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TIHIVISTELMA

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan rakentamisen tulee Suomessa perustua pédasiassa asemakaavaan.
Suunnittelutarvealueilla rakentamisen sallittavuus ratkaistaan erilliselld suunnittelutarveratkaisulla, jolla
voidaan paremmin selvittdd rakentamisen soveltuminen alueen tulevaan maankayttoon. Suunnittelutarve-
alueella tarkoitetaan aluetta, jolla on nihtdvissé tarvetta alueen maankéyton yksityiskohtaisempaan suun-
nitteluun joko yhdyskuntarakenteen ohjaamiseksi tai erityisten ympdéristdarvojen tai -haittojen vuoksi.
Suunnittelutarvealue on olemassa, milloin alueen kidyton jérjestimiseksi on tarpeen ryhtyé erityisiin toi-
menpiteisiin. Lisdksi kunnat voivat osoittaa suunnittelutarvealueita yleiskaavassa ja rakennusjérjestyk-
sessd. Suunnittelutarpeella korvataan pitkélti entistd rakennuslain taaja-asutuksen poikkeuslupamenettelya,
mutta suunnittelutarvealueen késite on osoittautunut huomattavasti tétd laajemmaksi. Suunnittelutarvealu-
een kisitettd on kdytdnnossd ollut hankala ymmaértdd. Usein suunnittelutarvealueen olemassaoloa ei ole
tunnistettu. Toisaalta suunnittelutarvealueita on pyritty osoittamaan liiankin laajoiksi.

Suunnittelutarveratkaisulla varmistetaan, ettd suunniteltu rakennushanke sopeutuu alueen maankayttoon,
on sopivaa yhdyskuntateknisten ja muiden verkostojen ja palvelujen kannalta eikd vaaranna merkittdvasti
alueen ympéristollisid arvoja. Kunta voi my0s tehda alueellisen suunnittelutarveratkaisun, jolla osoitetaan
ne suunnittelutarvealueet, joilla ei ole tarpeen tehda erillistd suunnittelutarveratkaisua. Néilld alueilla ra-
kentaminen voi pohjautua suoraan rakentamista riittdvasti ohjaavaan oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan.
Suunnittelutarve ranta-alueilla on rajattu timén tyon ulkopuolelle.

Suunnittelutarveratkaisuja kumotaan hallintotuomioistuimissa useimmiten silld perusteella, ettd ne aiheut-
taisivat haittaa kaavoitukselle ja alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle. Oikeuskirjallisuudessa ongelmana
on pidetty my0s osallistumismenettelyjen véhdisyyttd verrattuna osallistumiseen kaavoituksessa. Myos sel-
vitykset jadvdt suunnittelutarveratkaisuissa yleensé kaavaselvityksid suppeammiksi. Suuri osa suunnittelu-
tarveratkaisuilla toteutettavista hankkeista on pienid, ja ne koskevat vdhdistd osallisten joukkoa. Silti on
vaarana, ettd suunnittelutarveratkaisuilla pyritdén toteuttamaan kevein selvityksin ja osallistumismenette-
lyin hankkeita, joilla on kauaskantoisia ymparistollisié tai muita vaikutuksia. Tété huolta liséa se, ettd suun-
nittelutarveratkaisujen viranomaisvalvontaa on vastikddn vihennetty. Yksittdiset suunnittelutarveratkaisut
eivit saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavéan rakentamiseen ja ndin onkin tapahtunut vain harvoin. On kui-
tenkin syyté kiinnittdd aiempaa enemman huomiota merkittdvéin rakentamisen muodostumiseen yksittéis-
ten suunnittelutarveratkaisujen kasautuessa samoille alueille. Suunnittelutarveratkaisun tulisi olla kaavajér-
jestelmad tdydentdva elementti, mutta valitettavan usein se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle.

AVAINSANAT: maankéyton suunnittelu, rakennusoikeus, kaavoitus, maankdytto- ja
rakennuslaki, ymparistdoikeus, hallinto-oikeus, hallintomenettely, oikeuskaytintod






1. JOHDANTO

1.1. Suunnittelutarvealue ja suunnittelutarveratkaisu

Suunnittelutarvealueen ja suunnittelutarveratkaisun kisitteet ovat tulleet Suomen lakiin
maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999 vp) myo6téd. Suunnittelutarvealueella tarkoi-
tetaan MRL 16 §:n mukaan aluetta, jolla on tarvetta ryhtyd maankédyton yksityiskohtai-
seen suunnitteluun. Kisitteelld on korvattu aiempi rakennuslain (RakL 370/1958 vp) 4-5
§:issd esiintynyt mahdollisuus taaja-asutuksen muodostumiseen valtionhallinnon my6n-
tamélld poikkeusluvalla. Niitd pykalid on pidetty rakennuslain merkittdvimpina saadok-
sind. Rakennuslakiin pohjautuvalla menettelylla oli tarkoitus estii taaja-asutuksen hallit-
sematon muodostuminen, mutta kdytdnndssd suuri osa maamme asemakaavoittamatto-
masta rakentamisesta on muodostunut timén kiytinndn nojalla.! Suunnittelutarvealueen
késitteen myota taaja-asutuksen poikkeuslupakésittelyt, pois lukien lupamenettely ranta-

alueilla, siirrettiin kunnan toimialaan ja samalla kisitteen sisiltdd laajennettiin?.

Suunnittelutarpeeseen tulisi vastata ensisijassa asemakaavoituksen keinoin. Toissijaisesti
rakentaminen suunnittelutarvealueella voi perustua yleiskaavaan tai suunnittelutarverat-
kaisuun®. Suunnittelutarveratkaisulla tarkoitetaan menettelyi, jossa selvitetiin MRL:n
137 §:ssé esitettyjen rakennusluvan erityisten edellytysten tdyttyminen suunnittelutarve-
alueella. Menettelylld on yhtymidkohtia MRL:n 171 §:ssd sdddetyn poikkeuslupamenet-
telyn kanssa, mutta oikeudellisesti ne eroavat toisistaan muun muassa harkintavallan suh-
teen.* Lisiksi MRL:n 72 §:ssi sdidetdidin erikseen suunnittelutarpeesta ranta-alueilla.
Rantarakentamisen ohjaaminen kuului pitkdén alueellisille ympéristokeskuksille ja sit-
temmin elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksille (ELY-keskukset). Toimivalta ran-
tarakentamisessa on lainmuutoksella 196/2016 vp siirretty kunnille. Rantarakentamisesta

on kirjoitettu runsaasti ja olenkin rajannut sen tdmén tyon ulkopuolelle.

! Heinild 2014: 13, 18-19.

2HE 101/1998 vp s. 41.

3HE 101/1998 vp s. 41.

4 Hallberg, Haapanala, Ranta, Koljonen & Reinikainen 2015: 884, 1034; Ekroos 1999: 3031.



Suunnittelutarveratkaisujen kdyttdala on muodostunut odottamattoman laajaksi. MRL:a
saddettdessd niilld ajateltiin ratkaistavan 1dhinnd taajamien lievealueiden kasvukysymyk-
sid ja niiden merkityksen ajateltiin jddvin vihiiseksi. Niin ei kuitenkaan tapahtunut.’
MRL:n voimassaoloaikana Suomen kunnissa on tehty noin 31 400 suunnittelutarverat-
kaisua® ja etenkin Eteld-Suomessa on kuntia, joiden taaja-asutuksesta merkittivi osa si-
joittuu asemakaava-alueiden ulkopuolelle’. Suunnittelutarveratkaisujen suosio liittyy pit-
kalti siihen, ettd kaavoitus ei ole pystynyt vastaamaan yhteiskunnan kiithtyvéén kaupun-

gistumiseen®.

Viime vuosina yhdyskunnan suunnittelemattoman tiivistymisen aiheuttamiin ongelmiin
on kiinnitetty aiempaa enemmén huomiota. Suunnittelematon yhdyskuntarakenne voi
johtaa yhdyskuntateknisten ratkaisujen kalleuteen ja hankalaan toteuttamiseen, palvelu-
jen jdrjestdmisen vaikeutumiseen, liikennemiérien kasvuun ja ympéristohaittojen lisdén-
tymiseen myds pitkdlld tdhtdimelld. Nykyédin tavoitteena on energiatehokas ja padstoton
yhdyskunta, jossa palvelut pystytddn turvaamaan kaikille rasittamatta liikaa julkista ta-
loutta. Télla tavoin pyritdén ilmastonmuutoksen hillitsemiseen ja kuntien palvelujen tur-
vaamiseen.” Monissa kunnissa suunnittelutarveratkaisuja on kiytetty lyhytnikdisesti
kuntapolitiikan keinona, jopa vastoin kaavoittajien ndkemyksid. Asiaan on kuitenkin tar-
tuttu esimerkiksi Oulun kaupungissa, jossa suunnittelutarveratkaisuja pohtii epdvirallinen
tydryhmai.'® Kaupunkiseutujen suunnittelemattoman rakentamisen laannuttamisen kei-

noksi on nihty esimerkiksi seutuyhteisty® ja yleiskaavallinen yhteistyd'!.

1.2. Nékokulmat ja menetelma

Suunnittelutarveratkaisut sijoittuvat maankayton suunnittelussa kaavajérjestelman ulko-

puolelle osaksi rakennuslupamenettelyi'2. Niilld on silti tiivis yhteys kaavoitukseen. Niin

5> Heinild 2014: 13.

® Ympéristoministerié 2014: 45.

7 Oinonen, Vesala & Ristimiki 2013: 43.

8 Ympiristoministerio 2006: 13—15; Heinild 2014: 15.

? Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 237-239. Ympéristoministerié 2014: 124-125, 135.

19 Pyustinen ym. 2013: 68—69; Ympiristdministerié 2014: 53—54; Kanninen ja Akkila 2015: 12.
! Kanninen ja Akkila 2015: 66-67.

12 Ekroos ja Majamaa 2015: 35-36.



tyon aihe sijoittuu osaksi ympiristdoikeutta.!> Suunnittelutarveratkaisut ovat myds osa
kunnan hallintotoimintaa, jonka vuoksi hallinto-oikeuden menettelyilld ja oikeusperiaat-
teilla on niiden kiisittelyssi merkittivi asema'*. Pohdittavaksi tulevat muun muassa suun-
nittelutarveratkaisujen ja kaavoituksen viliset erot kuulemisen, vuorovaikutuksen ja va-
litusoikeuksien osalta, harkintavallan rajoitusperiaatteiden merkitys ratkaisuissa seké hy-
véin hallinnon periaatteet. Sijansa saavat myds ihmis- ja perusoikeudet. Néisti suunnitte-
lutarveratkaisujen osalta merkitystd on etenkin ymparistoperusoikeudella (PL 20 §), yh-
denvertaisuudella (PL 6 §) ja omaisuudensuojalla (PL 15 §)'°. Vaikka ympiristdoikeu-
della on vahvoja yhtymikohtia kansainviliseen oikeuteen, on maankdyton suunnittelu
suurelta osin kansallisen lainsdddédnnén ohjaamaa. Keskeiset maankdyton suunnittelua
ohjaavat kansainviliset sdidokset on kirjoitettu myds omaan lainsiidintoomme.'® Siten

tarkastelu rajoittuu Suomen lainsdddantoon.

Pyrin tydsséni selvittimdin, millaisia rakennushankkeita suunnittelutarveratkaisuilla to-
dellisuudessa toteutetaan ja millaisia ongelmakohtia niiden kdytt6on liittyy. Pohdin my®és,
onko suunnittelutarveratkaisuilla pystytty hallitsemaan odotetusti suunnittelemattoman
rakentamisen kasautumista. Lihtokohtanani on, ettd maankédyton ohjausvilineend suun-
nittelutarveratkaisut vaikuttavat yhdyskuntarakenteen toimivuuteen tavalla tai toisella.
Kéyn ldpi niin suunnittelutarvealueen madrdytymistd (MRL 16 §) ja MRL 137 §:n erityi-
sid edellytyksid kuin péadtoksentekoon liittyvid menetelmallisid ndkdkohtia. Tutkimuk-
seni késittelee voimassaolevan lain tulkintaa kdytdnnon esimerkkitapausten kautta. Taten

nikokulmani on oikeusdogmaattinen'’.

Aineistona on kéytetty ympéristo- ja hallinto-oikeudellista kirjallisuutta sekd korkeim-
man hallinto-oikeuden (KHO) ja hallinto-oikeuksien (HaO) ratkaisuselosteita. Pddasiassa
olen hyddyntinyt niitd oikeustapauksia, joista on ollut kaytettdvissd molempien oikeus-
asteiden ratkaisut. En ole systemaattisesti kdynyt lapi kaikkia KHO:n suunnittelutarve-

asioihin liittyvid ratkaisuselosteita vaan pyrkinyt 16ytdmadn esimerkkejé, joiden avulla

13 Hollo 2009a: 150.

14 Jazskeldinen ja Syrjinen 2014: 60-61.

15 Jadskeldinen ja Syrjdnen 2014: 58; Hovila 2010: 39.

16 Kuusiniemi, Leinonen, Marttinen, Salila, Seppilid & Siitari 2015: 25-26; Hovila 2013: 19.
!7 Husa ja Pohjolainen 2014: 37.
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lain sisdltd voidaan konkretisoida ja havainnollistaa. Késitteleméani oikeustapaukset ovat
siis ndyte aiheeseen liittyvistd oikeuskdytdnnostd. Tulkinnaltaan avoimien sddddsten
merkityssisdltod voidaan tarkentaa auktoritatiivisilla lisdldhteilld kuten oikeuskédytannolla
ja lain esit6illd.'® KHO:n ratkaisuselosteilla ja etenkin vuosikirjaratkaisuilla on oikeuden
soveltamista ohjaavaa vaikutusta, mistd johtuen aineistoa voidaan pitdd luotettavana.
Koska suunnittelutarvetta koskevat siddokset MRL:ssa ovat osittain hankalasti avautu-
via'?, on lain tulkinta paikoin tapahtunut pitkilti oikeuskdytinnon ja lain valmistelu-

asiakirjojen nojalla. Olen ty6ti kirjoittaessani pyrkinyt selvittdméadn lukijalle, mitd MRL

16 §:nja 137 §:n soveltaminen tarkoittaa kdytdnnossa.

Olen aiemmalta koulutukseltani maantieteiliji ja tydskennellyt muun muassa alue- ja pal-
velurakenteen seké litkenneverkon kysymysten parissa. Tamd maantieteilijan nakdkulma
vilittynee myds tdhdn tyohon. Kiinnostuin suunnittelutarveratkaisuista, koska ne nousi-
vat sddnnollisesti esiin kaavoittajien tapaamisissa Haukiputaan, Kiimingin, Oulun, Ou-
lunsalon ja Yli-lin kuntaliitosta valmisteltaessa. TyOskentelin tuolloin vuorotteluvapaan

sijaisena Oulun kaupungin yleiskaavoituksessa.

Ympiristooikeudellisissa teksteissd suunnittelutarveratkaisuista on Kkirjoitettu etenkin
MRL:n voimaan tullessa. Néissé kirjoituksissa suunnittelutarvealuetta on usein verrattu
rakennuslain aikaiseen taaja-asutuksen kisitteeseen, ja suunnittelutarvealueen maééritel-
min muut ulottuvuudet ovat jiineet vihemmille huomiolle?. Suunnittelutarveratkaisuja
on késitelty tasaisin viliajoin ympdristohallinnon seurantaraporteissa, joissa on suurelta
osin keskitytty suunnittelutarveratkaisuista tehtyjen valitusten késittelyyn hallintotuo-
mioistuimissa’!. Myds MRL:n selitysteoksissa suunnittelutarveasioita on kisitelty vuo-
sien varrella monipuolisesti’2. MRL:iin on tehty sen voimassa ollessa runsaasti muutok-

sia, mutta niilld ei ole ollut suurta vaikutusta MRL 16 §:n ja MLR 137 §:n sisdltoon.

18 Laakso 1990: 142-146; Husa & Pohjolainen 2014: 12—-13.

19 Maittd 2012: 20.

20 Esim. Ekroos 1999; Heinild 2003. Poikkeuksena Korhonen 2003.
21'Wiha 2004; Heinild 2005; Partinen 2009; 2013.

22 Esim. Ekroos ja Majamaa 2005; Jadskeldinen ja Syrjinen 2003.



11

Viime vuosina suunnittelutarveratkaisujen toimivuutta maankéyton suunnittelujérjestel-
missé on pohdittu laajemmin?? ja tuoreella lainmuutoksella on selkeytetty suunnittelutar-
veratkaisun edellytyksiéd sekd vdhennetty valtion niitd koskevaa valvontaa (230/2017 vp).

Sdadosmuutoksia on seurattu 30.6.2017 asti.

Kéayn tyoni toisessa luvussa ldpi maankdyton suunnittelujdrjestelmda hahmotellakseni
suunnittelutarveratkaisun roolin jarjestelméassd. Luvussa 3 selvitén, milloin suunnittelu-
tarveratkaisua edellytetdédn, eli milloin on kyseessé suunnittelutarvealue. Luvussa 4 késit-
telen tarkemmin myonteisen suunnittelutarveratkaisun edellytyksid ja menettelyyn liitty-

vid ongelmakohtia. Johtopéaétokset sijoittuvat lukuun 5.

23 Esim. Heinild 2014; Ympéristoministerié 2014. Katso my6s Heinilén (2017) viitdskirja, joka julkaistiin
tdmén tyon viimeistelyvaiheessa.
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2. SUUNNITTELUTARVERATKAISUT MAANKAYTON SUUNNITTELU-
JARJESTELMASSA

Kansainvilisesti tarkasteltuna maankdyton suunnittelu on Suomessa melko uusi ohjaus-
keino. Esimerkiksi Euroopassa maankiytt6d on ohjattu asemakaavoilla ja kuntien raken-
nusjérjestysten avulla jo keskiajalla. Suomessa maankéyttod on pyritty systemaattisesti
ohjaamaan vasta 1700-luvulla ja laintasoisesti kaupunkeja ja rakentamista koskeva ylei-
nen sddntely astui voimaan 1856. Suomen asemakaavalaki (145/1931 vp) annettiin
vuonna 1931 ja se koski vain kaupunkeja. Rakentamattomien maaseutualueiden maan-
kdyton suunnittelua alettiin ohjata vasta vuoden 1958 rakennuslaissa (RakL 370/1958
vp). Rakennuslain ideologian mukaan maankéyton suunnittelujirjestelmén piiriin pyrit-
tiin saamaan kaikki alueet. Ranta-alueiden kaavoittaminen lisdttiin kuitenkin rakennusla-

kiin vasta 1960-luvun lopulla.?*

2000-luvun Suomessa tuskin tulee kysymykseen, ettei maankayttod suunniteltaisi yhteis-
kunnan taholta. Maa on yhteiskunnallisesti tirked resurssi, joka toimii paitsi raaka-ainei-
den ldhteend myds mahdollistaa yhteiskunnan tilallisen rakentumisen ja toiminnan. Yh-
teiskunnan fyysinen muoto ja toiminta voi muodostua hyvin erilaiseksi riippuen siitd,
minkélaisia maankéyttoratkaisuja kdytetddn. Rakentamisen ja aluevarausten vaikutukset
voivat olla pitkédkestoisia ja muuttaa ympéristod peruuttamattomalla tavalla. Varaamalla
esimerkiksi luonnonkauniit ranta-alueet teollisuuden kiyttoon, voidaan paitsi vuosikym-
meniksi estdd alueen virkistyskéyttd, myos lopullisesti tuhota alueen luonnonarvot. Vas-
taavasti tarkkandkoiselld suunnittelulla voidaan turvata yhteiskunnan eri toimintojen ja
tarpeiden tyydyttdminen jopa tuleville sukupolville.>> Maankiyttoratkaisut heijastuvat

myds yhteiskuntatalouteen jo pelkistiin investointien osalta.?

Maankéyton suunnittelun térkein ohje on nykydan maankéyttd- ja rakennuslaki (MRL

132/1999 vp). Tdhén lakiin siirrettiin suurelta osin aikaisemman rakennuslain keskeinen

24 Hollo 2006:37; Ekroos ja Majamaa 2015:8.

%5 Syrjdnen 1999:86-87; Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 21; Laine 2008:20.

