdvadn vaikutusten arviointiin
perustuen edistda:

78
Kaavoituskatsaus

Kunnan tulee vdhintddn kerran vuo-
dessa laatia katsaus kunnassa ja maa-
kunnan liitossa vireilld olevista ja ldhi-
aikoina vireille tulevista kaava-asioista,
jotka eivit ole merkitykseltddn vahdisia
(kaavoituskatsaus). Siind selostetaan lyhy-
esti kaava-asiat ja niiden késittelyvaiheet
sekd sellaiset paatokset ja muut toimet,
joilla on vélitontd vaikutusta kaavoituk-
sen lahtokohtiin, tavoitteisiin, sisaltoon
ja toteuttamiseen.

Ehdotus

5§
Alueiden kityton suunnittelun tavoitteet

Alueiden kédyton suunnittelun tavoit-
teena on vuorovaikutteiseen suunnitte-
luun ja riittdvaan vaikutusten arviointiin
perustuen edistda:

2 a) riittivin asuntotuotannon edellytyk-
sid;

78
Kaavoituskatsaus

Kunnan tulee véhintddn kerran vuo-
dessa laatia katsaus kunnassa ja maa-
kunnan liitossa vireilld olevista ja ldhi-
aikoina vireille tulevista kaava-asioista,
jotka eivit ole merkitykseltddn vahaisia
(kaavoituskatsaus). Siind selostetaan lyhy-
esti kaava-asiatja niiden késittelyvaiheet
sekd sellaiset padtokset ja muut toimet,
joilla on vélitdntd vaikutusta kaavoituk-
sen lahtokohtiin, tavoitteisiin, sisaltoon
ja toteuttamiseen. Kaavoituskatsauksen
yhteydessi on kysynnin sitd edellyttiessii
arvioitava asumiseen varattujen tonttien
riittdoyytti.
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Voimassa oleva laki
51§
Asemakaavan laatimistarve

Asemakaava on laadittava ja pidetta-
vé ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan
kehitys tai maankdyton ohjaustarve sita
edellyttaa.

66§

Viranomaisneuvottelu

Valmisteltaessa muuta kaavaa, jo-
ka koskee valtakunnallisia tai tdrkeita
seudullisia alueidenkdyttotavoitteita tai
joka muutoin on maankiyton, luonnon-
arvojen, kulttuuriympariston tai valtion
viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden
kannalta merkittivi, on oltava yhteydessa
alueelliseen ymparistokeskukseen. Alu-
eellisen ympaéristokeskuksen ja kunnan
kesken on jdrjestettdva neuvottelu til-
laisen kaavan laadintaan liittyvien val-
takunnallisten, seudullisten ja muiden
keskeisten tavoitteiden selvittdmiseksi.

110 §
Kehittimisalueet

Kunta voi mddrdajaksi, enintddn 10
vuodeksi, nimetd yhden tai useamman
rajatun alueen kunnasta kehittdmisalu-
eeksi.

111§
Pdiitos nimedmisesti

P&atos kehittdmisalueeksi nimedmises-
td voidaan tehda yleis- tai asemakaavan
laatimista tai muuttamista koskevan paa-
toksen yhteydesséd taikka oikeusvaikut-
teisesta yleiskaavassa tai asemakaavassa.
P&éatos kehittdmisalueesta voidaan tehda
my®ds erillisend, milloin kaavan laatimi-
nen tai muuttaminen ei alueen kehitta-
miseksi ole tarpeen.
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Ehdotus
51§
Asemakaavan laatimistarve

Asemakaava on laadittava ja pidettdva
ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehi-
tys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka
maankédyton ohjaustarve sitd edellyttaa.