26 Lahti 1993: 58. Yhdyskuntarakenteen investointeihin ja kdytté6n on 1990-luvulla kulunut 40 % brutto-
kansantuotteesta (Emt. 58).
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sisdltd. Muutostarve edelliseen katsottiin kuitenkin niin suureksi, ettd rakennuslaki lak-
kautettiin ja tilalle perustettiin kokonaan uusi maankaytto- ja rakennuslaki. Liséksi maan-
kayttod sdddellddn muun muassa luonnonsuojelulaissa (LSL 1096/1996 vp), maantie-
laissa (503/2005 vp) seké lukuisissa erillislaeissa kuten kaivoslaki (621/2011 vp) ja mui-
naismuistolaki (295/1963 vp). Ndama lait koskevat usein luonnonvarojen kdyttod, mutta
ne asettavat reunaehtoja maankiytdon suunnittelulle.?’” Suunnittelutarveratkaisut ovat

konkreettinen osa maankédyton suunnittelujirjestelméas.

2.1. Kaavajdrjestelma

Keskeisin maankiyttéd ohjaava tekija on kaavajirjestelmd. Suomessa tunnetaan kolme
kaavatasoa: maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Néiden lisdksi voidaan laatia
kuntien yhteinen yleiskaava. Maakuntakaava on ndistd yleispiirteisin ja asemakaava yk-
sityiskohtaisin. Yleiskaavan tarkkuus voi vaihdella sen mukaan, onko sen tarkoitus toimia
asemakaavan ohjeena vai voidaanko maankaytt6d ohjata suoraan yleiskaavan perusteella.
Kaavajdrjestelmdd ohjaavat valtakunnalliset tavoitteet, jotka asettaa valtioneuvosto.
Némai tavoitteet ikddn kuin valuvat kaavajirjestelméssa alaspdin yleispiirteisistd kaa-

voista yksityiskohtaisiin tarkentuvan suunnittelun periaatteen mukaisesti.?®

Kullakin kaavatasolla on oma tehtévénsa, jolla varmistetaan koko jirjestelmén toimivuus.
Kaavojen vuorovaikutus toimii sekd ylhdalti alas, ettd alhaalta ylos. Ylemmén tason
suunnitelmilla annettuja tavoitteita toteutetaan osin alemman tason kaavojen tavoitteilla.
Kaavajdrjestelmd on asteittain tdsmentyvd monitasoinen suunnittelujirjestelmad, joka
viime kddessd johtaa yksittdistd hanketta koskevaan toteuttamissuunnitelmaan ja raken-
nusluvan mukaiseen rakentamiseen. Toisaalta kaavajirjestelma tuottaa “ei-alueita”, joille
el saa rakentaa tai joiden ympériston tulee pysyd ennallaan. Kaava muodostaa yhteen so-

vitetun suunnitelman alueen kiyttimisesti eri tarkoituksiin.?” Kunta voi tehdi my®ds kaa-

27 Syrjanen 1999:77; Ekroos ja Majamaa 2015: 26-31.
28 Jadskeldinen ja Syrjinen 1994: 96-97.
2 Syrjdnen 1999: 95, 122.
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voitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid maankdyttosopimuksia, joilla ei kuiten-

kaan voida sopia sitovasti kaavojen sisillosti (MRL 91 b §)*°. Maankiytén suunnittelu-

jarjestelmin yleisrakennetta voidaan kuvata seuraavasti:

Valtakunnallisettavoitteet

‘ |

e |upajarjestelma

‘ Kaavoitus ‘
Muu maankaytto Rakentamisen
L tiet. o % """" IVI aakunta yleiset tavoitteet
e vesienkdyttd b ;
® luonnonsuojelu Yleisnormitus
eenergia | TR I
! Rakennusvalvonta
Kunnat |

Poikkeaminen

; Yhteinen :
. : Vleiskaava Suunnittelutarve-
Yleiskaava i ratkaisut
Tonttijako

Kuva 1. Maankiyton suunnittelujirjestelmén yleisrakenne (muokattu Hollo 2006:38

mukaan).

Kuvassa 1 kaavajérjestelma ja sen perusteella méérittyva maankaytto sijoittuu kuvan kes-
kelle katkoviivoitettuihin laatikkoihin. Muuhun maankéyttoon kuuluu aiemmin esitelty
muu maankéyttod koskeva lainsdddintd ja rakentamisen yleisiin tavoitteisiin valtion ja

kunnan yleisnormitus ja rakennusvalvonta seki poikkeamisratkaisut.*! Suunnittelutarve-

30 Maankiyttosopimuksista tarkemmin esim. Mikinen 2000 seki Majamaa 2006.
31 Hollo 2006:38.
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ratkaisut kuuluvat normihierarkiassa rakennuslupa-asioihin (MRL 137 §). Kunnan yleis-
normitukseen kuuluu rakennusjirjestys. Rakennusjirjestykselld voidaan antaa miériys

myds suunnittelutarvealueen olemassaolosta.*

Maankéyton suunnittelu ja kaavoitus kuuluu kuntien ja maakuntien vastuulle. Kaavoitus
on aiemminkin ollut kuntien ja seutukaavaliittojen®® tehtiivi, mutta rakennuslain aikaan

seutu-, asema- ja rantakaavat>*

tuli alistaa ympéristoministerion hyvaksyttaviksi ennen
niiden voimaantuloa. Nyt alistusvelvollisuus on poistettu ja pddtosvalta kaavojen sisil-
16std kuuluu aiempaa enemmén kunnille ja maakunnille itselleen.®> Aiempaa laillisuus-
valvontaa on pyritty MRL:ssa siirtimdan ennakolliseen suuntaan tiivistimailla kuntien ja
valtionhallintoon kuuluvien elinkeino-, liitkenne- ja ympéristokeskusten (ELY -keskukset)

yhteistyoti jo kaavoituksen aikana®S.

Ympéristoministerion ja ELY-keskusten tehtdvand on ollut opastaa ja neuvoa kuntia ja
maakuntia kaavoitukseen liittyvissa kysymyksissd sekd jakaa tietoa ajankohtaisista sda-
doksistd ja oikeuskdytinndsti’’. Nyt ELY-keskusten tehtiviikuvaa on suunnattu enem-
mén valtakunnallisten ja maakunnallisesti merkittdvien tavoitteiden yhteensovittamiseen
kuntien ja maakuntien maankiyton kanssa®®. MRL:ssa on edelleen sidetty ELY -keskus-
ten roolista kaavoitusmenettelyssd sekd valitusoikeudesta (MRL 137.6 §, 476/2014 vp;
193 §, 230/2017 vp)*. Kunnan tulee myds kiydi vuosittain kehittimiskeskustelu ELY-
keskuksen kanssa kunnassa suunnitteilla olevista huomattavista maankéytén ja kaavoi-

tuksen hankkeista (MRL 8 §, 1589/2009 vp). Kehittimiskeskustelussa voidaan ottaa esille

32 Ekroos ja Majamaa 2015: 83-84, 95.

33 Seutukaavaliittojen tilalle ovat tulleet maakuntaliitot (14/1998 vp; Hollo 2006:66; Hallberg ym.
2015:121).

3% Aiemmin laadittuja seutukaavoja pidetddn nyt voimassa olevina maakuntakaavoina (Hollo 2006: 66
alav.). MRL:n tultua voimaan yksityiskohtainen maankéyton suunnittelu toteutetaan asemakaavalla alueen
hallinnollisesta ja ymparistollisestd luonteesta huolimatta (Syrjanen 1999:124).

35 Hallberg ym. 2015:118-120; Jédskeldinen ja Syrjinen 2016:5. Vaatimus maakuntakaavojen ja kuntien
yhteisten yleiskaavojen vahvistamisesta poistettiin 1.2.2016 (28/2016 vp). Muutoksella haluttiin vahvistaa
kuntien ja etenkin maakuntien itsendistd asemaa ja siirtdd ympéristoministerion valvontaa yksittéisistd kaa-
voista valtakunnallisesti merkittaviin asioihin (HE 114/2015 vp s. 3-4).

3¢ Valtioneuvoston pditds valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista 30.11.2000: Johdanto. ELY-keskus-
ten ympaéristovastuualueet ovat 1.1.2010 I&htien hoitaneet maankdyton suunnittelutehtdvid, jotka aiemmin
kuuluivat alueellisten ympéristokeskusten tehtdviin. (Haapanala 2013: 8.)

37HE 251/2016 vp s. 9.

38 HE 251/2016 vp s. 19, 23, 26.

39 Jadskeldinen ja Syrjdnen 2014: 361; Jidskeldinen ja Syrjinen 2016: 15; HE 251/2016 vp s. 26. ELY-
keskuksissa on seurattu tiiviisti muun muassa suunnittelutarveratkaisuja (Haapanala 2013: 28).
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my0s muita maankdyttdon liittyvid asioita esimerkiksi kunnan taipumus myontdd suun-
nittelutarveratkaisuita. Vaikka ELY-keskusten valvontaa on nyt suunnattu erityisesti val-
takunnallisten ja maakunnallisten tavoitteiden toteutumiseen kunnan toiminnassa, voi

ELY -keskuksilla olla myds muissa laeissa méériteltyji valvontatehtivid.*

MRL:n mukaan (66.1 §, 28/2016 vp ja 66.2 §, 230/2017 vp) kaavan laatijan tulee olla
yhteydessd ELY -keskukseen valmistellessaan 1) maakuntakaavaa, 2) muuta kaavaa, joka
koskee vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia asioita tai joka on
tarked valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta. Maakuntakaavaa laadit-
taessa on liséksi oltava yhteydessd niithin ministeridihin, joiden toimialaan kuuluvia val-
takunnallisesti merkittdvid asioita kaavassa késitellddn (MRL 66.1 §). Kunnat voivat ha-
lutessaan neuvotella kaavakysymyksistd ELY-keskuksen kanssa muutoinkin, mikali
ELY-keskuksen resurssit sen sallivat*!. Ympéristoministeriolld ja ELY-keskuksilla on
my0s omalla toimialallaan vastuu alueiden kdyton ja rakennetun ympériston tilan ja ke-

hityksen seurannasta (MRA 2 §, 895/1999 vp ja 1829/2009 vp)**.

Suunnittelutarveratkaisut ovat osa rakennuslupaharkintaa eivétki kaavoitusta. Siitd huo-
limatta niitd tehtdessd on noudatettava osin samoja menettelytapoja ja periaatteita kuin

kaavoja laadittaessa.

2.1.1. Valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet

Maankdyton suunnittelujirjestelmén ylimpéni tasona ovat valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet. Namé valtioneuvoston asettamat tavoitteet eivit sido kaavoitusta niinkdin
konkreettisesti ja yksittdistapauksellisesti vaan enemmén suuntaa antavasti. Poikkeuk-
sena voivat olla esimerkiksi luonnonsuojelu- ja liikennetavoitteet, joiden toteutuminen

voi edellyttiii puuttumista yksittiisiinkin suunnitelmiin.*® Tavoitteilla on tarkoitus turvata

40HE 251/2016 vp s. 39, 47; Haapanala 2013: 19, 36.

4'HE 251/2016 vp s. 42. ELY-keskukset ovat kokeneet etenkin pienten kuntien taholta halua kaavaneuvot-
teluihin silloinkin, kun se ei asian siséllon kannalta ole tarpeen (Haapanala 2013: 22).

42 HE 251/2016 vp s. 26.

43 Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 168—169; Ekrooos ja Majamaa 2015: 132.
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valtakunnallisten hankkeiden ja alueidenkiyttoratkaisujen tarkoituksenmukainen toteutu-
minen**. Valtakunnalliset alueidenkiiyttotavoitteet on jaettu yleis- ja erityistavoitteisiin,
joista jilkimmaisilld on tarkoitus ohjata konkreettista maankiyton suunnittelua®. Valta-
kunnallisilla alueidenkayttotavoitteilla ei ole muodollista oikeudellisesti kaavoittajaa vel-
voittavaa asemaa, mutta ne tulee ottaa huomioon viranomaistoiminnassa ja kuntien maan-
kdyton suunnittelun tulee edistii tavoitteiden toteutumista (MRL 24 §).*® Valtakunnalli-
set alueidenkéyttotavoitteet konkretisoituvat etenkin maakunnan suunnittelussa, jossa ne
on sovitettava yhteen maakunnallisten ja paikallisten tavoitteiden kanssa*’. Se, etti ta-
voitteita ei ole kaavoituksessa otettu riittivisti huomioon voi olla valitusperuste*®. Tasti

esimerkkind on oikeustapaus KHO 2012:67.

MRL 24.2 §:n mukaan maakunnan suunnittelussa ja muussa alueiden kdyton suunnittelussa
on huolehdittava valtakunnallisten alueidenkéyttdtavoitteiden huomioon ottamisesta siten,
ettd edistetddn niiden toteuttamista. Valtakunnallisten alueidenkiyttotavoitteiden perus-
teella Helsingin seudun erityiskysymyksiin kuuluvan kohdan 4.6 erityistavoitteen mukaan
alueidenkdyton suunnittelussa merkittdva rakentaminen tulee sijoittaa joukkoliikenteen,
erityisesti raideliikenteen palvelualueelle. Espoon kaupunginvaltuusto oli hyviksynyt
osayleiskaavan alueelle, joka oli voimassa olevassa maakuntakaavassa merkitty valkoisella
sekd osin nuolilla I&heisten taajamien kasvupainealueeksi. Maakuntakaavan maardyksissi
alueen taajamarakenteen suunnittelussa tuli ottaa huomioon muun muassa liikenteelliset
edellytykset uusien rakentamisalueiden toteuttamiselle. Laaditussa osayleiskaavassa laajan
asuntoalueen liikennejirjestelyt perustuivat maakuntakaavaan merkityn suunnitteilla ole-
van ratayhteyden toteuttamiseen. Uudenmaan ELY-keskus valitti kaavasta Helsingin hal-
linto-oikeuteen, joka kumosi kunnanvaltuuston péétoksen. Kun osayleiskaavassa ei oltu
madratty kaavan toteuttamisen sitomisesta ratayhteyden toteuttamissuunnitelmiin eiké ra-
tayhteyden toteuttamisaikataulusta ollut minkdanlaista varmuutta, ei osayleiskaavan voitu
katsoa pohjautuvan riittdvésti maakuntakaavaan eikd toteuttavan valtakunnallisia alueiden-
kéyttotavoitteita. Joukkoliikennejérjestelma tuli suunnitella nimenomaan yleiskaavatasolla
eikd sitd voitu jattdd aikataulutettavaksi asemakaavavaiheessa. Espoon kaupunginvaltuusto
valitti paatoksestd KHO:een, joka pysytti hallinto-oikeuden péitoksen. (KHO 2012:67)%

4 Jadskeldinen ja Syrjinen 2016: 15.

45 Heinild ja Wihi 2013: 6.

46 Jadskeldinen ja Syrjinen 2016: 15.

47 Ekroos ja Majamaa 2015: 145.

48 Hollo 2006: 48-49. Valtakunnallisten alueidenkiyttotavoitteiden ilmenemisti KHO:n kaavavalituksissa
on selvitetty erillisessd tutkimuksessa (Heinild ja Waha 2013). Katso myds esim. KHO 4.3.2013/796, jossa
rakennuslupa evittiin valtakunnallisten alueidenkayttStavoitteiden perusteella.

4 Valituksessaan KHO:een Espoon kaupunginvaltuusto esitti perustelunaan, etté raideyhteyden taloudelli-
nen toteuttaminen vaatii my0s maankaytolta riittdvad asukas- ja asiakaspohjaa. KHO perusteluissaan edel-
lytti kuitenkin maankdyton ja liikenteen suunnittelua samanaikaisesti ja yhteistydssd vyohykkeen kuntien
jamuiden tahojen kesken. Kysynté ei titen voinut syntyd ennen tarjontaa eikd ongelma ennen sen ratkaisua.
(KHO 2012:67.)
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Tapauksessa osayleiskaava kumottiin, koska oli olemassa vaara, etté luotaisiin uusi asuin-
alue, jonka liikenne valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden vastaisesti turvautuisi
yksityisautoiluun ja lisédttdvaan linja-autoliikenteeseen. Kumpikaan vaihtoehto ei ollut ta-
loudellisesti eikd ymparistollisesti kestdvd. Suunnitellun ratahankkeen aikataulusta tai
edes sen toteutumisesta ei ollut varmuutta, joten asuinalueen liikennejirjestelyt eivit voi-

neet nojautua olemattomaan ratayhteyteen.

Valtioneuvoston péédtoksen mukaiset valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet ovat: 1)
toimiva aluerakenne, 2) eheytyvd yhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu, 3) kult-
tuuri- ja luonnonperintd, virkistyskéyttd ja luonnonvarat, 4) toimivat yhteysverkostot ja
energiahuolto, 5) Helsingin seudun erityiskysymykset ja 6) luonto- ja kulttuuriymparis-
toini erityiset aluekokonaisuudet®®. Kun kaavoilla tulee edistiid valtakunnallisten aluei-
denkdyttotavoitteiden toteutumista eikd suunnittelutarveratkaisuilla saa vaikeuttaa kaa-
van toteutumista, vaikuttavat valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet vilillisesti myos

suunnittelutarveratkaisuihin (MRL 24.2 § ja MRL 137 §, 230/2017 vp)°'.

2.1.2. Maakuntakaava

Maakuntakaava on kaavahierarkian yleispiirteisin ja laajin kaava. Sen tehtdvénd on ohjata
kuntien yleiskaavoitusta ja samalla vilittda niihin valtioneuvoston asettamia valtakunnal-
lisia alueidenkédyttotavoitteita. Yleispiirteisten kaavojen tehtdvéna on sovittaa yhteen kaa-
voituksen erityisistd suunnittelujarjestelmistd tulevat tarpeet ja vaatimukset, kuten tie-
suunnitelmat ja luonnonsuojeluohjelmat. Maakunnan maankdytén suunnitteluun kuulu-
vat maakuntasuunnitelma ja maakuntakaava sekd alueellinen kehittdmisohjelma. Naisti

kaavoitusta ohjaa oikeusvaikutuksellinen maakuntakaava.>?

Maakuntakaavan tulee kattaa kaikki alueen tarpeelliset maankayttomuodot. Aluevaraus-
ten tulee olla riittdvid, mutta niitd esitetddn kaavassa kuitenkin vain siind méarin, kuin

alueiden kéyttod koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoitteiden kannalta tai

50 Jaaskeldinen ja Syrjinen 2014: 237-245.
51 Heinild 2014: 29.
52 Ekroos ja Majamaa 2015: 159, 204; Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 211-213.
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useamman kuin yhden kunnan alueiden kiytdn yhteen sovittamiseksi on tarpeen.>® Maa-
kuntakaavan valmistelussa on erityisesti kiinnitettdvd huomiota: 1) maakunnan tarkoituk-
senmukaiseen alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, 2) alueiden kédyton ekologiseen kestd-
vyyteen, 3) ympdriston ja talouden kannalta kestdviin liikenteen ja teknisen huollon jéar-
jestelyihin, 4) vesi- ja maa-ainesvarojen kestdviin kdyttoon, 5) maakunnan elinkeinoel-
min toimintaedellytyksiin, 6) maiseman, luonnonarvojen ja kulttuuriperinnén vaalimi-

seen sekd 7) virkistykseen soveltuvien alueiden riittivyyteen (MRL 28.3 §).

Vaikka suunnittelutarveratkaisut usein maakuntakaavan nikokulmasta vaikuttavatkin
merkityksettomiltd, ei suunnittelutarveratkaisuilla saa vaarantaa myoskadn maakuntakaa-

van toteutumista>*. Téstd on esimerkki seuraavassa KHO:n ratkaisussa.

MRL 16.1 §:n mukaan suunnittelutarvealueena pidetiédn aluetta, jonka kéayttoon liittyvien
tarpeiden tyydyttdmiseksi on ryhdyttdva erityisiin toimenpiteisiin. Saman lain 32.1 §:n ja
54.1 §:n mukaan maakuntakaava on otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa. MRL
137.1 §:n mukaan rakentaminen suunnittelutarvealueelle ei saa 1) aiheuttaa haittaa kaavoi-
tukselle tai alueiden kidyton muulle jarjestdmiselle, 2) aiheuttaa haitallista yhdyskuntakehi-
tystd ja 3) vaikeuttaa erityisten luonnon- tai kulttuuriympériston arvojen séilyttdmista tai
virkistystarpeita ja sen on oltava sopivaa maisemalliselta kannalta. Nurmon rakennuslauta-
kunta on tehnyt myonteisen suunnittelutarveratkaisun broilerkasvattamon rakentamiseksi
peltoalueelle, joka on Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavassa osoitettu kulttuuriympériston
tai maiseman vaalimisen kannalta merkittavéksi alueeksi. Alueen ldhistdlle on osoitettu
yleiskaavalla laaja pientalovaltainen asuntoalue. Vireilld on myos asemakaavan laatiminen
lahistolle suunnitellun liikkennemyymaélén toteuttamiseksi. Myymaldhanke liittyy Seindjoen
uuden etelédisen ohitustien ja valtateiden tiejérjestelyihin. Lénsi-Suomen ymparistokeskus
on valittanut suunnittelutarveratkaisusta vedoten muun muassa litkenne- ja ympéristohait-
toihin sekd maakuntakaavan vastaisuuteen. Myos hankkeen ymparistéluvasta on valitettu
Vaasan hallinto-oikeuteen. Lansi-Suomen ympéristokeskuksen mukaan toiminnan yhteen-
sovittaminen alueen useiden muiden toimijoiden kanssa vaatii kaavoitusta. Vaasan hal-
linto-oikeus toteaa, ettd kun otetaan huomioon rakennuspaikan sijainti ja etdisyys muihin
alueen maankdyttomuotoihin sekd rakentamisen laajuus, rakentaminen ei aiheuta haittaa
kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle eikd johda mydskéén haitalliseen
yhdyskuntakehitykseen. Hanke on maatalousalueelle tavanomaista maatalouskayttoon liit-
tyvéa rakentamista, joka on sopivaa maisemalliselta kannalta. Kun kulttuuriympéristoon ja
-maisemaan kuuluu olennaisesti ihmisen toiminnan vaikutus, on suunnittelutarveratkai-
sussa riittdvésti otettu huomioon maakuntakaavassa ilmaissut kulttuuriympéristén ja mai-
seman arvot. Ympéristokeskuksen valitus hyldtdan. KHO puolestaan katsoo, ettd kun suun-
nittelutarveratkaisua ei voida myontda rakennushankkeelle, jota ei voitaisi osoittaa asema-
kaavassa, on suunnittelutarveratkaisussa otettava huomioon maakuntakaavan ohjausvaiku-
tus asemakaavoitukseen. Laajenevan broilertuotannon yhteensovittaminen alueen muiden

53 Ekroos ja Majamaa 2015: 167; Hollo 2006: 67.
34 Ekroos ja Majamaa 2015: 205. Seuraavasta oikeustapauksesta huolimatta Ekroos ja Majamaa suhtautu-
vat hieman epiillen maakuntakaavan ohjausvaikutukseen suunnittelutarveratkaisuissa.
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toimintojen kanssa tulee ratkaista asemakaavalla. Suunniteltu rakentaminen aiheuttaa hait-
taa alueen kaavoitukselle eiké ole sopivaa maisemalliselta kannalta. Hallinto-oikeuden ja
kunnan paatokset asiassa kumotaan. (KHO 2010:88.)

Broilerkasvattamon tapauksessa KHO pdityi pitdimdan rakennushanketta lainvastaisena,
koska se vaikeutti alueen kaavoitusta ja maankdyton jarjestdmistd sekd oli sopimatonta
maisemalliselta kannalta. Alueelle kohdistui monenlaisia alueidenkéyttopaineita, maata-
loustuotantoa, asuinrakentamista, litkkennejérjestelyjd sekd uusia palvelutoimintoja. Namé
huomioon ottaen pédtdstd uuden suuren tuotantolaitoksen rakentamisesta ei voitu tehda
suunnittelutarveratkaisulla, vaikka rakentaminen sijoittui olemassa olevien tuotantolai-
tosten ldheisyyteen. Alueen tarkempi maankéyttd tuli ratkaista maakuntakaavan ohjaa-

malla asemakaavalla.

2.1.3. Yleiskaava

Yleiskaava on kunnan maankiyton yleispiirteinen suunnitelma, jolla esitetdén tavoitellun
kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet asemakaavoituksen ja muun suun-
nittelun ja rakentamisen pohjaksi. Yleiskaavan keskeinen tehtdvi on sovittaa yhteen kun-
nan yhdyskuntarakenteen ja maankédyton tarpeet. Yleiskaavan tarkkuus voi vaihdella sen
mukaan, onko sen tarkoitus toimia asemakaavoituksen perusteena vai ohjata suoraan ra-
kentamista.>> Rakentaminen voi pohjautua suoraan yleiskaavaan, mikili yleiskaavassa
ndin miiritisin ja asemakaavan laatimista kyseiselle alueelle ei pideti tarpeellisena®.
Yleiskaavoitus pohjautuu kestdavin kehityksen ajattelutapaan, jolloin on yhdistettiva so-
siaaliset, taloudelliset, kulttuuriset ja ekologiset nikokulmat.>’ Yleiskaavassa tarkenne-
taan yhden kunnan osalta maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden

rajoja sekd vihittiiskaupan suuryksikoiden alueita™®.

55 Jadskeldinen ja Syrjanen 2014: 303. Yleiskaava voidaan laatia myds oikeusvaikutuksettomana, jolloin
se on ldhinné osoitus kunnan poliittisesta tahdosta (Hollo 2006: 73).

56 Hallberg ym. 2015: 265.

57 Salmi 2006: 12-13.

38 Jidskeldinen ja Syrjinen 2014: 305.
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Yleiskaavan siséltovaatimuksia ovat: 1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus
ja ekologinen kestévyys, 2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvéksikaytto, 3) asu-
misen tarpeet ja palveluiden saatavuus, 4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukko-
ja kevyen liitkenteen sekéd energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestdmi-
seen kestdvilla tavalla, 5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri viestdryhmien
kannalta tasapainoiseen elinympéristoon, 6) kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytyk-
set, 7) ympaéristohaittojen vihentdminen, 8) rakennetun ympariston, maiseman ja luon-

nonarvojen vaaliminen sekd 9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys (MRL 39.2

§).

Yleiskaava on tarkoituksenmukaista laatia koko kunnan alueelle. Tarpeen mukaan yleis-
kaava voidaan kuitenkin laatia jollekin kunnan osa-alueelle tai tiettyd maankayttémuotoa
varten, esimerkiksi ranta-alueita koskevana rantayleiskaavana. Siten myds yleiskaavan
tarkkuus voi vaihdella kunnan eri alueilla.>® Yleiskaavassa on mahdollista mériti yleis-
kaavan kéyttdmisestd rakennusluvan perusteena my0ds suunnittelutarvealueella (MRL
137a §, 230/2017 vp.). Muutoin suunnittelutarvealueella vaaditaan yleiskaavankin alu-
eella suunnittelutarveratkaisu®. Suunnittelutarveratkaisulla ei saa vaikeuttaa yleiskaavan

toteutumista tai myohempéd asemakaavoitusta (MRL 137.1 §).

Kuntien yhteinen yleiskaava

Kunnat voivat laatia my6s yhteisen yleiskaavan. Mukana olevien kuntien lukumairaa ei
ole rajoitettu, mutta kaava-alueen tulee olla jollakin tavoin toiminnallinen kokonaisuus®!.
Nain kaavalla voidaan suunnitella esimerkiksi usean kunnan tydssidkéyntialueen, raken-
tamisen lievealueen tai jokialueen maankdytt. Laatimalla kuntien yhteinen yleiskaava
edesautetaan kaupunkiseutujen kehittdmiseksi tarpeellista yhteistyotd ja yhteisten ongel-

mien ratkaisua,®? kuten suunnittelutarvehakemusten kasautumista taajamien lievealueille

59 Hollo 2006: 73-74.

0 HE 251/2016 vp. s. 46-47.

6! Esimerkiksi Oulun seudulla on laadittu seitsemén kunnan yhteinen yleiskaava. Kaikkiaan kuntien yhtei-
sid yleiskaavoja on vuoden 2014 loppuun mennessa vahvistettu seitsemén kappaletta. (Hallberg ym. 2015:
335-336.)

62 Jidskeldinen ja Syrjinen 2014: 349-350.
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ja kuntarajoille. Kuntien yhteisen yleiskaavan sisdltd ja vaikutukset midraytyvét samoin

kuin yleiskaavassa.®®

2.1.4. Asemakaava

Asemakaava on suunnitelma, jolla yksityiskohtaisesti sdfinnelldin kunnan rakentamista
ja muuta maankdiyttoa®*. Historiallisesti Suomessa on ollut kiytdssi kolme detaljikaavaa:
kaupunkeja koskeva asemakaava, maaseutukuntia koskeva rakennuskaava ja ranta-ase-
makaava. On kuitenkin todettu, ettd tarve yksityiskohtaiseen kaavoitukseen on samanlai-
nen riippumatta kunnan hallinnollisesta statuksesta, joten yksityiskohtaista maankdyttoa
ohjataan nyky#in kaikissa kunnissa asemakaavalla.®> Myds rantojen yksityiskohtainen
suunnittelu hoidetaan nykyddn asemakaavalla, joskin ranta-alueiden asemakaavoitusta
ohjataan MRL:ssa muiden alueiden asemakaavoitusta tarkemmin®®. Asemakaava laadi-
taan erikseen rajatulle kunnan alueelle. Yksityiskohtaisena kaavana asemakaava voi kat-
taa esimerkiksi kokonaisen asuinalueen tai vastakohtaisesti yhden korttelin. Asemakaava
tulee laatia oikeusvaikutteisen yleiskaavan ohjauksessa ja sen tulee pyrkia ottamaan huo-
mioon eri maankiyttémuodot.®” Asemakaavan tulee tarkastella kaikkia vaikutusalueensa
maankayttotarpeita, vaikka kyseesséd olisikin esimerkiksi vain yhtd kiinteistod koskeva
kaava. Asemakaavoituksessa on muutoinkin pyrittdvd pois niin sanotusta postimerkki-
kaavoituksesta ja kaavoitettava mieluummin isompia kokonaisuuksia.®® Asemakaava voi

koskea my0Os maanalaisia alueita (MRL 56 §).

6 Hollo 2006: 77-78. Kuntien yhteisen yleiskaavan laatiminen on vapaaehtoista muualla paitsi paikaupun-
kiseudulla (MRL 46—46 a §, 1129/2008 vp). Sdédnnosté yhteisestd yleiskaavasta perustellaan tarpeella lisita
yhteistyotd ja maankdyton suunnittelun yhteensovittamista paddkaupunkiseudun kuntien kesken (HE
102/2008 vp s. 5-6).

%4 Hallberg ym. 2015: 343.

%5 Hollo 2006: 79; J4iskeldinen ja Syrjinen 2014: 359.

% Hallberg ym. 2015: 343.

7 Hollo 2006: 79.

%8 Syrjinen 1999: 153—154. Postimerkkikaavoituksella viitataan tapaan kaavoittaa alue useilla toisiinsa liit-
tyvilld pientd aluetta, esimerkiksi yhté korttelia tai yksittdisid kohteita (kuten teollisuuslaitoksia) koskevilla
kaavoilla. Postimerkkikaavoituksessa alueen kokonaisvaltainen suunnittelu on vaikeampaa kuin aluekoko-
naisuuksia kaavoitettaessa. (Emt.: 154.) Esim. KHO 2014:54.
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Asemakaava on laadittava, milloin alueen yksityiskohtainen suunnittelu sitd vaatii. Ra-
kennuslain aikaan yksityiskohtainen kaavoitus aloitettiin yleensd, kun alueelle oli muo-
dostunut siind méérin taaja-asutusta, ettd lisdrakentaminen suoraan rakennusluvalla oli
katsottu lain vastaiseksi. Sama padperiaate on voimassa edelleen, mutta kunnalla on valta
paattdd, milloin ja missd jirjestyksessé alueita asemakaavoitetaan. My0s suunnittelutar-
veratkaisujen kasautuminen alueelle on yleensd merkki asemakaavoituksen tarpeesta.
Viime kddessd ympéristoministerid voi velvoittaa kunnan asemakaavan laatimiseen tai
olemassa olevan kaavan ajantasaistamiseen.’® Asemakaavan tulee ottaa huomioon yleis-
kaavan vilittdiménd valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet sekd maakuntakaavassa esi-
tetyt aluevaraukset. Mikéli asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole voimassa oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa, asemakaavoituksessa on otettava soveltuvin osin huomioon
myds yleiskaavan siséltovaatimukset.”

Asemakaavan sisiltovaatimukset ovat seuraavat’': 1) Asemakaava on laadittava siten,
ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle asuinympdristolle, pal-
velujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestdmiselle, 2) rakennettua luonnon-
ympéristdd tulee vaalia eikd niihin liittyvid erityisid arvoja saa havittdd, 3) kaavoitetta-
valla alueella tai sen ldhiympéristdssd on oltava riittdvésti puistoja tai muita lahivirkis-
tykseen soveltuvia alueita. (MRL 54.2 §) Lisdksi asemakaavan sisdltovaatimuksiin kuluu
kielto heikentdd kenenkddn elinympaériston laatua merkityksellisesti, ellei sitd voida pe-
rustella asemakaavan tarkoituksella. Mydskddan maanomistajalle tai muulle oikeuden hal-
tijalle ei voi asettaa sellaista kohtuutonta rajoitusta tai haittaa, joka voidaan valttdd kaa-
)2

valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttdmattd. (MRL 54.3 §)’* Suunnittelu-

tarveratkaisuja tehtiessi tulee varautua alueen mydhempéin asemakaavoittamiseen.”

% Hallberg ym. 2015: 345-346.

7 Hallberg ym. 2015: 359-366, 400.

"l Asemakaavan sisiltovaatimuksia késitellddn yksityiskohtaisesti teoksessa Hallberg ym. 2015: 358-399.
2 My®6s Ekroos ja Majamaa 2015: 328-329. Esim. KHO 2004:64.

73 Partinen 2009:23.
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2.1.5. Rakennusjirjestys

Rakennusjirjestys tdydentdd kaavajirjestelméa. Jokaisessa kunnassa tulee olla rakennus-
jarjestys, mutta sen sisdltd on pitkdlti kunnan itsensd paatettdvissd. Rakennusjirjestys
koskee koko kuntaa, mutta sen maardykset voivat kunnan eri alueilla olla erilaiset. Esi-
merkiksi rannoilla tai pohjavesialueilla rakennusjirjestyksen mééraykset voivat olla eri-
laisia kuin muualla kunnassa.”* Alueiden kiytdn suunnittelua ei voida hoitaa pelkistiin
rakennusjérjestyksen nojalla. Silld ei voi jarjestelld eri maankdyttomuotojen kokonai-
suutta, toisin kuin kaavasuunnittelussa.”” Rakennusjirjestyksessd annetaan méirdykset,
jotka ovat paikallisista oloista johtuen tarpeen suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen,
kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen sekd hyvén elinympériston toteutumi-
sen ja sdilyttimisen kannalta (MRL 14.2 §). Madraykset voivat koskea muun muassa ra-
kennuksen kokoa ja sen sijoittumista, rakentamistapaa, istutuksia tai vesihuollon jérjes-
tdmistd’®. Rakennusjirjestysti ei sovelleta niilti osin kuin se on ristiriidassa rakentamista
suoraan ohjaavan asema- tai yleiskaavan kanssa, vaan rakennusjérjestys tdydentda kaa-
voissa annettuja mairdyksid. Rakennusjérjestys syrjaytyy myos, mikéli kaavoittamaton

alue todetaan tosiasiallisesti suunnittelutarvealueeksi.’””

Rakennusjdrjestykselld voidaan osoittaa suunnittelutarvealueita (MRL 14.3 §). Raken-
nusjdrjestykselld voidaan myods poistaa rantavyohykkeen rakentamisrajoitus alueilta,
joilla ei ole niiden sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttdvad rakentamista
eiki alueilla ole erityisid luonnon- tai virkistysarvoja (MRL 72.4 §, 1589/2009 vp)’8. Ra-
kennusjirjestyksessd kunta voi my0s osoittaa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajan-
asunnon muuttaminen pysyvééin asuinkdyttoon ei edellytd poikkeamispéétostd tai suun-
nittelutarveratkaisua (MRL 129 a §, 230/2017 vp). Yksi rakennusjérjestyksen keskeisista
tehtdvistd on mahdollisuus siirtdi osa rakentamisesta ja toimenpiteistd luvanvaraisuudesta

ilmoitusvelvollisuuden piiriin tai kokonaan viranomaisvalvonnan ulkopuolelle”.

74 Hollo 2006: 50—51; Heinild 2014: 99.

> Y mpéristoministerié 2014: 99-100.

76 Y mpéristdministerié 2005b: 40; Ekroos ja Majamaa 2015: 84-85.
77 Ympiristoministerié 2014: 99—-100

8 My6s Hallberg ym. 2015: 86, 91.

7 Ympiristoministerié 2014: 100.
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2.2. Rakentamisen luvanvaraisuus

Suomessa rakentaminen on pddosin luvanvaraista. Luvanvaraisuus koskee rakennusten
rakentamisen lisdksi muita rakentamistoimenpiteitd, kohteiden purkamista ja maisemaa
muuttavia toimenpiteitd. Ndin ollen lupiakin on monenlaisia: rakennuslupa, toimenpide-
lupa, purkamislupa ja maisematydlupa (MRL 125-128 §). Lupamenettelyllé ratkaistaan
paitsi mihin saa rakentaa myds se, mité ja miten saa rakentaa. Siten rakennusluvassa ote-
taan kantaa ensinnédkin rakentamisen sijoittumiseen aluerakenteessa. Ensisijaisesti tdima
ratkaistaan kaavassa, mutta mikéli kaavaa ei ole, asia ratkaistaan rakennuslupamenette-
lyssd. Toisekseen madrdtdin rakennusten ja rakennelmien kiyttotarkoituksesta ja kol-
manneksi niiden teknisistd ominaisuuksista. Tassa tyOssé tullaan kiinnittiméan huomiota
kahteen ensimmadiseen seikkaan. Purkamisluvalla ja maisematyoluvalla ei ole juurikaan
yhteytti suunnittelutarveratkaisuihin, joten niiti ei kiisitell tissi sen enempii.®® Toimen-
pideluvan osalta noudatetaan suunnittelutarveasioissa tarvittaessa soveltuvin osin MRL

137 §:n laajempaa rakennuslupaharkintaa (MRL 138.1 §, 476/2004 vp).

2.2.1. Rakennuslupa

Rakennuslupa vaaditaan uuden rakennuksen rakentamiseksi tai vanhan rakennuksen kor-
jaamis- tai muutostoitd seki laajentamista varten. Lupa tarvitaan myds, mikéli rakennuk-
sen kayttotarkoitus olennaisesti muuttuu, esimerkiksi loma-asunto muutetaan vaki-
tuiseksi asunnoksi tai autotalli autokorjaamoksi®!. Rakennuksen peruskorjaus seki kiyt-
tdjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin vaikuttava rakentaminen vaatii aina ra-
kennusluvan®?, samoin kooltaan merkittivin rakennuksen muuttaminen vihittiiskaupan
suuryksikoksi®’. Rakennuslupa on hankittava, vaikka toimintaa varten pitiisi hankkia
muitakin lupia, esimerkiksi ympiristdlupa.®* Rakennusjirjestyksessi voidaan méadriti,

ettei lupaa tarvita olemassa olevaan asuntoon kuuluvan tai maatalouden harjoittamiseen

8 Suunnittelutarveratkaisun edellyttiminen toimenpidelupaa haettaessa on todettu mahdolliseksi oikeusta-
pauksessa KHO 2005:77 (katso luku 4.1). Vield oikeustapauksessa KHO 2003:2 Helsingin hallinto-oikeus
totesi, ettd suunnittelutarveratkaisun vaatimisesta toimenpideluvan yhteydessé on ristiriitaisia ndkemyksia.
81 KHO 22.10.2002/2661. Kiyttdtarkoituksen muutos suunnittelutarvealueella edellytti rakennuslupaa.

82 Ekroos ja Majamaa 2015: 813-816.

8 Vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erillissddnnokset ovat MRL:n 71 a—d §:issd (319/2011 vp ja
230/2017 vp).

8 Hollo 2006: 171-172.



26

liittyvéin muun pienen talousrakennuksen kuin saunan rakentamiseen.®® Toimenpidelu-
valla voidaan toteuttaa vihdisempid rakennuksia ja rakennelmia, joiden osalta ei ole tar-

vetta laajaan viranomaisvalvontaan®®.

Vihiinen talousrakennus voidaan rakentaa maankaytto- ja rakennusasetuksen mukaan il-
moitusmenettelylld, mikéli rakennus on merkitty asemakaavaan tai asemakaava-alueen
ulkopuolella rakennusjérjestyksessd on ndin madratty (MRA 61 §). Vaatimus toimenpi-
deluvasta voidaan poistaa rakennusjarjestykselld muiden laissa lueteltujen toimenpiteiden
paitsi huoneistojérjestelyjen osalta, mikili toimenpiteitd voidaan pitdd kunnan tai sen
osan olosuhteisiin nihden vihiisend.®” Milloin yleinen etu tai naapureiden oikeusturva
sitd vaatii, tulisi aina edellyttii joko rakennus- tai toimenpideluvan hankkimista.?® Ylei-
sessd edussa on kyse rakentamisen merkittivyydestd ja siihen liittyvéstd viranomaisval-
vonnan tarpeesta®®. Perustuslakivaliokunta on pitinyt ongelmallisena siti, ettdi ilmoitus-
menettelyyn ei liity hallintopdétdstd. Naapureiden ja muiden asianosaisten oikeusturvan
kannalta on merkittdvié, mikéli rakentamista toteutetaan pelkin ilmoitusmenettelyn tur-

vin tai ilman sitd.”® Suunnittelutarveratkaisu on laajennettua rakennuslupaharkintaa.