66§

Viranomaisneuvottelu

Valmisteltaessa muuta kaavaa, joka
koskee valtakunnallisia tai tdrkeitd seu-
dullisia alueidenkaytttavoitteita tai jo-
ka muutoin on yhdyskuntarakenteellisten
vaikutusten, luonnonarvojen tai kulttuu-
riympaériston kannalta erityisen merkit-
tivd taikka valtion viranomaisen toteut-
tamisvelvollisuuden kannalta tirked, on
oltava yhteydessa alueelliseen ymparis-
tokeskukseen. Alueellisen ympaéristokes-
kuksen ja kunnan kesken on jérjestettdva
neuvottelu tidllaisen kaavan laadintaan
liittyvien valtakunnallisten, seudullisten
ja muiden keskeisten tavoitteiden selvit-
tdmiseksi.

Viranomaisneuvottelusta sdddetdin tar-
kemmin valtioneuvoston asetuksella.

110§
Kehittimisalueet

Kunta tai kunnat voivat maardajaksi,
enintddn 10 vuodeksi, nimetd yhden tai
useamman rajatun alueen kunnasta tai
kunnista kehittdmisalueeksi.

111§
Piiitos nimedmisesti

P&aatos kehittdimisalueeksi nimedmi-
sestd voidaan tehda yleis- tai asemakaa-
van laatimista tai muuttamista koskevan
pddtoksen yhteydessa taikka oikeusvai-
kutteisesta yleiskaavassa tai asemakaa-
vassa. Padtos kehittdimisalueesta voidaan
tehdd myos erillisend, milloin kaavan
laatiminen tai muuttaminen ei alueen
kehittdmiseksi ole tarpeen. Pditettiessi
kuntien yhteisestd kehittidmisalueesta nou-



Voimassa oleva laki

112 §
Erityisjirjestelyt kehittidmisalueilla

Kehittdmisalueilla voidaan sen es-
tdmattd, mitd tdssd laissa tai muualla
laissa sdddetdan, paattdd sovellettaviksi
seuraavia erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 §:
ssé tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen
kehittdmistd varten muodostetun yhtei-
son tehtaviksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muu-
tettaessa tehdddn alueen toteuttamisesta
kertyvien hyotyjen ja kustannusten jaka-
miseksi kunnan ja kiinteistonomistajien
kesken kiinteist6jdrjestely, siten kuin siitd
erikseen sdddetddn, milloin jakamiseen
tdimén lain sddnndksistd poikkeavalla
tavalla on olosuhteista johtuen erityista
syyta;

3) kunnalla on oikeus perid maanomis-
tajalta hy6tyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittimismaksu, jos alueen kehittamis-
toimenpiteistd koituu maanomistajalla
erityistd hyotyd, joka on epdsuhteessa
hinen suorittamiinsa kustannuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuosto-
lain (608/1977) 5 §n 1 momentissa asete-
tusta pinta-alarajoituksesta riippumatta;
sekd

5) alueelle suunnataan erityisid asun-
to- tai elinkeinopoliittisia tukitoimia sen
mukaan kuin valtion asianomaisen vi-
ranomaisen kanssa erikseen sovitaan.

Ehdotus

datetaan soveltuvin osin, miti 47 §n 1 ja
2 momentissa sdddetddn kuntien yhteisestii
yleiskaavasta.

Paitoksesti tai kaavasta tulee ilmets,
mitd 112 §:n erityisjarjestelyjd kehittamis-
alueella sovelletaan ja perusteet niiden
soveltamiselle. Jos kunnalla tai kunnilla on
tarkoitus esittid suunnattavaksi alueelle 112
§:m 1 momentin 5) kohdassa tarkoitettuja val-
tion erityisid tukitoimia, on ennen pidtoksen
tekemistd pidettivi kunnan tai kuntien seki
asianomaisten valtion viranomaisten vililli
asiaa koskeva neuvottelu.

112 §
Erityisjirjestelyt kehittamisalueilla

Kehittamisalueilla voidaan sen es-
tamattd, mitd tdssd laissa tai muualla
laissa sdddetddn, padttad sovellettaviksi
seuraavia erityisjdrjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 §:
ssd tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen
kehittdmistd varten muodostetun yhtei-
son tehtdaviaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muu-
tettaessa tehdddn alueen toteuttamisesta
kertyvien hyo6tyjen ja kustannusten jaka-
miseksi kunnan ja kiinteistonomistajien
kesken kiinteistojdrjestely, siten kuin siitd
erikseen sdddetddn, milloin jakamiseen
tdiméan lain sddnnoksistd poikkeavalla
tavalla on olosuhteista johtuen erityista
syytd;

3) kunnalla on oikeus perid maanomis-
tajalta hyotyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittdmismaksu, jos alueen kehittdmis-
toimenpiteistd koituu maanomistajalla
erityistd hyotyd, joka on epdsuhteessa
hénen suorittamiinsa kustannuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuosto-
lain (608/1977) 5 §n 1 momentissa asete-
tusta pinta-alarajoituksesta riippumatta;
sekd

5) alueelle suunnataan erityisid (poist.)
tukitoimia sen mukaan kuin valtion asi-
anomaisen viranomaisen kanssa erikseen
sovitaan.
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Voimassa oleva laki
188 §

Muutoksenhaku kaavan ja rakennus-
jarjestyksen hyviksymispitoksesti

Asuntorakentamisen kannalta tai
muutoin yhteiskunnallisesti merkitta-
viksi katsottavaa asemakaavaa koskeva
valitus on kisiteltdva kiireellisena.

190 §

Muutoksenhaku muusta viranomaisen
pidtoksesti

191§

Valitusoikeus kaavan ja rakennusjirjestyk-
sen hyviksymisti koskevasta pidtoksesti

54 Ympiiristoministerion raportteja 1 | 2006

Ehdotus
188 §

Muutoksenhaku kaavan ja rakennus-
jarjestyksen hyviksymispiitoksesti

Asuntorakentamisen kannalta tai
muutoin yhteiskunnallisesti merkitta-
vaksi katsottavaa asemakaavaa koske-
va valitus on késiteltdva kiireellisena.
Muutoksenhakuviranomaisen on kunnan
pyynnosti ilmoitettava arvio siitid, milloin
téllaista kaavaa koskeva péiitds annetaan. Jos
arvioitua aikaa ei ole mahdollista noudattaa,
siitd on ilmoitettava kunnalle.

Asemakaavan hyviksymisti koskevaan
hallinto-oikeuden pdiitokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla siltd osin kuin asia on
ratkaistu lainvoiman saaneessa oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa.

190§

Muutoksenhaku muusta viranomaisen

pidtoksesti

Hallinto-oikeuden sellaiseen piditokseen
rakennuslupaa, toimenpidelupaa ja katu-
suunnitelmaa koskevissa asioissa, jolla ei ole
muutettu valituksen kohteena ollutta viran-
omaisten pidtistd taikka sen médriyksid tai
ehtoja, saa hakea muutosta valittamalla vain,
jos korkein hallinto-oikeus mydntid valitus-
luvan.

Hallinto-oikeuden piitikseen rakennuslu-
paa tai katusuunnitelmaa koskevassa asiassa
ei saa hakea muutosta valittamalla siltd osin
kuin asia on ratkaistu asemakaavassa.

191 §

Valitusoikeus kaavan ja rakennusjdirjestyk-

sen hyviksymisti koskevasta pditoksesti

Poiketen siitd, miti valitusoikeudesta
kuntalain 92 §:ssi sdddetddn, vaikutuksel-
taan vihdisesti asemakaavan muutoksesta
valitusoikeus on niilld, joiden oikeuteen, vel-
vollisuuteen tai etuun pditds vilittomisti
vaikuttaa. Muutoin tallaisen asemakaavan
muutoksen valitusoikeudesta on voimassa,
mitd edelldi tamén pykilin 1 ja 2 momentissa
sdddetdidn.



Voimassa oleva laki
198 §

Erididen pditdsten tiedoksi antaminen

Hallinto-oikeuden ja kunnan viran-
omaisen pddtds lupa-asiassa sekd kun-
nan viranomaisen, alueellisen ympéris-
tokeskuksen ja hallinto-oikeuden pé&étos
171 §:ssd tarkoitetussa poikkeamista
koskevassa asiassa annetaan julkipanon
jdlkeen. Asianomaisen ministerién 31 § 1
momentissa, 33 §:n 3 momentissa, 177 §n
1 momentissa ja 178 §:sséd seké alueellisen
ymparistokeskuksen 38 §:n 2 momentis-
saja 179 §:ssd tarkoitettu pddtds annetaan
samoin julkipanon jélkeen.