2.2.2. Rakennusluvan mydntdmisen edellytykset

Rakennusluvan myontdmisen lupaharkinta on jaettavissa kolmeen tapaustyyppiin. Ensin-
ndkin yleisten hallinnollisten rakentamisméaérdysten perusteella lupa voidaan myontdi
asemakaava-alueelle tai sen ulkopuolelle. Toisekseen lupa voidaan myontéé poikkeuslu-
pana, mikili poikkeamisen edellytykset tayttyvit. Kolmanneksi rakennusluvan myonté-
minen suunnittelutarvealueelle vaatii erillisid edellytyksii, joista ei voida poiketa.”! Ra-
kennusluvan myontdmisen perusteena on padsddnnon mukaan asemakaavanmukaisuus.

T&lloin voidaan suoraan varmistua siité, ettd rakennus on kdyttotarkoitukseltaan paikkaan

85 Jadskeldinen ja Syrjénen 2014: 748749.

8 HE 251/2016 vp s. 13. Toimenpideluvanvaraiset toimenpiteet on lueteltu tyhjentivisti MRL:n 126a §:ssi
(958/2012 vp ja 230/2017 vp).

87 Hallberg ym. 2015: 810, 824.

88 Jadskeldinen ja Syrjinen 2014: 749; Kidenniemi 2013: 77.

8 Viranomaisvalvonnan tarve liittyy turvallisuuteen, terveellisyyteen, maisemaan, viihtyisyyteen, ympa-
ristondkokohtiin sekd muihin lain tavoitteisiin (Hallberg ym. 2015: 790-791).

% Hallberg ym. 2015: 830; PeVL 38/1998 vp: 8. Katso esim. KHO 2005:79, joka kisitelldén luvussa 3.2.2.
°! Hollo 2006: 181.
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soveltuva. (MRL 135 §).”?> Asemakaavan ulkopuolella on liséksi huolehdittava rakennus-
paikan sopivuudesta, maakunta- ja yleiskaavassa asetettujen rakentamis- ja toimenpide-
rajoitusten noudattamisesta sekd siitd, ettei vedensaannin tai viemérdinnin jérjestiminen

taikka teiden rakentaminen aiheuta kunnalle erityisiéi kustannuksia (MRL 136 §)°°.

Rakennuslupa voidaan myontdd my0s suoraan oikeusvaikutteisen yleiskaavan perus-
teella, mikéli siind on erityisesti madrétty kaavan tai sen osan kdyttimisestd rakennuslu-
van myOntdmisen perusteena eiké alueella ole tarvetta asemakaavoitukseen (MRL 44 §,
230/2017 vp) **. Yleiskaavan tulee my®s riittévisti ohjata rakentamista ja muuta maan-
kayttod kyseiselld alueella. Télloin oletetaan, ettd rakennusluvan erityisten edellytysten
tdyttyminen on selvitetty yleiskaavassa.” Suunnittelutarvealueilla rakennuslupa voidaan
myontdd suoraan yleiskaavan perusteella, mikili alueelle on tehty alueellinen suunnitte-
lutarveratkaisu. Talloin kyseessé tulee olla kyldalue tai alue, joka yleiskaavassa on todettu
rakentamiseen soveltuvaksi. (MRL 137 a §).°® Rakennuslupaan voidaan liittii muun mu-

assa rakentamistapaan liittyvid maariayksia®’.
Rakentamisrajoitus
Rakennuslupaa mydnnettiessd tulee ottaa huomioon maakunta- ja yleiskaavassa asetetut

rakentamisrajoitukset. Maakuntakaavan aiheuttama rakentamisrajoitus on voimassa vir-

kistys- tai suojelualueeksi tai teknisen huollon alueeksi osoitetulla alueella (MRL 33 §).

%2 Hallberg ym. 2015: 867-868.

%3 Hallberg ym. 2015: 879-880.

% HE 251/2016 vp s. 40-41. Aiemmin rakennuslupa voitiin mydntii suoraan yleiskaavan perusteella vain
kylédalueilla, joihin ei kohdistunut rakentamispainetta. Lainmuutoksella haluttiin helpottaa rakentamista
maaseutualueilla ja lisétd samalla maankédyton suunnitelmallisuutta, kun rakentaminen perustuu yksittdisten
poikkeuslupien sijaan kaavoitukseen. (Emt.: 40; YmVM 2/2017 vp s. 4.)

% Jadskeldinen ja Syrjianen 2014: 345. Rakennuslupa on lihtokohtaisesti maankiyttdsuunnitelman toteut-
tamista, jolloin harkintavallan kéytt6 kohdistuu yhteen tiettyyn kohteeseen. Rakennusluvassa voidaan kayt-
tdd vain oikeusharkintaa, jolloin lupa on myonnettavd, mikdli vaaditut edellytykset tayttyvét. Télloin aja-
tellaan, ettd rakentamisen yleinen sallittavuus ratkaistaan (on ratkaistu) kaavassa, poikkeamispaétoksessa
tai suunnittelutarveratkaisulla. (Emt.: 103.)

% HE 251/2016 vp s. 46-47. Lainvalmistelutdistd vilittyy kuva, ettd yleiskaavoitetuille alueille voidaan
edelleen myontdd rakennuslupia myos yksittdisilld suunnittelutarveratkaisuilla (Emt. 40-41; YmVM
2/2017 vp s. 4).

°7 Hollo 2006: 184.
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Rakennuslupa tulee mydntii, mikili sen episimisesti aiheutuisi luvanhakijalle’® huomat-
tavaa haittaa eikd kunta tai muu julkisyhteiso lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuul-
lista korvausta.”® Titi kutsutaan rahat tai lupa -periaatteeksi. Lunastusmenettelyi ei kui-
tenkaan tarvitse kayttdd, mikdli rakennusluvan edellytykset eivit muutoinkaan tiyt-
tyisi!®. Rakentamisrajoitus ei koske olemassa olevaan asuntoon kuuluvan talousraken-
nuksen rakentamista eikd maa- ja metsitalouden harjoittamista varten tarpeellista raken-
tamista (MRL 33.3 §, 28/2016 vp)'°!. Yleiskaava-alueella on kielto vaikeuttaa yleiskaa-
van toteutumista. Talloin aluetta voi koskea ehdollinen rakentamisrajoitus, jota kasitel-
1a4n samoin kuin edelld esitettyd maakuntakaavan rakentamisrajoitusta. Yleiskaavassa on
mahdollista médaritd myos ehdoton rakentamisrajoitus. Télloin lupahakemus voidaan hy-
14td suoraan yleiskaavan rakentamisrajoitusta koskevan lainsddadannon perusteella (MRL
43.2 §). Mikali téllainen rajoitus on maanomistajalle kohtuuton, kunnalle voi syntyé lu-

nastusvelvollisuus.'> Rakentamisrajoitukset tulee ottaa huomioon myds suunnittelutar-

veharkinnassa'®3,

2.2.3. Poikkeaminen

Viranomaisella on mahdollisuus lain osoittamissa rajoissa ja harkintansa nojalla myontaa
hakemuksesta poikkeuksia MRL:ssa sekd sen nojalla annetuista sdddoksistd. Suunnitte-
lutarvealueen synnyttimastéd rakennuskiellosta ei voida kuitenkaan poiketa, vaan asia ké-
sitelldin suunnittelutarveratkaisuna.'® Poikkeamistoimivalta kuuluu kunnalle.!% Poik-
keamista ei saa myontédd, jos se 1) haittaa kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai muuta

alueiden kdyton jirjestimistd, 2) vaikeuttaa luonnonsuojelua, 3) vaikeuttaa rakennetun

%8 Luvan hakijalla tulee my6s olla oikeus hallita rakennettavaa aluetta (MRL 131.1,1 §, 41/2014 vp).

% Hallberg ym. 2015: 880.

100 Jisskeldinen ja Syrjanen 2014: 301.

101 J34skeldinen ja Syrjinen 2016: 21.

102 Jisskeldinen ja Syrjanen 2014: 341-342.

103 Esim, KHO 2004:28 suunnittelutarveratkaisun lisiiksi tuli saada poikkeus rakentamisrajoituksesta. Ta-
pausta késitellddn luvussa 3.

104 Jidskeldinen ja Syrjinen 2014: 341-342.

1051.4.2016 saakka poikkeamisvalta oli ELY-keskuksilla, kun kyseessi oli rantarakentaminen, asemakaa-
vassa osoitettu rakennusoikeus tai rakennuksen suojelua koskeva méériys sekd kaavan hyviaksymisen joh-
dosta voimaan tullut rakennuskielto (196/2016 vp). (Jadskeldinen ja Syrjanen 2014: 851-858; 2016: 29—
30.) Poikkeamistoimivallan siirrolla on pyritty parantamaan ELY-keskusten ohjauksen ja valvonnan vai-
kuttavuutta sekd suuntaamaan toimintaa kuntien strategisen alueidenkiyton suunnitteluun, yleiskaavoituk-
sen ja kestdvin yhdyskuntarakenteen edistdmiseen (Ympéristoministerio 2014: 144).
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ympéristdn suojelemista tai 4) johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdin rakentamiseen tai
muutoin aiheuttaa merkittévid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia (MRL 171.2 §,
196/2016 vp). Poikkeamisen ja suunnittelutarveratkaisun edellytykset ovat samantapai-

set.

Poikkeamisluvan edellytyksend on erityinen syy. Erityisié syitd ei erikseen ilmaista laissa,
vaan ne harkitaan tapauskohtaisesti. Sidnnoksen soveltamista ohjaa rakennuslain mukai-
nen erityisié syiti koskeva hallinto- ja oikeuskiytint5'%. Toisin kuin rakennuslupahar-
kintaan, poikkeamisharkintaan liittyy myds tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Néin ollen
poikkeus voidaan myontéa eli siihen ei ole aina suostuttava, vaikka edellytykset tiyttyi-
sivitkin. Esitetyt erityiset syyt voivat liittyd poikkeuksen kohteena olevan kiellon, méa-
rayksen tai rajoituksen yleisyyteen, vanhentuneisuuteen tai poikkeamisen viahéiseen mer-
kitykseen taikka rakennushankkeen erityisiin ominaisuuksiin. Poikkeamisen tarkoituk-
senmukaisuutta harkitaan vasta, mikali poikkeus muutoin voitaisiin mydntdd MRL 171

§:n nojalla.'%’

MRUL:n 72 §:ssé tarkoitetulla ranta-alueella on voimassa erityinen suunnittelutarve (MRL
16.5 §). Suunnittelutarpeesta huolimatta rantarakentaminen késitelldin poikkeamis-
asiana, mikéli alueella ei ole asemakaavaa tai sellaista yleiskaavaa, jossa on erityisesti
médritty rakennusluvan perustumisesta yleiskaavaan.!%® Siinndksilli rantarakentami-
sesta on tarkoitus suojella rajallista luonnonvaraa vakituiselta ja loma-asutukselta. Ran-
tarakentamisesta on kirjoitettu runsaasti eikd sithen puututa tdssé tydssd timéan tarkem-

min.

106 HE 101/1998 vp: 184.

107 Hallberg ym. 2015: 1034—1037; Ekroos ja Majamaa 2015: 988-990.

108 poikkeaminen ranta-alueella kuului 1.4.2016 saakka ELY-keskusten toimivaltaan. Kéytintd pohjautui
luonnonsuojelulain uudistuksen yhteydessa tehtyihin rakennuslain muutoksiin. Lainmuutos oli tuore eikd
hyvin toimivaa kaytant6a haluttu heti muuttaa. (HE 101/1998 vp s. 85.)
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2.2.4. Suunnittelutarveratkaisu

Osalla haja-asutusalueista on voimassa suunnittelutarve. Néilld suunnittelutarvealueilla
vaaditaan rakennusluvan liséksi tehtdvéksi suunnittelutarveratkaisu, jossa voidaan taval-
lista tarkemmin arvioida rakentamisen sopivuus yhdyskuntakehityksen, ympéristdarvo-
jen ja tulevan maankiyton nikokulmasta'®. Itse rakennusluvan myodntimismenettely
suunnittelutarvealueella on rakennuspaikan kokovaatimuksia lukuun ottamatta samanlai-
nen kuin myonnettiessi rakennuslupaa haja-asutusalueelle'!°. Suunnittelutarveratkaisu
on siis rakennuslupaan liittyvd selvitys suunnitellun rakentamisen sopeutumisesta tule-
vaan maankayttoon suunnittelutarvealueella. [lman myonteistd suunnittelutarveratkaisua
el padasiassa voida myontdd rakennuslupaakaan. Rakennuslupa voidaan kuitenkin myon-
tdd ehdollisena edellyttden, ettd suunniteltua rakentamista ei aloiteta ennen mydnteisen

suunnittelutarveratkaisun saamista.'!!

MRL:n 137 §:ssé eritelldén rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella
eli edellytykset mydnteisen suunnittelutarveratkaisun tekemiselle. Lainkohdan mukaan:
1) rakentaminen ei saa aiheuttaa haittaa yleis- tai asemakaavoitukselle tai muulle alueiden
kayton jarjestdmiselle, 2) rakentamisen tulee olla sopivaa yhdyskuntateknisten verkosto-
jen ja litkkennevéylien toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutetta-
vuuden kannalta ja 3) rakentamisen tulee olla sopivaa maisemalliselta kannalta eiké se
saa vaikeuttaa erityisten luonnon- tai kulttuuriympériston arvojen sdilyttdmista tai virkis-
tystarpeiden turvaamista (MRL 137.1 §). Rakentaminen ei saa my0skéén johtaa merkit-
tdvain rakentamiseen eiki aiheuttaa merkittivid haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuk-

sia (MRL 137.4 §).

Péadsdantona on, ettd rakentaminen suunnittelutarvealueella perustuu (mydhemmin laadit-
tavaan) asemakaavaan'!'2. Siksi suunnittelutarveratkaisua tehtiessi on pidettivi mielessi
alueen kaytto tulevaisuudessa ja huolehdittava siitd, ettd suunnitteilla oleva rakentaminen

voidaan sopeuttaa myohempéddn asemakaavaan. Téten suunnittelutarveratkaisulla ei

199 Hollo 2006: 185, Syrjdnen 2009: 185; HE 101/1998 vp. s. 104.
110 Ekroos ja Majamaa 2015: 880-88]1.

"I Hallberg ym. 2015: 884-885.

12 Ekroos ja Majamaa 2015: 98.
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voida myontdd lupaa sellaiseen rakentamiseen, jota ei voitaisi myontdd myoskadn kaa-
vassa.''> MRL 137.1 §:n estdmittd voidaan kuitenkin rakentaa olemassa olevaan asun-
toon tai maaseutuyritykseen kuuluva talousrakennus tai liitinndiselinkeinon vaatima ra-
kennus. Samoin voidaan korjata olemassa olevaa rakennusta tai toteuttaa vahdinen asuin-
rakennuksen laajennus!'*. (MRL 137.2 §) Edelld mainittua helpotusta perustellaan sill,
ettd suunnittelutarveratkaisulla on tarkoitus selvittdd nimenomaan maankéytollisiin edel-
lytyksiin painottuvia erityisid edellytyksid eikd olemassa olevan rakennuksen korjaami-

sessa tai laajentamisessa ole tistd kysymys.'!>

Tuoreessa lainmuutoksessa ympéristovaliokunta piti olennaisena myds maaseutuyritta-
misen liitinndiselinkeinojen vaatiman rakentamisen sallimista. Valiokunnan mukaan yri-
tystoiminnan muuttuminen ja monipuolistuminen on nyky#in maaseudun arkipdivia.''®
Suunnittelutarveratkaisua kuitenkin edellytetdén tavanomaista suuremmalta korjaus- tai
laajennushankkeelta. Samoin uuden tehdasmaisen maataloustuotantoyksikon rakentami-

. . . . . .. . . . 1 1’7 . ..
sen on yleenséd oikeuskdytdnndssd katsottu vaativan suunnittelutarveratkaisua. '’ Tastad

esimerkkind on oikeustapaus KHO 2012:40.

MRL 16.4 §:n mukaan rakennusluvan erityisistd edellytyksistd suunnittelutarvealueella
sdddetdan MRL 137 §:ssd. MRL 137.2 §:n mukaan jo olemassa olevaan maatilaan kuuluva
talousrakennus voidaan rakentaa MRL 137.1 §:ssa esitettyjen edellytysten estimétti. Kan-
gasalan rakennus- ja ympaéristolautakunta oli myontényt rakennusluvan kahden 759 ne-
lidmetrin suuruisen emolehmaépihaton ja yhden 728 nelidmetrin suuruisen lantavaraston
rakentamiseksi. Rantayleiskaavassa rakennuspaikka on osoitettu maa- ja metsitalousval-
taiseksi alueeksi, jolla on arvokkaita maisema- ja kulttuuriympéristdaluekokonaisuuksia.
Maatalouden kannalta tarpeelliset rakennukset sijoittuisivat maa- ja metsétaloutta harjoit-
tavan tilan talouskeskuksen yhteyteen. Himeenlinnan hallinto-oikeus piti kunnan tekeméaa
ratkaisua lainmukaisena. KHO on kuitenkin todennut kyseessa olevan suunnittelutarvealu-
een ja pitdd aiottua rakentamista suuruusluokaltaan sellaisena, ettd rakennuslupaa ei olisi
tullut myonté4 ilman suunnittelutarveratkaisua. (KHO 2012:40.)

KHO:n mukaan edelld esitellyssd tapauksessa suunniteltu rakentaminen oli suuruusluo-
kaltaan sellaista, ettd sitd ei voitu suunnittelutarvealueella sallia ilman suunnittelutarve-

ratkaisua, jonka avulla maankdyton yhteensovittamista ja suunnitelmallisuutta voidaan

113 Jidskeldinen ja Syrjinen 2014: 195.

114 KHO 30.12.2011/3897, kyseessi ei ollut MRL 137.2 §:n mukainen rakennuksen korjaaminen.
5 HE 164/2003 vp. liittyen aiempaan siinnokseen 476/2004 vp.

16 YmVM 2/2017 vp. s. 11-12.

7 Hallberg ym. 2015: 893-895.
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tarkastella tarkemmin. Rakentamisella olisi mahdollistettu lihes 250 nautaeldimen pito
tilalla. Tatd ei katsottu sellaiseksi talousrakennuksen rakentamiseksi, jonka vaikutuksia
alueen maankéyttoon ei olisi tarvinnut selvittdd ldhemmin. Rakennuslain aikaan lupa sen
sijaan on saatu esimerkiksi traktori- ja tydkaluvajalle, joka sisdlsi sdilytystilat turpeen- ja
lumenaurauskalustolle, autosuojan ja varastotilan''®. Vaikka MRL:ssa nyt sallitaan myos
maaseutuyrittimisen liitdnndiselinkeinojen vaatima rakentaminen ilman suunnittelutar-
veratkaisua, ei sekédén voine olla mittakaavaltaan laajempaa kuin tavanomainen talousra-

kennuksen rakentaminen.

Suunnittelutarveratkaisu voidaan nykydén tehdd myos alueellisena (MRL 137 a §,
230/2017 vp). Télloin kunta voi pééttdd yleiskaavan kayttimisestd rakennusluvan perus-
teena myds suunnittelutarvealueella vailla tarvetta erilliseen suunnittelutarveratkai-
suun'!®. Edellytykseni on, etti alue on yleiskaavassa osoitettu kyldalueeksi tai muutoin
rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. Saddokselld on tarkoitus helpottaa rakentamista eri-
tyisesti kyldmadisilld alueilla, joilla rakentamisen edellytykset voidaan selvittdd yleiskaa-
vassa. Néin voidaan tukea pienten kuntien vdestonkehitystd. Alueellisen suunnittelutar-
veratkaisun pohjana oleva yleiskaava voi olla niin yleispiirteinen, etti siini ei esiteté esi-
merkiksi rakennuspaikkojen lukumiérad. Alueellisessa suunnittelutarveratkaisussa on
otettava huomioon myds maanomistajien tasapuolinen kohtelu eikd alueellinen suunnit-
telutarveratkaisukaan saa johtaa merkittdvadn rakentamiseen tai haitallisiin ymparisto- tai
muihin vaikutuksiin. Alueellinen suunnittelutarveratkaisu voi olla voimassa kymmenen

vuotta kerrallaan.'%°

Suunnittelutarveratkaisu vastaa pitkédlti aiempaa rakennuslain taaja-asutuspoikkeuslupaa.
Kysymys ei kuitenkaan endd MRL:n mukaan ole poikkeuksesta vaan rakennusluvan eri-
tyisten edellytysten tarkastelusta. Poikkeusluvan ja suunnittelutarveratkaisun merkittdva
ero onkin siind, ettd poikkeusluvalla voidaan myontda poikkeuksia rakennusluvan edel-

lytyksistéd, kun taas suunnittelutarveratkaisulla rakennusluvan vaatimuksia pikemminkin

118 KHO 13.5.1985/1874. Lupa talousrakennuksen rakentamiselle voitiin myontidd RakL 5.3 § mukaan
(Hallberg ym. 2015:894).