203 §

Muutoksenhaun yhteydessi kaavaan ja
rakennusjirjestykseen tehtivit korjaukset

Muutoksenhakuviranomainen voi
tehdd kaavaan ja rakennusjdrjestykseen
oikaisunluonteisia korjauksia.

Ehdotus
198 §

Erididen pditosten tiedoksi antaminen

Hallinto-oikeuden piiitds 188 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetussa asiassa annetaan julkipa-
non jilkeen. Hallinto-oikeuden ja kunnan
viranomaisen pdatos lupa-asiassa seka
kunnan viranomaisen, alueellisen ympaé-
ristokeskuksen ja hallinto-oikeuden pé&a-
tos 171 §:ssd tarkoitetussa poikkeamista
koskevassa asiassa annetaan julkipanon
jdlkeen. Asianomaisen ministerién 31 § 1
momentissa, 33 §:n 3 momentissa, 177 §:n
1 momentissa ja 178 §:sséd sekéd alueellisen
ympéristokeskuksen 38 §:n 2 momentis-
saja 179 §:ssd tarkoitettu pddtds annetaan
samoin julkipanon jélkeen.

Rakennusluvan kisitteleminen lainvoimaa
vailla olevan asemakaavan perusteella

Rakennuslupa voidaan valitusajan um-
peen kuluttua mydntid lainvoimaa vailla
olevan, hyviksytyn asemakaavan perusteel-
la. Rakennusluvassa on tilloin mddrittivd,
ettei rakentamista saada aloittaa ennen kuin
asemakaava on tullut voimaan.

203 §

Muutoksenhaun yhteydessi kaavaan ja
rakennusjirjestykseen tehtivit muutokset

Muutoksenhakuviranomainen voi
tehdd kaavaan ja rakennusjdrjestykseen
oikaisunluonteisia korjauksia. Muutok-
senhakuviranomainen voi kunnan suos-
tumuksella tehdi yleis- tai asemakaavaan
myos vihdisid tarkistuksia kunnan suostu-
muksella, jos tarkistuksilla ei ole vaikutusta
muiden kuin siihen suostuneiden etuun tai
oikeuteen.

Taimdi laki tulee voimaan  pdivind  kuu-
ta 200 . Hallintoviranomaisessa tai tuomiois-
tuimessa tiaman lain voimaan tullessa vireilli
olevissa asioissa sovelletaan tamdn lain sdin-
noksid. Lain 188, 190 ja 191 pykiilien siin-
noksii sovelletaan kuitenkin lain voimaan
tulon jilkeen kunnassa tehtivien piitosten
muutoksenhakuun.
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Liite

Valtioneuvoston asetus

maankaytto- ja rakennusasetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston péddtoksen mukaisesti, joka on tehty ympéristdministerion esit-

telystd,

muutetaan 10 pdivand syyskuuta 1999 annetun maankaytto- ja rakennusasetuksen
(895/1999) 18 §:n 1 momentti ja 26 §:n 1 momentti seka

lisdtddn 18 §:ddn uusi 2 ja 3 momentti, jolloin entiset 2—4 momentit siirtyvit 4-6
momenteiksi, 26 §:d4dn uusi 2 ja 3 momentti, jolloin entiset 2-4 momentit siirtyvét 46
momenteiksi ja 30 §:ddn uusi 4 momentti seuraavasti:

18§
Viranomaisneuvottelu

Maankaytto- ja rakennuslain 66 §n 2
momentissa tarkoitettu viranomaisneu-
vottelu jdrjestetddn kaavoitukseen ryhdyt-
tiessi sekii sen jilkeen, kun kaavaehdotus on
ollut julkisesti nihtidvind ja sitd koskevat
mielipiteet ja lausunnot on saatu.

26 §
Viranomaisneuvottelu

Maankaytto- ja rakennuslain 66 §n 2
momentissa tarkoitettu viranomaisneu-
vottelu jdrjestetddn kaavoitukseen ryh-
dyttiessi seki tarvittaessa sen jilkeen, kun
kaavaehdotus on ollut julkisesti nihtivind
ja siti koskevat mielipiteet ja lausunnot on
saatu.
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18§
Viranomaisneuvottelu

Maankéytto- ja rakennuslain 66 §:n 2
momentissa tarkoitettu viranomaisneu-
vottelu jarjestetddn kaavaa valmisteltaessa
ennen kuin kunta varaa osallisille tilaisuuden
mielipiteen esittimiseen seki tarvittaessa sen
jilkeen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti
ndhtivind ja lausunnot on saatu.

Viranomaisneuvottelun tarkoituksena on
tuoda esille mahdolliset valtakunnalliset ja
tirkedt seudulliset alueidenkiyttotavoitteet
ja muut keskeiset tavoitteet, valtion toteut-
tamisvelvollisuuden kannalta tirkedt kysy-
mykset seki viranomaisten kisitykset tutki-
muksista ja selvityksisti.

Viranomaisten tulee esittid kisityksensi
kaavaa koskevista tutkimus- ja selvitystar-
peista mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

26 §
Viranomaisneuvottelu

Maankéytto- ja rakennuslain 66 §n 2
momentissa tarkoitettu viranomaisneu-
vottelu jarjestetddn kaavaa valmisteltaessa
ennen kuin kunta varaa osallisille tilaisuuden
mielipiteen esittimiseen seki tarvittaessa sen
jilkeen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti
ndihtivind ja lausunnot on saatu.

Viranomaisneuvottelun tarkoituksena on
tuoda esille mahdolliset valtakunnalliset ja
tirkedt seudulliset alueidenkiyttotavoitteet



30§

Mielipiteen esittiminen kaavaa
valmisteltaessa

ja muut keskeiset tavoitteet, valtion toteut-
tamisvelvollisuuden kannalta tirkedit kysy-
mykset sekii viranomaisten kisitykset tutki-
muksista ja selvityksisti.

Viranomaisten tulee esittii kisityksensi
kaavaa koskevista tutkimus- ja selvitystar-
peista mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

30§

Mielipiteen esittiminen kaavaa
valmisteltaessa

Vaikutukseltaan vihdistd asemakaavan
muutosta valmisteltaessa vireille tulosta
ilmoittaminen ja tilaisuuden varaaminen
osallisille mielipiteensi esittiimiseen voidaan
tehdi samanaikaisesti. llmoittaminen sano-
malehdessd ei ole tarpeen.

Timd asetus tulee voimaan  pdiving
kuuta 200

Asetuksen voimaan tullessa vireilld olevia
kaavoja valmisteltaessa noudatetaan timin
asetuksen sdinnoksid niihin menettelyihin,
jotka tehdidn timin asetuksen voimaan tu-
lon jilkeen.
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Julkaisija

Julkaisuaika

Ympéristdministerio Maaliskuu 2006

Tekijd(t)

Tonttitarjontatyoryhma

Julkaisun nimi

Tonttitarjonnan edellytysten parantaminen
Tonttitarjontatyéryhman mietintd

Julkaisusarjan
nimi ja numero

Ymparistoministerion raportteja 1/2006

Julkaisun teema

Julkaisun osat/
muut saman projektin
tuottamat julkaisut

Tiivistelmd

Ympiristoministerio asetti 8. pdivana syyskuuta 2005 tyéryhman selvittimain maankaytt6- ja rakennuslain muutos-
tarpeita tonttitarjonnan lisiamiseksi. Erityisesti tuli tarkastella kuntien kaavoitusvelvollisuutta sekd mahdollisuuksia
kaksinkertaisten valitusmahdollisuuksien rajoittamiseksi.

Tyoryhma on valmistellut ehdotuksensa hallituksen esityksen muotoon.