119 Menettelylld pyritdin myos keventimiin kuntien tydtaakkaa, kun yksittéisii suunnittelutarveratkaisuja
voidaan viahentdd (HE 251/2016 vp. s. 30).

120 HE 251/2016 vp s. 46-47. Tarve kyliyleiskaavojen (MRL 44 §) laajempaan hyddyntimiseen katso Hei-
nild 2014: 31, 35.
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tiukennetaan. MyoOnteisen suunnittelutarveratkaisun lisdksi voidaan toki hakea myos
poikkeuslupaa esimerkiksi rakennuksen teknisten ominaisuuksien toteuttamisessa ja jos-
kus vaaditaan myo6s poikkeuslupa esimerkiksi kaavan aiheuttaman rakentamisrajoituksen
takia. Ndiden késittely ei kuulu suunnittelutarveratkaisun sisiltoon. Poikkeusluvan ja
suunnittelutarveratkaisun vélinen ero nikyy myos siind, ettd kuten poikkeuksissa yleen-
sakin, viranomaisen tulee poikkeusluparatkaisussa kayttdd oikeusharkinnan liséksi tar-
koituksenmukaisuusharkintaa. Suunnittelutarveratkaisu perustuu yksinomaan oikeushar-
kintaan'?!. Mikili edellytykset myonteiselle suunnittelutarveratkaisulle ovat olemassa,

ratkaisun on my®s oltava myonteinen. !

Oikeusharkinta, eli laillisuusharkinta on sidottu lain soveltamiseen. Ajatuksena on se, ettéd
kun lakia sovelletaan oikein, on olemassa vain yksi oikea ratkaisu. Tarkoituksenmukai-
suusharkinnassa jatetdén tilaa viranomaisen vapaalle harkinnalle, jota kylldkin rajoittavat
muut lait, menettelysiinnokset ja hallinnon oikeusperiaatteet'?*. Nykyin ajatellaan kaik-
kiin ratkaisuihin sisdltyvdn enemmain tai vihemmaén sekd oikeus-, ettd tarkoituksenmu-
kaisuusharkintaa. Maankéyttasioissa viranomaisella on usein kdytossddn laaja vali-
koima joustavia normeja, jotka ohjaavat paatoksentekoa enemmin tarkoituksenmukai-
suusharkinnan suuntaan. Tdll6in useista sindnsd laillisista vaihtoehdoista voidaan valita
se, joka viranomaisen ndkemyksen mukaan on tarkoituksenmukaisin. Voi olla esimer-
kiksi useita vaihtoehtoja edistid MRL:n 1.1 §:ssa edellytettyd hyvii elinympiristod.'?*
Ulkopuolisen silmin oikeusharkinta ja tarkoituksenmukaisuusharkinta saattavat maan-
kéayttoasioissa ndyttdd samanlaisilta, silld esimerkiksi kaksi paillisin puolin samanlaiselta

ndyttdvad rakennuslupahakemusta voivat sisdltdd sellaisia paikallisia, ympéristollisid tai

121 Heinild 2014: 19. Tuoreessa MRL:n arvioinnissa on esitetty sen selvittdmisti, voitaisiinko tarkoituksen-
mukaisuusharkinta ulottaa myds suunnittelutarveratkaisuihin (Y mparistoministerio 2014: 56).

122 Ekroos 1999: 18-21, 30-31; Hollo 2006: 185.

123 Ympiristolainsdddinndssi harkintavaltaa rajoittavat lisiksi oikeudenalan omat periaatteet, jotka voidaan
jakaa menettelyllisiin, yleisiin ympéristdperiaatteisiin, luonnonvarojen kéyton ja suojelun periaatteisiin
sekd ymparistonsuojelun periaatteisiin (Ekroos, Kumpula, Kuusiniemi ja Vihervuori 2010: 19-28). Lisdksi
Syrjanen (1999) on kehitellyt oikeudellisia periaatteita kdytettdvaksi maankéyton ja rakentamisen kysy-
myksissd (Mékinen 2004: 53; Jadskeldinen ja Syrjdnen 2014: 92-93).

124 Midenpid 2013: 499-505.
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maankiytollisid elementteji, etti ratkaisujen lopputulos on erilainen'?®. Suunnittelutarve-
ratkaisun edellytyksid kisitellddn tarkemmin luvussa 4. Seuraavaksi selvitetdén, milloin

suunnittelutarveratkaisua edellytetddn eli miten suunnittelutarvealue maaraytyy.

125 J4dskeldinen ja Syrjanen 2014:62; Mikinen 2004: 38.
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3. SUUNNITTELUTARVEALUEEN MAARAYTYMISEN PERUSTEET

Suunnittelutarvealueen olemassaolo voi midrdytya usealla eri tavalla. Suunnittelutarve-
alueet sijaitsevat aina asemakaavoittamattomilla alueilla. MRL:n valmistelussa lahtokoh-
tana on ollut se, ettd suunnittelutarvealueen piiriin kuuluu maankéytto, joka ilman riitta-
vdd suunnittelua aiheuttaisi taloudellisesti, yhdyskuntarakenteellisesti tai ymparistolli-
sesti haitallista kehitysti.!?® Niin suunnittelutarvealue voidaan mééritell4 usein eri tavoin,
kuten MRL:n 16 §:ssi onkin tehty.!?” MRL 16.1 §:n mukaan suunnittelutarvealueet ovat
alueita, joilla on kéyttdon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi syytd ryhtyé erityisiin toi-
menpiteisiin kuten teiden, vesijohdon tai viemérin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden
jarjestimiseen. Suunnittelutarvealue voidaan osoittaa myos oikeusvaikutteisessa yleis-
kaavassa tai rakennusjarjestyksessd (MRL 16.3 §). Talloin suunnittelutarvealueeksi osoi-
tetaan alue, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttivaa yhdys-
kuntakehitysti tai jolla maankdyttdd on tarpeen suunnitella erityisten ympéristdarvojen

tai ympéristohaittojen vuoksi.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sdéinnoksid noudatetaan myos, mikéli lupaharkintaa on
laajennettava rakentamisen ympéristovaikutusten merkittdvyyden vuoksi. Tilloin ei var-
sinaisesti ole kyseessd suunnittelutarvealue vaan vaatimus erityiseen kisittelyyn MRL
137 §:n mukaan rakennuslupaa haettaessa (MRL 16.2 § ja 16.4 §)!%%. Lisiiksi ranta-alueita

koskee erikseen méératty suunnittelutarve (MRL 16.5 §), josta sdddetdan MRL:n 72 §:ssé.

Suunnittelutarvealueen rajaukset eivit padsiaintoisesti ole toisensa poissulkevia. Alueella
voi siis olla olemassa suunnittelutarve useamman eri kriteerin mukaan. Rakennusjérjes-
tyksen madraykset kuitenkin véistyvét niiltd osin kuin ne ovat ristiriidassa voimassaole-
van yleiskaavan kanssa. Siten rakennusjirjestyksessa osoitettu suunnittelutarve joko vah-
vistetaan tai poistetaan yleiskaavalla. MRL:n 16.1 §:ssa méddritelty suunnittelutarvealue

on kuitenkin olemassa, vaikka sitd ei olisi erikseen osoitettu rakennusjarjestyksessi tai

126 HE 101/1998 vp s. 66.
127 Jisskeldinen ja Syrjanen 2014: 194.
128 Ekroos ja Majamaa 2015: 96.
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yleiskaavassa'?’. Niin suunnittelutarve ei yleiskaavankaan alueella koske vain rakennus-
jarjestyksessd tai yleiskaavassa osoitettuja suunnittelutarvealueita, vaan suunnittelutarve
voi tulla esiin vasta rakennuslupaharkinnassa tai muutoksenhaussa.'*® T#sti esimerkkini

on KHO:ssa ratkaistu tapaus 2004:28.

MRL 43.2 §:n mukaan yleiskaavassa voidaan kieltdd rakentamasta niin, ettd yleiskaavan
toteuttaminen vaikeutuu. Téstd médrdyksestd voidaan hakea poikkeusta MRL 171 §:n mu-
kaan'3!. MRL 16 §:n mukaan, kun alueen kiyttoon liittyvien tarpeiden tyydyttiminen edel-
lyttéa erityisid toimenpiteitd, on kyseessd suunnittelutarvealue. Siuntion kunnan ympéris-
tolautakunta oli mydntényt luvan omakotitalon ja autotallin rakentamiseen oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa maa- ja metsédtalousvaltaiseksi merkitylle alueelle. Suunniteltu ra-
kennusalue oli osa kahden asemakaavoitetun asuinalueen vélistéd viheraluetta. Kun l&hialu-
eella oli jo muodostunut suunnittelematonta asutusta, oli alue tosiasiallisesti suunnittelu-
tarvealuetta. Tdhdn ratkaisuun péétyivit sekd Helsingin hallinto-oikeus ettd KHO. (KHO
2004:28.)

Tapauksessa oli haettu rakennuslupaa alueelle, joka MRL 16.1 §:n mukaan oli tosiasial-
lisesti luettavissa suunnittelutarvealueeksi. Rakennuslupamenettelyssd lupa oli myon-
netty sekd ilman suunnittelutarveratkaisua ettd poikkeuslupakisittelyd. Lupaviranomai-
selta oli tdlloin jadnyt huomaamatta ensinndkin se, ettd aluetta koski yleiskaavan mukai-
nen rakentamisrajoitus, joka edellytti poikkeusluvan myontdmistd. Toisekseen suunnitte-
lutarvealueen olemassaolo huomattiin vasta hallinto-oikeudessa, kun suunnittelutarve tu-
lisi yleensd todeta viimeistdén rakennuslupamenettelyssd. Suunnittelutarvealueen ole-
massaolo MRL 16.1 §:n perusteella on siis rajoiltaan liukuva kokonaisuus, jonka olemas-

saolo voi tulla ndkyvéksi vasta kdytdinnon hallintotoiminnassa.

3.1. Lakisdateinen suunnittelutarvealue ja erityiset toimenpiteet

Suunnittelutarvealueen olemassaolo MRL 16.1 §:n mukaan noudattaa pitkélti vanhaan

rakennuslakiin siséltynyttd kieltoa muodostaa taaja-asutusta ilman kaavaa. Tdten suun-

nittelutarvealue ajatuksellisesti sisdltdd vanhan taaja-alueen mééritelmén ollen kuitenkin

129 Hollo 2006: 145. Toisaalta MRL 16.1 §:n perusteella midriytynyt suunnittelutarvealue voidaan osoittaa
suunnittelutarvealueeksi myos yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessd. Esim. KHO 2005:3. Tapausta ké-
sitellddn ldhemmin my®s muista ndkokulmista luvussa 3.2.1.

130 Ekroos 1999:19-20. My®és Ekroos ja Majamaa 2015: 97.

BIMRL:n 172 § on lainmuutoksella 196/2016 siirretty lain 171 §:4én (HE 148/2015 vp). Tdmi muutos on
otettu huomioon myds myohemmissé oikeustapausviittauksissa.
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sitd laajempi késite. Taaja-asutuksella tarkoitettiin rakennuslaissa sellaista yhtendistd asu-
tusta, jota varten oli ryhdyttdva erityisiin toimenpiteisiin yhteisten tarpeiden tyydytta-
miseksi. Téllaisina toimenpiteind pidettiin esimerkiksi teiden, vesijohdon tai viemérin ra-
kentamista. Mikéli rakennettavat kiinteistot hoitivat vesi- ja viemadriasiat itsendisesti ei-
vitka tarvinneet yhteisté tieverkkoa, kyseessi ei ollut taaja-asutus. Taaja-asutuksen syn-
tymisen merkkiné pidettiin kuitenkin tarvetta myds muiden erityisten toimenpiteiden, ku-

ten yhteisen ulkovalaistuksen tai paikoitusalueen toteuttamiseen. '

MRL:iin suunnittelutarvetta osoittavaksi erityiseksi toimenpiteeksi on otettu myds oi-
keuskdytinnossd kriteeriksi muodostunut vapaa-alueiden jérjestiminen. Vapaa-alueen
médritelmi on vilji eik sitd ole laissa tarkennettu.!*3 Rakennuslain mukaan taaja-asu-
tuksen syntyminen edellytti my0s yhtendistd asutusta. Yhtendisyyttd méériteltdessd voi-
tiin ottaa huomioon myds muu kuin asuinkiyttdon tarkoitettu rakentaminen.'** Tilastol-
lisessa taajamassa alueen rakennukset sijaitsivat korkeintaan 200 metrin etdisyydella toi-
sistaan. Rakennuslain voimassa ollessa KHO on ratkaissut muun muassa seuraavan taaja-

asutusta koskevan tapauksen.

RakL 5 §:n mukaan rakentaminen taaja-asutusalueelle oli sallittu vain asema- tai rakennus-
kaavan mukaan tai sisdasiainministerion (maalaiskunnissa lddninhallituksen) myontamalla
poikkeusluvalla. Taaja-asutuksena oli RakL 4 §:n mukaan pidettdvad yhtendisti asutusta,
jota varten on yhteisten tarpeiden tyydyttdmiseksi syytd ryhtyd erityisiin toimenpiteisiin.
Sisdasiainministerioltd oli pyydetty poikkeuslupaa kolmen sellaisen pientalon rakentami-
seen, joille oli suunniteltu yhteinen lampoverkosto. Sisdasiainministeri6é hylkasi hakemuk-
set katsoen kyseessd olevan taaja-asutuksen tiivistdmisen ja edellyttden yksityiskohtaista
maankdyton suunnittelua. KHO katsoi, ettd rakennuspaikat sijaitsivat riittdvin kaukana en-
tisestd asutuksesta eikd yhteistd lampoverkostoa voitu pitdd RakL:n 4 §:ssd mainittuna eri-
tyisend toimenpiteend. Niin kyseessd ei ollut taaja-asutuksen syntyminen eikd asiassa
tarvittu taaja-asutuspoikkeuslupaa. (KHO 1980 A 11 36.)!%

132 Hallberg ym. 2015: 104.

133 Ekroos 1999: 19.

134 Hallberg ym. 2015: 101.

135 Kun hallituksen esityksessd maankiytto- ja rakennuslaiksi (HE 101/1998 vp) nimenomaan mainitaan
suunnittelutarvealueen MRL 16.1 §:n mukaan pafosin korvaavan taaja-asutuksen késitteen, on myos ra-
kennuslain aikainen oikeuskaytinto taaja-asutuksen muodostumisesta osin relevanttia (Hallberg ym. 2015:
105).
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Tapauksessa katsottiin, ettei taaja-asutusta syntynyt, koska uudisrakennukset sijaitsivat
700-800 metrin etdisyydelld olemassa olevasta kolmesta asuinrakennuksesta eikd [ampo-
verkoston rakentaminen edellyttdnyt kunnan toimenpiteitd. Vaikka tapaus kasiteltiinkin
rakennuslain voimassa ollessa, samat periaatteet nikyvit myos MRL:ssa. Vuosikirjaker-
tomuksessa esitettyjen tietojen perusteella kyseesséd ei olisi ollut MRL:ssa tarkoitettu
suunnittelutarvealue ja rakennuslupa olisi voitu késitelld suoraan rakennuslupamenette-
lyssé. Taaja-asutuspoikkeuslupa on MRL:ssa korvattu suunnittelutarveratkaisulla lukuun

ottamatta ranta-alueita koskevaa loma-asutuksen jirjestimista'*S.

Suunnittelutarvealueen kisitteen avulla on kuitenkin tarkoitus tarkastella suunnittelutar-
vetta laajemmin kuin pelkéstddn rakennuslain mukaisilla taaja-alueilla. Ndin suunnittelu-
tarvealueeksi on luettavissa myos alueita, jotka rakennuslain perusteella olivat haja-asu-
tusalueita.'3” Mikili suunnittelutarvealuetta ei ole osoitettu yleiskaavassa tai rakennusjir-
jestyksessd, voi rakennuslupaa hakevan maanomistajan olla hankala tietdd ennalta suun-
nittelutarveratkaisun tarpeesta. Kidytdnnossd suunnittelutarveratkaisut tulevat usein vi-
reille rakennuslupaviranomaisessa, joka toteaa tarpeen suunnittelutarveratkaisun tekemi-
seen. Suunnittelutarveratkaisun voi tehdd joko rakennuslupaviranomainen tai muu kun-

nan péittima viranomainen (MRL 137.5 §)'3%.

3.2. Suunnittelutarvealueen osoittaminen rakennusjérjestyksella tai yleiskaavassa

Kun suunnittelutarvealue osoitetaan yleiskaavassa tai rakennusjérjestyksessé, tulisi sa-

139

malla esittdd, miten alueella tarvittava suunnittelu tullaan jarjestiméén’~”. Ympaéristova-

136 Ekroos ja Majamaa 2015: 93.

137 Jadskeldinen ja Syrjanen 2014: 193-194. Esimerkiksi tapauksessa KHO 2005:77 oli kyseessi suunnit-
telutarpeen esiintyminen haja-asutusalueella. Tapaukseen liittyy myds muita mielenkiintoisia ndkokulmia,
jonka vuoksi sitd kdsitellddn 1dhemmin luvussa 4.1.

138 Suuremmissa kunnissa poikkeuslupa- ja suunnittelutarveratkaisut valmistellaan usein kaavoituksessa tai
yhdessi rakennusvalvonnan kanssa. Alle 6 000 asukkaan kunnissa valmistelu kuuluu usein rakennusval-
vonnan tehtdviin. (Puustinen ym. 2013: 23, kuva 3.3.) MRL:n sdddésmuutosta 230/2017 valmisteltaessa
pohdittiin myds suunnittelutarveratkaisusta luopumista erillisend ratkaisuna. Rakentamisen sopivuus maan-
kiyton kannalta olisi ratkaistu rakennuslupamenettelyssa. Ajatuksesta luovuttiin, koska sen ajateltiin hei-
kentdvan maankdyton suunnitelmallisuutta. (HE 251/2016 vp s. 23-24.)

139 HE 101/1998 vp s. 66.
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liokunnan mukaan suunnittelutarvealueiksi tulisi osoittaa vain sellaisia alueita, joilla to-

140

della tarvitaan suunnittelua'*’. Vaikka kunnan valta osoittaa suunnittelutarvealueita on

laaja, tulee alueiden osoittamisen perustua riittiviin selvityksiin ja tosiasioihin'#'. Riitti-

mattomista selvityksistd osoituksena on tapaus KHO 20.1.2005/84.

MRL 16.3 §:n mukaan rakennusjérjestykselld voidaan mééritelld suunnittelutarvealueeksi
alue, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttdvad yhdyskuntakehi-
tysti tai maankdyton suunnittelu on tarpeen erityisten ymparistdarvojen tai ymparistohait-
tojen vuoksi. Oulun kaupunginvaltuusto oli hyvéiksynyt rakennusjérjestyksen, jossa koko
kaupungin asemakaavoittamaton ja oikeusvaikutteisten yleiskaavojen ulkopuolinen alue
oli osoitettu suunnittelutarvealueeksi. Suunnittelutarvealueeseen siséltyi laajoja rakenta-
mattomia alueita etidilld kaupungin keskustasta. Kaupunki ei ollut esittanyt riittdvaa selvi-
tystd rakentamispaineen suuntautumisesta ndille syrjdisille alueille seuraavan kymmenen
vuoden kuluessa eikd muutoinkaan perustellut rakennusjérjestyksen péaatostd. Kaupungin-
valtuuston suunnittelutarvealueita koskeva péatos oli riittdmattomasti selvitettynd lainvas-
tainen. (KHO 20.1.2005/84.)