Ty6ryhma esittdd asuntotuotannon tarpeen niakdkulmaa korostettavaksi sekd alueidenkdyton tavoitteita ettd ase-
makaavan laatimisen tarvetta koskevissa sdannoksissa. Lisdksi esitetdan kaavoituskatsaukseen liitettavaksi arvio
asumiseen varattujen tonttien riittdvyydesta. Kaavoituksen prosessia esitetdin joustavoitettavaksi vihentamalla
lakimdaraisia viranomaisneuvotteluja ja viljentimalla niiden pitimisen ajankohtaa.

Asetukseen tehtavilld muutoksilla ehdotetaan vield kuulemismenettelyd vihiisissa asemakaavanmuutoksissa yksin-
kertaistettavaksi.

Kaksinkertaista valittamista samasta asiasta esitetdan rajoitettavaksi niin, ettd asemakaavan yhteydessi ei saa jatko-
valitusta korkeimpaan hallinto-oikeuteen tehda enidi siltd osin kuin asia on ratkaistu oikeusvaikutteisessa yleiskaa-
vassa ja rakennusluvan yhteydessa siltd osin kuin asia on ratkaistu asemakaavassa. Valitusoikeutta esitetdan supistet-
tavaksi vaikutukseltaan vihiisissa asemakaavan muutoksissa niin, ettd kuntalaisten sijasta valitukseen oikeutettuja
olisivat ne, joiden oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun kaava vilittdmasti vaikuttaa.

Valituslupajarjestelma esitetdadn otettavaksi kdyttdon rakennuslupa- ja katusuunnitelma-asioissa silloin, kun hallinto-
oikeus ei ole muuttanut hallintoviranomaisen valituksen kohteena ollutta paatosta.

Valitusasiassa ratkaisuajankohdan ennakoitavuuden parantamiseksi esitetddn, ettd tuomioistuin antaisi kunnan pyyn-
nosta merkittivissa asemakaava-asioissa arvion paatoksen antamisen ajasta.
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Sammandrag Miljoministeriet tillsatte den 8. september 2005 en arbetsgrupp for att utreda hurudana dndringar som borde
goras i markanvandnings- och bygglagen for att 6ka pa tomtutbudet. Arbetsgruppen hade i uppgift att i synnerhet
granska kommunernas planliggningsskyldighet och mojligheterna till att férebygga upprepade besvir.
Arbetsgruppen har utarbetat sitt forslag till formen av en regeringsproposition.

Arbetsgruppen foreslar att bostadsproduktionens behov skulle framhavas savil i stadgandet om omradesan-
vindningens malsittningar som i stadgandena gillande behovet att uppgéra detaljplan. Dértill féreslas att man i
planlaggningsoversikten skall inkludera en bedémning av huruvida mangden av tomter reserverade for boende ar
tillricklig. For att gora planlaggningsprocessen smidigare foreslds en nedskarning i mangden lagstadgade myndig-
hetsférhandlingar och en flexiblare tidtabell for dessa.

Dartill foreslas forordningen att andras for att fa till stand en forenkling av forfarandet vid hérande i samband
med detaljplaneéndringar av ringa karaktar.

For att forebygga upprepade besvir i samma sak, foreslas att det inte dr mojligt att anfora besvir till hogsta
forvaltningsdomstolen till den del saken redan har avgjorts i en generalplan med rittsverkningar och i fraga om
bygglov till den del saken har avgjorts i detaljplan. | propositionen féreslas en begransning, i friga om detaljplane-
andringar som till sina verkningar &r ringa, sa att besvarsritten i stillet for kommunmedlemmar tillfaller de vars
ratt, skyldighet eller fordel direkt paverkas av beslutet.

Ett besvirstillstandssystem foreslas for mal gillande bygglov eller gatuplan, for fall dar det beslut besvaret giller
inte dndrats i forvaltningsdomstolen.

| avsikt att forbattra forutsebarheten av tidpunkten for avgérandet foreslas att domstolen i drenden av samhil-
lelig betydelse pa kommunens begiran borde framlagga en uppskattning 6ver handldaggningstiden fér besviret.
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