Tapauksessa kaupungin paétdstd osoittaa suunnittelutarvealueeksi kaikki alueet, joilla
kaava ei voinut suoraan ohjata rakentamista oli lainvastainen. Vaikka Oulun kaupunki

t'42, ei rakentamista voitu

onkin vired kasvukeskus, jonka rakentamispaineet ovat suure
rajoittaa osoittamalla suunnittelutarvealueeksi alueita, jotka sijaitsivat kaukana todelli-
sista kasvupainealueista. Kasvupainetta ei ollut perusteltu eiki kaupungilla ollut esittad
suunnitelmia suunnittelutarvealueiden kaavoittamisesta tai muusta suunnittelusta. Myos-
kddn tarvetta erityisten ympaéristdarvojen suojeluun tai ympaéristohaittojen uhkaa ei ollut

esitetty.

Yleiskaavalla ja rakennusjérjestykselld voidaan osoittaa suunnittelutarvealueen olemas-
saolo korkeintaan kymmeneksi vuodeksi kerrallaan. Aikaraja on ndhty tarpeelliseksi,

koska perustuslakivaliokunnan mukaan suunnittelutarvealueeksi osoittaminen saattaa to-

140 YmVM 6/1998 vp s. 12

4 Hovila 2013: 42.

142 Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 223-224. Oulun seudun viestonkasvu on 1990-luvun puolivilisti ollut
voimakasta, noin 1,7 prosenttia vuodessa. Seudulle on rakennettu vuosittain 1 300-3 000 uutta asuntoa,
joista ldhes kolmasosa on sijoittunut haja-asutusalueille. Suomessa keskiméaarin joka viides rakennuslupa
myonnetddn asemakaavoittamattomalle haja-asutusalueelle. (Emt. s. 223-224 ja Ympéristoministerio
2005a, 27.)
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dellisuudessa tarkoittaa maanomistajille rakennuskieltoa, joka puolestaan loukkaa omai-

suudensuojan perusoikeutta'#?

. Ympéristovaliokunnan mukaan maankdyton pitkéjéntei-
nen suunnittelu edellyttiisi aluerajausten tekemistd vahintddn kymmeneksi vuodeksi, jo-
ten kyseessd on valiokuntien nikemyksisti tehty kompromissi. Rakennusjarjestykselld ja
yleiskaavoilla suunnittelutarvealueen rajauksia voidaan ja tuleekin tarkistaa, mikéli sithen
on tarvetta. Kymmenen vuoden méirdaikaa voidaan my0s tarvittaessa jatkaa uudelleen

kymmenelld vuodella.'*

Omaisuudensuoja ja perusrakennusoikeus

MRL:a valmisteltaessa jouduttiin pohtimaan suunnittelutarvealueen osoittamisen suh-
detta omaisuudensuojaan. Rakentamista suunnittelutarvealueella koskevat tiukemmat
edellytykset kuin rakentamista muualla haja-alueella, joten oli mahdollista, ettd suunnit-
telutarvealueen osoittaminen rikkoisi perustuslaissa (PL 731/1999 vp) asetettua omaisuu-
densuojaa (PL 15 §).'%> Perustuslaissa méritellyilld perusoikeuksilla tarkoitetaan sel-
laista turvattujen oikeuksien joukkoa, jolla on erityisasema oikeusjirjestyksessa tunnus-
tettujen oikeuksien joukossa'*®. Julkisen vallan on erityisesti edistettéivi ja turvattava pe-
rusoikeuksien toteutumista (PL 22 §). Omaisuudensuoja on kirjattu jo aikoinaan Suomen
hallitusmuodon (HM 94/1919 vp) 6 §:44n. Perusoikeusuudistuksen yhteydessi (HM
969/1995 vp) sddnndksen sanamuotoa on laajennettu ja se on siirretty laajennettuna ny-
kyiseen perustuslakiin. Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu ja sen
pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen korvausta vastaan siidetiin lailla.'*” Omaisuu-
densuoja sisdltyy myos kansainviliseen taloudellisia, sosiaalisia ja sivistyksellisid oi-
keuksia suojaavaan yleissopimukseen (TSS-sopimus, SopS 6/1976) sekd Euroopan ih-

misoikeussopimukseen (SopS 1819/1990)'%,

143 PeVL 38/1998 vp s. 8.

1“4 YmVM 6/1998 vp s. 12.

145 PeVL 38/1998 vp s.8.

146 Ojanen 2009: 2-3.

147 Saraviita 2005: 91-106.

148 Ojanen 2015:10; Husa ja Pohjolainen 2014:193; Lansineva 2011: 553.
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Mietinndssiin hallituksen esityksesti rakennuslainsifdinnon uudistamiseksi'* perustus-
lakivaliokunta on pohtinut ehdotetun lain suhdetta tuolloin voimassa olleen Suomen hal-
litusmuodon 12 §:ssd (969/1995 vp) ilmaistuun omaisuudensuojaan. Valiokunnan mu-
kaan MRL:a sdddettdessd on pohdittava omistajan kdyttGvapauteen liittyvien erilaisten
rajoitusten sallittavuutta sekd pakkolunastustilanteita. Omaisuuden lunastaminen on séa-
detty korvattavaksi, mutta kdyttdrajoitusten osalta vastaavaa lakirajoitusta ei ole. MRL:n
yhtené olennaisena sisdltond on sddtdd kaavamuodoista ja niiden oikeusvaikutuksista sekéd
rakennusjarjestyksestd. Sekéd kaavoilla ettd rakennusjirjestykselld voi olla omaisuuden-

suojaan ulottuvia vaikutuksia.'*® Niin ollen MRL:1la tullaan rajoittamaan perusoikeuksia.

Perusoikeuksien rajoittaminen on niiden erityisen aseman vuoksi hankalampaa kuin mui-
den laissa sdddettyjen oikeuksien rajoittaminen. Perusoikeuksia voidaan rajoittaa vain
riittdvén tarkkarajaisella lailla ja rajoitusperusteen tulee olla hyvéksyttévi joko ihmisoi-
keuksien suojaamiseksi tai painavan yhteiskunnallisen intressin takia. Rajoituksella ei
voida puuttua perusoikeuteen enempéd kuin on vélttimétontd ja sen ydinalueeseen tai
thmisoikeuksiin ei voida puuttua lainkaan. Perusoikeuden rajoittaminen edellyttia lisdksi
mahdollisuutta tehokkaisiin oikeusturvakeinoihin.!>! Perustuslain muuttamisen seki pe-
rusoikeuksiin merkittavésti vaikuttavien lakien sddtimisen tulee tapahtua vaikeutetussa

perustuslain si#timisjirjestyksessi.!>

Mietinnossédén perustuslakivaliokunta viittaa myos toiseen perusoikeuteen, hallitusmuo-
don (969/1995 vp) 14 a §:ssd ilmaistuun julkisen vallan vastuuseen turvata jokaiselle ter-
veellinen elinympéristd ja jokaisen vastuuseen luonnosta, ympéristosti ja kulttuuriperin-
nostd (PL 20 §)'>°. Vastakkain ovat siis kaksi perusoikeutta: omaisuudensuoja ja ympé-
ristoperusoikeus. Suomessa perusoikeuksien katsotaan olevan ldhtokohtaisesti samanar-

voisia. Siksi ei voida yksiselitteisesti sanoa, mikd perusoikeus on toista tdrkedmpi, vaan

14 HE 101/1998 vp.

130 PeVL 38/1998 vp s. 3-4.
151 Ojanen 2009: 40-43.

152 K oivisto 2014: 80-81.
153 PeVL 38/1998 vp s. 2-5.
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olennaista on perusoikeuksien keskiniinen koherenssi perusoikeusjirjestelmissi.!>* Jul-
kinen valta toteuttaa ympdéristovastuutaan esimerkiksi maankdyton suunnittelulla. Néin
on katsottava kaavoitusinstituution nojaavan yhdyskuntasuunnittelun ja hallitusmuodon
14 a §:n tukemiin tdrkeisiin yhteiskunnallisiin intresseihin, joiden perusteella omaisuu-
densuojaan puuttumista on pidettdvd hyvaksyttdvini. Perustuslakivaliokunta katsoo
MRL:iin esitettyjen rakentamisrajoitusten vastaavan pddosin aiemmassa rakennuslaissa
vakiinnutettua keinovalikoimaa. Kaavoitukseen sisdllytetyt omaisuuden kdyttorajoitukset
eivit valiokunnan ndkemyksen mukaan loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa nor-
maaliin, kohtuulliseen ja jirkeviin kiyttodn'> varsinkin, kun MRL:iin on kirjattu katta-
vat muutoksenhakumahdollisuudet.!>® Suunnittelutarvealuetta koskevilla rakentamisra-
joituksilla edistetddn yhteiskunnallista etua tarjoten kuitenkin maanomistajalle mahdolli-
suus saattaa rajoitukset tuomioistuimen kisiteltdvéksi. Jotta omaisuudensuojaan puuttu-
minen rakentamista rajoittamalla ei muodostuisi pysyvéksi asiaintilaksi kenenkddn maan-

157

omistajan osalta”’, ndkee valiokunta tarpeelliseksi asettaa miirdajan, jonka kuluttua

suunnittelutarpeen voimassaolo tulee arvioida uudelleen.!®

Keskustelua omaisuudensuojasta maaomaisuuteen liittyen on Suomessa kéyty itsendisty-

misen alkuajoista lihtien'>

. Oikeustieteellisessd keskustelussa on vuosikymmenien ku-
luessa vakiintunut edelld esitetty kisitys, jonka mukaan asemakaava-alueen ulkopuolella

maaomaisuuden normaalia, kohtuullista ja jarkevaa kdyttod ei saa rajoittaa muutoin kuin

134 Neuvonen ja Rautiainen 2013: 1012, 1015. Perustuslakivaliokunta on vahvistanut kuoleman, kidutuksen
ja ihmisarvoa loukkaavan kohtelun kiellon (PL 7.2 §) ehdottomaksi perusoikeudeksi, jonka rajoittamista ei
voida sallia (Saraviita 2005: 343).

155 Omistusoikeuden sitominen omaisuuden normaaliin, kohtuulliseen ja jirkeviin kiyttoon on esiintynyt
oikeuskirjallisuudessa ja lainvalmistelutdissé jo vuonna 1946, jolloin sen esittivét ensin Kaira ja sitten Me-
rikoski. Ajatus on siirtynyt suoraan alkuperdiseen rakennuslakiin ja sieltd edelleen nykypéivdan. Jo vuonna
1949 ajateltiin, ettd rakentamisoikeutta voidaan rajoittaa, mikéli kyseessd on yleinen etu. (Majamaa 1981:
78,97.)

156 MRL on nihtivissi esimerkkinid ympiristoperusoikeuden edistimisesti tavallisessa lainsdidannossi
(Husa ja Pohjolainen 2014: 208).

157 Mikili rakentamisrajoitus todellisuudessa muodostuu pysyviksi, tulisi perustuslakivaliokunnan mukaan
soveltaa perustuslain 15.2 §:ssa sdddettyd velvollisuutta korvauksen suorittamiseen lunastussdanndsten mu-
kaan (PeVL 38/1998 vp s. 3). Aer kokee oikeuskdytdnnon osoittaneen, ettd tuomioistuinten taipumus mah-
dollistaa asemakaavan laatiminen myos haja-asutusalueilla, johtaa tosiasiallisesti pysyvédn rakennuskiel-
toon ja siten omaisuudensuojan heikkenemiseen suunnittelutarvealueilla (Aer 2010: 36).

158 PeVL 38/1998 vp s. 3—4. Perustuslakivaliokunta on kisitellyt samaa tematiikkaa mietinndissdén perus-
oikeusuudistuksesta (PeVM 25/1994 vp s. 4-5) ja luonnonsuojelulainsdadannosta (PeVL 21/1996 vp 2/1)
(Emt. 3).

159 Majamaa 1981: 10-86.
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perustuslain sditdmisjirjestyksessd sdddetylld lailla. Téstd juontaa juurensa ajatus niin
kutsutusta perusrakennusoikeudesta, jonka mukaan omistaja saa rakentaa omalle maal-
leen kohtuuden rajoissa.'® Kohtuullisena on yleensi pidetty yhden omakotitalon raken-

tamista'®!

. Tdmén on ndhty haittaavan maankéyton ohjausta ja luonnonsuojelua haja-asu-
tusalueilla ldhinnd maanhintojen kohoamisen mydtd. Maanomistajat tavoittelevat perus-
rakennusoikeuden myd6td maalleen parasta mahdollista hintaa ja ovat siksi haluttomia uh-

raamaan maata luonnonsuojelun, virkistyksen tai maatalouden tarpeisiin.'®?

Hallituksen esityksessd rakennuslainsddddnndn uudistamiseksi todetaan, ettd maan-
kéaytto- ja rakennuslailla ei tulla puuttumaan perinteiseen hajarakennusoikeuteen, mutta
se tulee syrjiytymaiin maankdyton suunnitelmallisen jirjestimisen sitd edellyttiessd.'s
Hallitus viitannee nimenomaan perusrakennusoikeuteen'®®, jota siis tullaan rajoittamaan
yhteiskunnallisesti merkittavilld kaavoituksellisilla ja maankayttoon liittyvilld syilld. Si-
nénsd kyseessd ei ole uusi asia, silld jo vanhastaan on katsottu, ettd maankdyttoon liittyy
sosiaalisidonnaisen maanomistuksen periaate eli velvollisuus kéyttdd maata ensisijaisesti
koko yhteiskunnan eduksi ja vasta toissijaisesti omistajan yksityistd etua palvellen.'®> Pe-
rusrakennusoikeuden merkityksesti on muutoinkin kiyty ristiriitaista keskustelua'®® ja
MRL:n myé6td sen merkityksen voidaan katsoa vihentyneen. MRL:n myo6té rakentamista
haja-asutusalueille sdddellddn aiempaa tarkemmin, minki voidaan ndhdd myos paranta-
van maanomistajien oikeusturvaa, kun rakentamisen edellytykset on selvésti kirjattu la-
kiin.'” Omaisuudensuojalla on yhteyksii myds mydhemmin luvussa 4.2. kisiteltiviin

yhdenvertaisuuteen ja kohtuullisuuteen.

160 Majamaa 1981: 78; Hovila 2009: 178.

161 Syrjéinen 1999: 128; Virtanen 2000: 12.

162 Virtanen 2000: 24-25.

163 HE 101/1998 vp s. 41.

164 Perusrakennusoikeutta kutsutaan yleisesti myos perusrakentamisoikeudeksi, hajarakentamisoikeudeksi
ja haja-asutusrakentamisoikeudeksi (Hovila 2009:178).

165 Virtanen 2000: 75, 77.

166 K atso esim. Laaksonen 1998: 204—207; M&ittd 1999: 274-279.

167 Hovila 2009: 179.
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3.2.1. Suunnittelua edellyttdvéd yhdyskuntakehitys

Yleiskaavassa tai rakennusjérjestyksessd osoitetun suunnittelutarvealueen yhtend perus-
teena on suunnittelua edellyttdva yhdyskuntakehitys. Talloin kyseeseen tulee esimerkiksi
taajaman lievealue tai muu rakentamisen painealue.'®® MRL:n 1 §:dén on kirjattu lain
tavoitteeksi kestdva kehitys ja hyvin elinympériston luominen. Tavoitetta on tismennetty
MRL:n 5 §:ssé, jossa esitetdén alueiden kdyton suunnittelun tavoitteet. Tavoitteissa on
mainittu ensinndkin hyvé elinympéristd, luonnon monimuotoisuus ja luonnonarvot seka
ympiristonsuojelu ja ympiristohaittojen ehkiisy.!® Nidmi tavoitteet liittyvit pitkilti
my0ds suunnittelutarvealueen toisena rajausperusteena kéytettdviin ympéristoarvoihin ja
ympdristohaittoihin (kts. luku 3.2.2.). Toiseksi tavoitteissa on esitetty tarve yhdyskunta-
rakenteen ja alueiden kdyton taloudellisuuteen, riittdvéén asuntotuotantoon, rakennetun
ympériston kauneuden ja kulttuuriympériston vaalimiseen, yhdyskuntien toimivuuteen,
elinkeinoeldmin toimintaedellytyksiin, palvelujen saatavuuteen ja liikenteen tarkoituk-
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senmukaiseen jarjestimiseen’ '*. Namai tavoitteet voivat sisaltdd myos ymparistollisid né-

kokulmia, mutta liittyvét kuitenkin enemmaén edella esitettyihin yhdyskuntakehitystd oh-

nitteluun, jonka ohjaamisessa kaavoitus on yksi tekiji'’!. Alueiden kdytén suunnittelun

tavoitteet ohjaavat kaikkea kaavoitusta'’?.

Kunnan tehtdviand on huolehtia siitd, ettd MRL:n 5 §:ssé esitetyt tavoitteet toteutuvat ja

kunnasta muodostuu viihtyisi, toimiva, turvallinen ja taloudellinen elinympirist!”.

Téssd tehtdvassddn kunnat kéyttiavat erilaisia keinoja, esimerkiksi maapolitiikkaa, maan-

kiyttopolitiikkaa ja kaavoituspolitiikkaa!’

. Yhdyskuntien hajautuminen on ndhty yh-
deksi niista tekijoistd, jotka kuormittavat ymparistdd ja kuntien taloutta, heikentdvit yh-

dyskunnan toimivuutta ja vahentdvit viihtyisyytti. Pitkét tydmatkat kuormittavat viestod

168 Hallberg ym. 2015: 109.

199 Ekroos ja Majamaa 2015: 39-41; Hallberg ym. 2015: 51-56.

170 Ekroos ja Majamaa 2015: 41-42; Hallberg ym. 2015: 51-60. Edellytykset riittiviéin asuntotuotantoon
on lisdtty lakiin sdddokselld 1441/2006 vp ja tavoitteet elinkeinoeldmain toimintaedellytyksistd ja toimivan
kilpailun kehittymisestéd sdddokselld 204/2015 vp.

17! Hovila 2013: 9.

172 J4dskeldinen ja Syrjinen 2014: 156.

173 Karessuo 2008:6.

174 Hovila 2013: 10-11.
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ja ympdristdd ja vastaavasti kunnallistekniikan ja palvelujen jarjestiminen on hankalaa ja
kallista, kun véestd joko hajautuu haja-asutusalueelle tai pakkautuu suunnittelematto-
masti rakennetuille taajamien lievealueille.!”> Hajarakentamisen muodostuminen taaja-

asutukseksi vailla suunnittelua on ndhty ongelmaksi, johon on haettu ratkaisua MRL:n

suunnittelutarvetta koskevalla lainsadadannolld' e,

Hallituksen esityksesséd rakennuslainsddddnnon uudistamiseksi suunnittelua edellyttivan
yhdyskuntakehityksen alueiksi on katsottu voitavan osoittaa muun muassa taajamien lie-
vealueita, keskeisten liikennevdylien varsilla sijaitsevia alueita sekd kaupunkiseuduilla
keskusta ympéroivissd kunnissa sellaiset alueet, joihin kaupungin rakentamispaineet mer-
kittivimmin heijastuvat!”’. Oikeuskiytinndssd tunnetaan kuitenkin tapauksia, joissa
suunnittelua edellyttavéksi yhdyskuntakehitykseksi on katsottu muitakin kuin lain perus-
teluissa suoraan mainittuja tekijoitd. Oulun kaupungin lisdksi KHO:ssa on ratkottu toi-
nenkin tapaus, jossa suunnittelutarvealue oli rakennusjarjestykselld osoitettu valittajien

mielestd kohtuuttoman laajaksi.

MRL 14.2 §:n mukaan rakennusjérjestyksessd annetaan paikallisista oloista johtuvat tar-
peelliset maddrdykset suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvo-
jen huomioon ottamisen seké hyvén elinympériston toteutumisen ja sdilyttdmisen kannalta.
Saman lain 16.3 §:n mukaan rakennusjérjestykselld voidaan mééritelld suunnittelutarvealu-
eeksi alue, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttdvad yhdyskun-
takehitystd tai maankayton suunnittelu on tarpeen erityisten ympéristdarvojen tai ympéris-
tohaittojen vuoksi. Sipoon kunta oli rakennusjérjestyksessé osoittanut suunnittelutarvealu-
eeksi koko kunnan asemakaavoittamattoman alueen lukuun ottamatta ranta-alueita'’®.
Kunta oli perustellut pdétdstaan toteamalla koko kunnan alueeseen kohdistuvan rakennus-
paineen seka joitakin alueita koskevan eritysten ympéristdarvojen olemassaolon. Kunnan
asukas A valitti paétoksestd pitden sitd kohtuuttomana ja paétoksen perusteluja riittdmétto-
mind. A:n mukaan suunnittelutarvealueen perusteena olevaa rakentamispainetta ei ollut
selvitetty riittdvésti. Helsingin hallinto-oikeus totesi, ettei suunnittelutarvealueen alueittai-
sia erityispiirteitd ole selvitetty eiké rajattu eikd tarkemmin esitetty perusteita suunnittelu-
tarpeen osoittamiseksi eri alueilla. Selvitykset ovat ndin riittdméttomét ja kunnan paatos
suunnittelutarvealueiden osoittamisesta lainvastainen. KHO totesi, ettei MRL:ssa edelly-
tetd, ettd rakennusjérjestyksessa olisi ilmaistava mihin erityiseen perusteeseen suunnittelu-
tarvealueen osoittaminen kullakin alueella perustuu. Ottaen huomioon Sipoon kunnan si-
jainti padkaupunkiseudulla ja toteen ndytetty selvitys kunnan rakentamistilastoista, KHO

175 Jauhiainen ja Niemenmaa 2006: 270; Laine 2008: 18-19; Virtanen 2000: 11; Laine, Siltala ja Hassi
2013: 1012. Katso myds Oinonen ym. 2013.

176 HE 101/1998 vp s. 47, 66.

77HE 101/1998 vp s. 41.

178 Silloisen lainsdidinnon mukaan rakennuslupapoikkeukset ranta-alueilla kisitteli alueellinen ympéristo-
keskus.
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katsoi selvitetyksi, etté paddkaupunkiseudun rakentamispaine kohdistuu erityisen voimak-
kaana Sipoon kunnan alueeseen. Kunnassa ei ole mydskéén ollut selkeésti erotettavaa laa-
jahkoa aluetta, johon tdma rakentamispaine ei lainkaan kohdistuisi. Néin ollen KHO ku-
mosi hallinto-oikeuden péétoksen ja hylkési A:n rakennusjérjestystd koskevan valituksen.
(KHO 2005:3.)

Tapaukseen sisédltyy monenlaisia ndkokohtia. Yhtdilta kysymys on siitd, milld perusteilla
alue voidaan osoittaa suunnittelutarvealueeksi. Toisaalta on kysymys myds siitd, voi-
daanko koko kunnan detaljikaavoittamaton alue osoittaa suunnittelutarvealueeksi seka
siitd, milld tarkkuudella suunnittelutarvealueen osoittaminen tulee perustella. KHO piti
selvdnd, ettd MRL:n 16.1 §:ssa sdddetty suunnittelutarve voidaan rakennusjérjestyksella
osoittaa my0s alueilla, joille kyseisen lainkohdan mukaan ei ole vield syntynyt suunnitte-
lutarvetta!”. Tilldin voidaan paremmin ottaa huomioon odotettu yhdyskuntakehitys.
Vaikka laissa selvisti on tarkoitettu, ettd rakennusjirjestyksessa ja yleiskaavassa osoitetut
suunnittelutarvealueet ovat erilaisin perustein maaraytyneitd erillisid kokonaisuuksia, ei
laissa ole kieltoa koko kunnan asemakaavoittamattoman alueen médrddmisestd suunnit-

telutarvealueeksi, kunhan MRL:n 16.3 §:ssa esitetyt vaatimukset tiyttyvit.

Sipoon kunnan osalta tapauksessa KHO 2005:3 katsottiin toteenndytetyksi se, ettd suun-
nittelua edellyttivd yhdyskuntakehitys kohdistui koko kunnan alueelle. Rakentamispai-
netta voidaan arvioida alueelle kohdistuvien lupahakemuksien ja kyselyjen mairélla ja
selvittimilld viime vuosien rakentamismiirid!®’. Vaikka koko kunnan osoittaminen
suunnittelutarvealueeksi ei ole yleistd ja harvoin edes mahdollista, padkaupunkiseudulla
ndin on menetelty useassakin kunnassa'®!. Sipoon kunta ei ollut liittinyt rakennusjirjes-
tykseen yksityiskohtaisia selvityksid suunnittelutarpeen olemassaolosta. KHO piti kuiten-
kin riittivani sitd, ettd asiaa oli todellisuudessa selvitetty ja tarvittavat aineistot olivat

saatavilla.

179 Sama niikdkulma ilmenee hallituksen esityksessi rakennuslainsdidinndn uudistamiseksi (HE 101/1998
vp s. 2).

180 pihala 2004: 27.

181 Valituksessaan KHO:1le Sipoon kunta totesi ndin menetellyn ainakin Helsingissd, Espoossa, Vantaalla,
Keravalla ja Jarvenpadssd (KHO 2005:3). Kokonaan suunnittelutarvealueeksi on koko maassa osoitettu
kahdeksan kuntaa (Heinild 2014:45).
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Viranomaisen hallintotoimien tulee hallintolain (HL 434/2003 vp) mukaan perustua riit-
taviin selvityksiin (HL 31 §). Selvityksilld on merkittdvd osuus etenkin siksi, ettd sisél-
161lisesti oikeaan lopputulokseen pddtyminen edellyttdéd luotettavaa, objektiivista ja riit-

182

tdvaa tietoa asiasta °“. Kun kyseessd on suunnittelutarvealueen osoittaminen rakennusjér-

jestykselld tai yleiskaavalla, on kyseesséd viranomaisen vireille laittama asia, jossa selvi-

183 Niin menetelldsn siksi, ettd viranomaisen

tysvastuu on ensisijaisesti viranomaisella
asettaessa rajoituksia oikeussubjektien toiminnalle, sen on osoitettava rajoituksille riitt4-
vit perusteet!®*. Siten selvityksid suunnittelutarvealueen osoittamisen perusteista edelly-
tettiin sekd Oulun kaupungilta tapauksessa KHO 20.1.2005/84, ettd Sipoon kunnalta ta-

pauksessa KHO 2005:3.

Vaikka viranomaisen vireille laittamat asiat koskevat yleensa yleisté etua tai julkista in-
tressid, on hallintotoimilla useimmiten suoria vaikutuksia myds yksityisten etuihin, oi-

keuksiin ja velvollisuuksiin.!8> Tdmd koskee myds paitoksid suunnittelutarvealueen

186 5187

osoittamisesta °°. Kun hallintopdétokselld'®’ rajoitetaan asianosaisten etua tai oikeutta tai
asetetaan heille rajoituksia, on my0s asianosaisilla mahdollisuus esittdd asiassa selvityk-
sid. Viranomaisen tulee huolehtia siité, ettd asianosaisilla on mahdollisuus esittid oma
nidkemyksensi ja ettd myds asianosaisten taholta saatua tietoa on pdédtdksenteon kannalta
riittivisti.'® Tahin liittyvit sdddokset asianosaisen kuulemisesta (HL 34 §). MRL 62-65
§:issd sdddetddn tyhjentivésti rakennusjarjestyksen ja yleiskaavan laatimiseen liittyvasti

189

vuorovaikutuksesta ja osallistumisesta'®”. Rakennuslupaa koskevat menettelysdédnnokset

182 Mienpad 2011b: 135.

183 Mienpad 2011b: 140. MRL:n voimaan tullessa hallintotoimintaa séddeltiin vield hallintomenettelylailla
(HMenL 598/1982 vp), joka on nyttemmin korvattu hallintolailla. HMenL:sta puuttuivat sddnnokset viran-
omaisen selvittimisvelvollisuudesta muissa kuin asianosaisasioissa. (Niemivuo, Keravuori-Rusanen &
Kuusikko 2010: 275-276.)

184 Midenpid 2011a: 198.

185 Mienpid 2013: 423. Hallintotoimi mééritelmin mukaisesti on hallintoviranomaisen yksittidistapauksel-
lista yksipuolista toimintaa, jolla perustetaan, muutetaan tai kumotaan yksityisen oikeuksia tai velvollisuuk-
sia (Emt.: 181).

186 Oikeuskirjallisuudessa on kiyty maankiyton suunnitteluun liittyen keskustelua hallintopéitdksen ja nor-
min vélisestd rajanvedosta. Rakennusjérjestyksen normiluonne on tunnustettu, sen sijaan kaavojen katso-
taan olevan ennemminkin hallintopéitdksid. Hovila esittdd kaavojen olevan menettelyllisesti hallintop&a-
toksid, joilla on normin kaltaisia vaikutuksia. (Hovila 2010: 25-29; Syrjénen 1999: 132-135.)

187 Hallintopditds on viranomaisen hallintoasiassa tekema ratkaisu. Myds maankiyttod koskevan kaavan
hyviaksyminen on hallintopditds, vaikka ratkaisu yleisyytensé vuoksi koskettaakin lukuisia oikeussubjek-
teja. (Médenpad 2013: 185; 492-493.)

188 Midenpid 2013: 424-425.

18 KHO 2009:63, HL 34 §:n syrjiytyminen asemakaavoituksessa.
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ovat saman lain 133 §:ssé ja poikkeuksia sekd suunnittelutarveratkaisuja koskevat sdin-
nokset 173—174 §:issd. Tarkempia sdénnoksid annetaan MR A:ssa. Nditd sdddoksid sovel-
letaan hallintolain sijasta.'”® Edelld mainittuja lainkohtia ja maankiytén suunnitteluun

liittyvid selvityksié kasitellddn tarpeellisin osin 1dhemmin luvussa 4.

Sipoon tapauksessa kunnalla oli tarve hillitd suunnittelemattoman rakentamisen levittay-
tymistd. Kunnilla saattaa olla my0s pdinvastaisia tavoitteita. Esimerkiksi Paraisten kau-
punki halusi tukea alueen viestokehitystd sallimalla yleiskaavalla haja-asutuksen levit-
tdytymisen, vaikka maakuntakaavassa rakentamista alueella oli haluttu hilliti. Asia kéasi-

teltiin KHO:ssa.

MRL 44 §:n mukaan rakennuslupa enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakentami-
seen voidaan myontéda suoraan oikeusvaikutteisen yleiskaavan perusteella, mikali yleiskaa-
vassa on erityisesti mééritty kaavan tai sen osan kéyttdmisestd rakennusluvan perusteena.
Mairdys voi koskea vain kyldaluetta, johon ei kohdistu merkittdvid rakentamispaineita ja
yleiskaavan tulee ohjata riittdvésti rakentamista ja muuta maankayttod kyseiselld alu-
eella’'. Saman lain 72.1 §:n mukaan ranta-alueelle kuuluvalle rantavydhykkeelle ei saa
rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa
on erityisesti méératty kaavan tai sen osan kdyttamisestd rakennusluvan perusteena. Parais-
ten kaupunki oli laatinut Alén saarelle osayleiskaavan, jossa oli méiritty kuudella kyldalu-
eella yleiskaavan kdyttdmisestd rakennusluvan perusteena. Liséksi kaikille rannoille oli
osoitettu ranta-aluerajaukset, joilla yleiskaavaa oli pidettivd MRL 72 §:n mukaisena ran-
tayleiskaavana. Maakuntakaavassa koko osayleiskaava-alue on merkitty maa- ja metséta-
lous-, retkeily- ja virkistysalueeksi. Maakuntakaavan mukaan uusi asutus voi perustua sa-
tunnaiseen haja-asutukseen ja loma-asutukseen sekd olemassa olevaan kylarakenteeseen.
Alue on useiden kaupunkikeskusten lievealuetta. Turun hallinto-oikeus on katsonut, etti
kyseessé on vaikutuksiltaan niin merkittdva rakentaminen, ettd sitd ei voi ohjata yleiskaa-
valla. Suunnitellun rakentamisen tulee perustua asemakaavatasoisiin selvityksiin ja
osayleiskaava kumotaan. KHO pysyttdd hallinto-oikeuden pditoksen todeten alueeseen
kohdentuvan merkittiavid rakentamispaineita. (KHO 2016:201.)

Tapauksessa Paraisten kaupunki halusi yleiskaavalla lisdtd vakituista ja loma-asutusta
Alén saaren kyli- ja ranta-alueilla niin kylikeskuksissa kuin haja-alueilla. Alue on ollut
pitkddn rakentajien tasaisessa suosiossa. Maakuntakaavassa rakentamista alueella halut-
tiin kuitenkin hillitd ja tukea olemassa olevaan kyldrakenteeseen. Turun hallinto-oikeus

ja KHO katsoivat, ettd kyseessé oli useiden kuntakeskusten, mukaan lukien Turun kau-

190 Maenpdd 2011a: 22; Méenpédd 2013: 334 ja KHO 2009:63.
91 Yleiskaavaan perustuvaa rakentamista on sittemmin helpotettu lainmuutoksella 230/2017 vp. Asiaa on
kasitelty edelld luvussa 2.2.2.
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pungin lievealue, johon kohdistui merkittdvid rakentamispaineita. Rakentamisen pai-
nealueet saattavat taajamien lievealueiden liséksi koskea hyvien liikenneyhteyksien var-
rella sijaitsevia alueita tai asuinympadristoltddn miellyttdvid alueita kuten ranta-alueita.
Alén saaren tapauksessa oli osittain kysymys niisti kaikista. KHO huomautti, etti kau-
punki oli itse kaavaselostuksessaan todennut alueella olevan suunnittelutarvealueen luon-
teen, vaikka vain osa alueista oli yleiskaavassa merkitty suunnittelutarvealueiksi. Néin
ollen rakentaminen ei voinut perustua yleiskaavaan, vaan alueen laajempi ja tarkempi

suunnittelu edellytti asemakaavatasoista tarkastelua.

Tapauksessa KHO 2016:201 Alén saarta ei ollut yleiskaavassa osoitettu suunnittelutar-
vealueeksi, vaikka sithen oli MRL 16.3 §:n mukaan mahdollisuus, ja kaupunki oli toden-
nut alueella suunnittelutarvealueen luonteen'®?. Laissa ei kuitenkaan velvoiteta kuntaa
osoittamaan suunnittelutarvealueita. Siten suunnittelutarvealueiden osoittaminen yleis-
kaavassa tai rakennusjirjestyksesséd on ndhtévissd kunnan mahdollisuudeksi tiukentaa ra-
kentamisen kontrollia jo ennen kuin suunnittelutarvetta MRL 16.1 §:n mukaan on ole-
massa. Tadma alleviivaa kunnan itseméédraamisoikeutta maankdyton suunnittelussa. Vali-
tustuomioistuimet pitiviit Alén saarelle suuntautuvaa rakentamispainetta niin merkitti-
vénd, ettd lupaa rakentamiselle et MRL 44.2 §:n mukaan voitu antaa suoraan yleiskaavan
perusteella ilman asemakaavaa tai suunnittelutarveratkaisua'®>. Taajamien ja kasvavien
kaupunkiseutujen lievealueiden rakentamisen maird ja tehokkuus on yleensa sellainen,

ettd alueelle on laadittava asemakaava'®*.

192 Paraisten kaupunki 2014: 7.
193 Myos Jddskeldinen ja Syrjénen 2014: 345.
194 HE 102/2008 vp s. 13.
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Kuvassa 2 on esitetty esimerkinomaisesti suunnittelutarvealueen madraytymisti eri teki-
joiden perusteella. MRL 16.3 §:n perusteella suunnittelutarve on osoitettu kuvassa mai-
sema-arvojen ja liikkennevéyliin liittyvien alueiden suunnittelun perusteella, asemakaava-
alueiden lievealueilla seké kuntarajan kasvupainealueella. MRL 16.1 §:n perusteella méa-
rdytyvistd alueista kuvaan on nimetty erikseen vain teollisuuden aiheuttama suunnittelu-
tarve. On kuitenkin huomattava, ettd esimerkiksi suuri osa kuvassa esitettyjen asema-
kaava-alueiden reuna-alueista on suunnittelutarvealuetta suoraan lain perusteella (MRL
16.1 §), vaikka vain osa niistd on osoitettu suunnittelutarvealueiksi kunnan toimesta.
Kuva havainnollistaa sen, miten eri momenttien mukaan olemassa olevat suunnittelutar-
vealueet voivat esiintyd limittdin ja osittain jopa pdillekkéin. Kuvasta ilmenee myos kun-
nan valta osoittaa suunnittelutarvealueiksi alueita, joilla suunnittelutarve on sen mielesti
merkittdvin ja ilmeisin. Kunnan osoittaessa suunnittelutarvealueita ei ole tarpeen kidyda
lapi kaikkia asemakaavoittamattomia alueita, koska suunnittelutarpeen tulisi kdyda ilmi

viimeistddn rakennuslupaharkinnassa.

3.2.2. Erityiset ympdristdarvot tai ympéristohaitat

Kunnalla on mahdollisuus osoittaa suunnittelutarvealueiksi myds alueita, joilla maan-
kayttod on tarpeen suunnitella erityisten ymparistdarvojen tai ympdristdhaittojen vuoksi.
Moniin edelli esitetyisti oikeustapauksista sisiltyy myds ympéristonidkdkulma'®®. Onkin
selvdd, ettd jos suunnittelutarvekysymyksissd kasitelldédn merkittdvad rakentamista tai
suunnittelua edellyttdvdd yhdyskuntakehitystd, joudutaan helposti kohtauslinjalle myds
ympdristdarvojen ja ympdristohaittojen kanssa. Tapauksessa KHO 2008:29 selvitettiin

yritystoiminnan ja luonnonarvojen yhteensopivuutta.

MRL 16.1 §:n mukaan suunnittelutarvealue on alue, jonka kayttoon liittyvien tarpeiden
tyydyttdmiseksi on syytd ryhtyd erityisiin toimenpiteisiin. Saman lain 16.3 §:n mukaan
kunta voi rakennusjérjestyksessd osoittaa suunnittelutarvealueeksi myos alueen, jolla on
odotettavissa suunnittelua edellyttidvéa yhdyskuntakehitysté tai jolla on tarpeen suunnitella
maankdyttod erityisten ympéristdarvojen tai ympéristohaittojen vuoksi. LSL 65 §:n mu-
kaan hankkeen ympéristovaikutukset on arvioitava asianmukaisesti, mik&li hanke todenna-
kdisesti yksin tai yhdessd muiden hankkeiden kanssa merkittévasti heikentéd Natura 2000
-verkostoon siséllytetyn alueen luonnonarvoja. Espoon kaupunkisuunnittelulautakunta oli

195 Esimerkiksi KHO 2005:3 ja KHO 2016:201.
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myoOntinyt yrittdjille luvan ratsastuskeskuksen rakentamiseen seké ratsastuskentén ja ul-
kotarhojen kunnostamiseen. Kaupunki oli rakennusjarjestyksessa osoittanut suunnittelutar-
vealueeksi kaikki asemakaavan ulkopuoliset alueet ja rakennuspaikka oli yleiskaavassa va-
rattu osin julkisten palvelujen ja hallinnon alueeksi seké osin maa- ja metséitalousalueeksi.
Yleiskaavan mukaan alue on kulttuurihistoriallisesti merkittdvad ympéristod ja poikkeus-
ja rakennuslupahakemuksissa on osoitettava, ettei alueen vesistdd saastuteta. Tila sijaitsee
Matalajérven Natura 2000 -alueen vélittomaéssé ldheisyydessd. Rakentamishankkeesta va-
litettiin muun muassa sillé perusteella, ettd ympéristovaikutuksia ei ollut selvitetty ja hanke
todenndkdisesti vaarantaisi Matalajarven luontoarvot. Hallinto-oikeus katsoi, ettd hank-
keelle voitiin tehdd myonteinen suunnittelutarveratkaisu ja se taytti myds MRL:n vaatiman
poikkeusluvan edellytykset, vaikka kunta ei ollut selvittinyt poikkeamisen tarvetta. Suun-
nittelutarveratkaisun yhteydessa tehtyd ympéristoselvitysta pidettiin riittdvana. Myos KHO
pysytti kaupungin ratkaisun. (KHO 2008:29.)

Tapauksessa oli ensi sijassa kyse tehtyjen ympéristoselvitysten riittdvyydestd. Luonnon-
suojelulain 65 §:ssé edellytetddn ympéristovaikutusten arviointia hankkeilta, jotka toden-
nédkoisesti vaarantavat Natura 2000 -verkostoon kuuluvia luonnonarvoja merkittévisti.
Ratsastuskeskuksen tapauksessa hankkeen vaikutuksia ympéristoon oli selvitetty suun-
nittelutarveratkaisun yhteydessa ja ne todettiin véhiisiksi. Rakennuslupaan oli my®os lii-
tetty ympadristonsuojeluun ja kulttuuriympéristoon liittyvid ehtoja. Toisekseen kysymys
oli kaavan vastaisuudesta. Ratsastuskeskus oli tarkoitus toteuttaa vanhan kéytosté poistu-
van ratsastustallin yhteyteen. Néin alueen maankéayttd ei olennaisesti muuttunut entisesta.
Rakentamispaikka sijaitsi alueella, joka oli varattu keskiasteen koulutuksen tarpeisiin.
Rakentamisen katsottiin sopivan olemassa olevan puutarhakoulun yhteyteen. Tédten voi-

tiin myontdd poikkeus yleiskaavasta.

Kolmanneksi tapauksessa KHO 2008:29 suunniteltu rakennusalue oli kokonaisuudessaan
suunnittelutarvealuetta. Espoon kaupunki oli osoittanut rakennusjérjestykselld kaikki ase-
makaavan ulkopuoliset alueet suunnittelutarvealueeksi ja ainakin osalla alueesta oli ole-
massa erityisid ympdaristoarvoja. Natura 2000 -verkostossa Matalajirvi edusti luontaisesti
runsasravinteisia jarvid, vaihettumissoita ja rantasoita, metsiluhtia ja lehtoja seka rauhoi-
tetun, uhanalaisen ja erityisesti suojeltavan hentondkinruohon esiintymispaikkaa. Jarvi

kuului my6s valtakunnalliseen lintuvesisuojeluohjelmaan.

Mahdollisuudella osoittaa alueita suunnittelutarvealueiksi erityisten ympéristdarvojen tai

ympdéristohaittojen perusteella on suora yhteys MRL:n 1.1 §:iin, jossa julistuksenomai-
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sesti kerrotaan lain tavoitteena olevan alueiden kdyton ja rakentamisen jérjestdminen si-
ten, ettd luodaan edellytykset hyville elinympaéristolle ja edistetdéin ekologisesti, talou-
dellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitystd. Lainkohdalla on vahvistettu

nimenomaan perustuslain 20 §:ssé osoitettua ympéristoperusoikeutta'®®

. Ympdéristoperus-
oikeus muodostuu kahdesta osasta. Perustuslain 20.1 §:ssa todetaan kaikkien yhteinen
vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympéristostd ja kulttuuriperinnosti. Toi-
sessa momentissa annetaan julkiselle vallalle vastuu edistdd jokaisen oikeutta terveelli-
seen ymparistoon sekd mahdollisuutta vaikuttaa elinympéristodan koskevaan paitoksen-
tekoon. Perustuslain perusteluissa ympériston suojelua, sen pilaantumattomuutta, puh-
tautta, terveellisyyttd ja monimuotoisuutta pidetdén tirkednd yhteiskunnallisena tavoit-
teena. Ympadristoperusoikeuteen kuuluva ympaériston terveellisyyden vaatimus on ym-
marrettdva laajasti. Siihen sisdltyvit ensinndkin ihmiselle terveellinen ja viihtyisd elinym-

paristd sekd ympéristonsuojelulliset tavoitteet. Ympéristoperusoikeuden katsotaan toteu-

tuvan ensi sijassa muun lainsdidinnén tuella ja vilitykselld. !’

Kestivéidn kehitykseen kuuluu useita eri osa-alueita ja nditd on mahdollista painottaa yh-
teiskunnan tarpeiden mukaan.'*® Ennen kaikkea kestivin kehityksen kisitteelld tarkoite-
taan kuitenkin luonnonvarojen kdyton ja maapallon resurssien jirjestdmisti niin, ettei té-
min péivén tarpeiden tyydyttiminen vihenné tulevien sukupolvien mahdollisuuksia tyy-

199 MRL:n tavoitteena on parantaa alueiden kiytén suunnittelun

dyttdd omia tarpeitaan
edellytyksid ohjata yhdyskuntakehitystd, toimintojen sijoitusta ja ympdariston kayttoa
suuntaan, joka edistid kestdviad kehitystd, vahentdd ympéristohaittoja ja sdéstidd luonnon-

varoja®®. Seki ympiristdperusoikeudesta, etti kestévin kehityksen kiisitteesti on johdet-

196 Hallberg ym. 2015: 23.

197 HE 309/1993 vp s. 66. Kuitenkin esimerkiksi eduskunnan oikeusasiamies on toiminnassaan linjannut
viranomaisen vastuuta toimia luonnon edun puolesta. Oikeuskdytdnndssd ympéristoperusoikeuteen puoles-
taan ei ole usein viitattu, mikéli asia on voitu ratkaista muun lainsdddannon perusteella. (Viljanen, Heiska-
nen ja Raskulla 2016: 92.)

198 Hollo 2009b: 22-23. Kestivin kehityksen historiallinen tausta on Brundtlandin komissiossa, jonka teh-
tdvénd oli saattaa tasapainoon useita maailmanlaajuisia yhteiskunnallisia haasteita (Emt.: 21).

199 Hallberg ym. 2015: 25.

20 HE 101/1998 vp s. 51-52.
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tavissa ympdriston- ja luonnonsuojelullisia tavoitteita, jotka yksiloiddén tarkemmin ym-

201

paristolainsdddannon kautta™’. Ympéristdoikeuden sisdltod médrittdvit myos monet kan-

sainviliset sopimukset ja EU-direktiivit?’2.

Ympiristod koskeva lainsddddntd jakaantuu useisiin eri lakeihin, joiden 1dht6kohdat ja
nikokulmat voivat olla erilaiset. MRL:n kannalta keskeisimméit ympéristdasioita koske-
vat lait ovat ympériston pilaantumista ehkéisevid sddnnoksid kuten vesilaki (Vesil
587/2011 vp), ympéristonsuojelulaki (YSL 527/2014 vp), laki ymparistovaikutusten ar-
viointimenettelysti (YVAL 252/2017 vp**), terveydensuojelulaki (TervSuojelul
763/1994 vp) ja naapuruussuhdelaki (NaapL 26/1920 vp).2%* MRL:n 197 §:ssid mainitaan
erikseen velvollisuudesta ottaa madratyissd asioissa huomioon joitakin luonnonsuojelu-
lain ja muinaismuistolain sdddoksid. Esimerkiksi tapauksessa KHO 2008:29 oli suunnit-
telutarveratkaisun yhteydessd selvitetty rakentamishankkeen vaikutuksia Natura 2000 -
verkostoon luonnonsuojelulain edellyttiméilla tavalla. Seuraavassa tapauksessa KHO
2005:81 puolestaan oli pohdittavana vesilaissa méadritellyn suoja-alueen suhde MRL:n

mukaisiin rakentamisrajoituksiin.

Jo kumotun vesilain (264/1961 vp) 9 luvun 20 §:n mukaan vesioikeus voi pohjaveden ot-
tamon perustamista koskevassa lupapaatoksessa tai eri hakemuksesta méaérata ottamon ym-
périlld olevan alueen vedenottamon suoja-alueeksi, jolla ilman vesioikeuden lupaa ei saa
pitdd vakituiseen oleskeluun tarkoitettua rakennusta tai muuta rakennusta tai rakennelmaa,
josta pohjavesi voi saastua. Sama koskee toimintaa, joka voi heikentdé ottamosta saatavan
veden laatua. Saman lain 9 luvun 19 §:n perusteella suoja-alueen méadrdaamisesta toiselle
johtuva edunmenetys on korvattava. Ympéristolupavirasto oli mydntényt Kuopion kaupun-
gille luvan Janneniemen pohjavesialueelle pohjaveden ottamiseen kaupungin vesihuollon
toteuttamista varten. Alueella oli voimassa kaksi yleiskaavaa, joissa pohjavesialueet oli ra-
jattu ja toimintaa niilla rajoitettu. Alueelle oli tekeilld suojelusuunnitelma ja suuri osa alu-
eesta oli toimenpidekiellossa vesilaitoksen toiminnan siséltdvén yleiskaavan laatimisen
vuoksi. Useat maanomistajat olivat valittaneet ratkaisusta ympéristoperustein seké talou-
dellisen haitan perusteella. Valittajat katsoivat muun muassa, ettd rakentaminen alueella on
kohtuuttomasti vaikeutunut vedenottamohankkeen vuoksi ja vaativat joko luvan kumoa-
mista tai suoja-alueen madradmistd. Kaupunginhallituksen mukaan suoja-alueen perusta-

201 Hollo 2004: 22-23. Ympiristdoikeudessa myds soft law tulee usein otettavaksi huomioon esimerkiksi
erilaisten luontoselvitysten ja luonnonymparistoon liittyvén tutkimustiedon kautta (M&éttd ja Soininen
2016: 1050-1051). Katso myds Ahonen 2015: 444-445, Mékinen 2004: 45 ja M&attd 2004:1099.

202 Ekroos ym. 2010: 70-85. Kansainvélisistd sopimuksista ja EU-direktiiveistd tunnetuimpia lienevit bio-
logista monimuotoisuutta koskeva yleissopimus (1992), Kioton pdytikirja (1997), YV A-direktiivi, ympa-
ristovastuudirektiivi, lintudirektiivi ja luontodirektiivi.

203 Ympiristdvaikutusten arviointia on siidelty laintasoisesti jo vuodesta 1994 (468/1994 vp).

204 Ja4skeldinen ja Syrjdnen 2014: 45-47.
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minen ei ole ollut tarpeen vaan kaavamaiéraykset, laki ja valtakunnalliset tavoitteet suoje-
levat pohjavettd riittdvasti. Ympéristolupavirasto totesi, ettd pddtdkselld ei aseteta maan-
omistajille rakentamista tai maa- ja metsdtalouden harjoittamista koskevia kieltoja tai ra-
joituksia eivétkd yleiskaavan muuttaminen ja yleiskaavassa vahvistettavat rakentamisoi-
keudet kuulu viraston toimivaltaan. Vaasan hallinto-oikeus on jattdnyt tutkimatta esitetyt
korvausvaatimukset yleiskaavan mukaisista rakennusrajoituksista ja rakennusoikeuksista
sekd muista siihen liittyvistd edunmenetyksistd. Ympéristolupaviraston péétokselld ei vai-
keuteta yleiskaavan toteutumista tai rajoiteta maa- ja metsitalouden harjoittamista. Kysy-
mykset yleiskaavan aiheuttamista menetyksista tulee késitelld maankéytto- ja rakennuslain
korvausjérjestelméin mukaan eiké vesilain mukaan. KHO toteaa, ettd vesilain 9 luvun 19 ja
20 §:n mukainen ottamon suoja-alue on perustettavissa vain terveydellisistd tai tdrkeistd
syistd. Suoja-alueen perustamiseen ei ole aihetta. (KHO 2005:81.)

Vaikka tapaus pintapuolisesti tarkasteltuna ndyttdd ymparistonsuojelutapaukselta, on
siind kysymys my0s maanomistajien omista intresseistd. Kuopion kaupungilla oli tarve
turvata vesihuolto. Jdnnevirran pohjavesialueen hyddyntdminen oli taloudellisesti ja ym-
paristollisesti ainut toteuttamiskelpoinen ratkaisu. Pohjaveden ottoa oli alettu valmistella
jo 1996 ja pohjavesialue oli otettu huomioon alueen yleiskaavoissa muun muassa toimen-
piderajoituksin. Vesilupaa myonnettdessd maanomistajat havahtuivat siihen, ettd pohja-
veden suojelun vuoksi toimintaa alueella tultaisiin mahdollisesti rajoittamaan aiempaa
enemmaén. Koska kyseessd oli myos pohjaveden valmistaminen rantaimeyttimélld pinta-

vedestd, tulivat kyseeseen myos pintaveden pilaamista koskevat sddnndkset.

Tapauksessa KHO 2005:81 valittajat hakivat ensisijaisesti pdatoksen kumoamista ja tois-
sijaisesti suoja-alueen méadramisti, jolloin maanomistajat olisivat olleet oikeutettuja kor-

vauksiin®?

. Hanke kuitenkin todettiin yleiskaavan mukaiseksi. Lisdksi kaupunki lausui
vastineessaan hallinto-oikeudelle, ettd pohjavesialueet olivat rakennusjarjestyksen mu-
kaan suunnittelutarvealueita, jolloin rakentamisen soveltuvuus alueelle ratkaistaan ta-
pauskohtaisesti suunnittelutarvehakemusten yhteydessd. Siten rakentamista pohjavesi-
alueilla ei rajoittanut pelkdstddn suunniteltu vedenottamo tai yleiskaava vaan myds ra-
kennusjérjestys. Suunnittelutarve pohjavesialueilla perustui eittimétti erityisiin ympaéris-
toarvoihin ja ympéristdhaittojen vilttdmiseen, toisin sanoen ympdristonsuojelulakiin si-

sillytettyyn pohjaveden pilaamiskieltoon®%,

205 Nykyisin vedenottamon suoja-aluetta koskevat siinndkset on sijoitettu vesilain (587/2011 vp) 4. luvun
11-13 §:iin. Maanomistajalle suoritettavien korvauksien liséksi laissa sdddetddn vedenottamon omistajan
mahdollisuudesta lunastaa suoja-alue.

206 Ekroos ym. 2010: 550.
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Ympdiristd on jaettavissa luonnonympéristoon ja kulttuuriympéristdon ja ympéristoar-
voilla voidaan luonnonarvojen lisiksi tarkoittaa my®s erilaisia kulttuuriarvoja?’. Niin
MRL:n yhteydessa tarkasteltavaksi tulee my0s muu kuin ympériston pilaamista rajoittava
lainsdédénto. Maankdyton ja rakentamisen osalta kulttuuriarvot nékyvét etenkin raken-
nussuojelussa (rakennusperintolaki 498/2010 vp), muinaismuistojen suojelussa (muinais-
muistolaki) ja maisemansuojelussa. Rakennusten ja muinaismuistojen suojelu perustuu
kulttuuriarvoihin. Suojeltava maisema sen sijaan voi olla arvokas joko luonnon arvojen
tai kulttuuriarvojen perusteella.’”® Kun suunnittelutarvealue voidaan yleiskaavassa tai ra-
kennusjarjestykselld osoittaa ympéristdarvojen perusteella, voi suunnittelutarve perustua
myo6s esimerkiksi viljelysmaiseman, kivikehédn tai yksittdisen rakennuskokonaisuuden
kuten kartanoalueen turvaamiseen. Kulttuuriympériston suojelu on kirjattu omaksi koh-
dakseen alueiden kdyton suunnittelun tavoitteissa (MRL 5 §), jossa tismennetdin MRL
1 §:sséd ilmaistua ympdiristoperusoikeutta. Seuraavalla paatokselld KHO 2005:79 suojel-

tiin valtakunnallisesti merkittavaa kulttuurimaisemaa.

MRL 125.1 §:n mukaan rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Saman lain
126.1 §:n mukaan rakennusluvan sijaan rakentamiseen voidaan hakea toimenpidelupa sel-
laisten rakennelmien ja laitosten pystyttdmiseen, joiden osalta lupa-asian ratkaiseminen ei
kaikilta osin edellytd rakentamisessa tarvittavaa ohjausta. Saman pykélén 2. momentin mu-
kaan toimenpidelupa tarvitaan muunkin kuin rakennuksen sijoittamiseen, jos toimenpi-
teelld on vaikutusta luonnonoloihin, maankayttdon tai kaupunki- tai maisemakuvaan. MRL
129 §:n mukaan kunta voi rakennusjérjestyksessd maaréta, ettd vaikutukseltaan véhéiseen
rakentamiseen tai toimenpiteeseen voidaan ryhtyd, kun asiasta on ilmoitettu rakennusval-
vontaviranomaiselle. Rakennus- tai toimenpidelupaa tulee kuitenkin edellyttidd, mikéli se
on tarpeen yleisen edun tai naapurien oikeusturvan kannalta. lisalmen kunta oli sallinut
noin viisikymmenta metrid pitkdn ja kolme metrid korkean aidan rakentamisen ilman ra-
kennus- ja toimenpidelupaa. lisalmen kunnan rakennusjarjestyksen mukaan haja-asutus-
alueella ei tarvita lupaa aidan rakentamiseen. Rakennuspaikka sijaitsee suunnittelutarve-
alueella. Alue on mainittu valtakunnallisesti arvokkaana kulttuurimaisemana Museoviras-
ton ja ympéristoministerion selvityksessd vuodelta 1993 sekd merkitty arvokkaaksi mai-
sema-alueeksi Y1d-Savon maakuntakaavassa. Kuopion hallinto-oikeuden mukaan aitaa on
pidettdvéd toimenpidelupaa edellyttdvénd rakennelmana, kun otetaan huomioon sen ra-
kenne, koko ja keskeinen sijainti arvokkaassa kulttuurimaisemassa. Asia palautetaan kun-
nan késiteltdvaksi. KHO pysyttdd hallinto-oikeuden paidtoksen ja huomauttaa liséksi, ettd

207 Kuusiniemi, Kumpula, Ekroos ja Vihervuori 2001: 46. My®ds esim. edellé tarkasteltu KHO 2008:29.
Yleisesti ympéristonsuojelulla tarkoitetaan elinympériston suojelua ihmisen toiminnalta, luonnonsuojelulla
luonnon ekologisen tilan sdilyttdmista ja kulttuuriympériston suojelulla rakennetun ympériston arvojen séi-
lyttdmistd (Hollo 2016:6).

208 Ekroos ym. 2010: 527-538.
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asiaan liittyvén julkisen edun vuoksi myos alueellisella ympéristokeskuksella oli vastoin
hallinto-oikeuden pditostd asiassa valitusoikeus. (KHO 2005:79.)
Vaikka aitaa yleensd voidaan pitdéd kevyend rakennelmana, oli tapauksessa kuitenkin ky-

seessd sangen massiivinen kulttuurimaisemaan sijoittuva elementti. Aitaa oli kokonsa ja
ulkondkonsd vuoksi pidettivd toimenpidelupaa edellyttivané rakennelmana, vaikka ra-
kennusjarjestyksessd olikin todettu, ettei haja-asutusalueella tarvita lupaa aidan rakenta-
miseen. Kyseessa oli suunnittelutarvealue, jolla oli kulttuurihistorian ja maisema-arvojen
kautta erityisid ympdaristdarvoja. Viranomaisten laatimat kulttuuri- ja luonnonperintda
koskevat valtakunnalliset inventoinnit tulee ottaa huomioon alueidenkéyton suunnittelun
lihtokohtina®®®. Vaikka molemmat oikeusasteet tunnustivat kulttuuri- ja maisema-arvot,
vain KHO piti niihin liittyvdi julkista intressid niin tirkednd, ettd ympéristokeskukselle
oli annettava hallintolainkéyttdlain 6.2 §:n (HLL 586/1996 vp) mukaan valitusoikeus®!’.
Kun suunnittelutarvealuetta koskevat muuta haja-aluetta tiukemmat rakentamismaarayk-
set?!! ei kulttuurimaisemaan sopeutumatonta aitaa voitu rakentaa pelkilli ilmoitusmenet-

telylla2!2,

3.3. Ympiristovaikutusten laajempi tarkastelu suunnittelutarveratkaisun avulla

Suunnittelutarvealuetta koskevia sddannoksida on MRL 16.2 §:n mukaan noudatettava
myo6s mikdli rakentamisen ymparistovaikutusten merkittavyys edellyttdd tavanomaista
lupaharkintaa laajempaa harkintaa. Esimerkkeina tdllaisista tapauksista mainitaan esimer-
kiksi teollisuuslaitosten sijoittuminen kaavoittamattomille alueille. Mainitun tarkastelun
on tarkoitus olla yksittdistapauksellista ja tarve suunnittelutarveratkaisun myontdmiseen
selvitetifin padasiassa rakennuslupahakemuksen yhteydessi.?!® Seuraavassa esimerkkita-

pauksessa KHO pohti tuulivoimarakentamisen ymparistovaikutusten merkittavyytta.

209 Ekroos ym. 2010: 536.

219 My®s ympiristohallinnosta annetun lain 4 §:n mukaan alueellinen ympéristdkeskus huolehtii muun mu-
assa alueiden kayttod, kulttuuriympariston hoitoa ja rakentamisen ohjausta koskevista tehtivista seké edis-
tdd toimialallaan kulttuuriympériston hoitoa ja kulttuuriperinndn vaalimista (55/1995 vp). Laki on sittem-
min kumottu lailla 903/2009 vp. Sen mukaan kulttuuriympéristdn hoito on siirretty ELY -keskuksille lailla
897/2009 vp (HE 59/2009 vp s. 59-60).

211 Ekroos ja Majamaa 2015: 97.

212 Tapauksessa KHO 2003:97 suunnittelutarveratkaisullakaan ei voitu myontid rakennuslupaa kulttuuri-
maisemaan nédkyvélle paikalle sijoittuvalle omakotitalolle, vaikka laheisyydessa oli ennestéén kaksi asuin-
rakennusta. Tapausta on késitelty ldhemmin luvussa 4.2.1.

213 Ekroos ja Majamaa 2015: 96.
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MRL 16.2 §:n mukaan suunnittelutarvealuetta koskevia sddnnoksié sovelletaan rakentami-
seen, joka ympéristovaikutusten merkittdvyyden vuoksi edellyttdd tavanomaista lupame-
nettelyd laajempaa harkintaa. Saman lain 16.4 §:n mukaan rakennusluvan erityisistd edel-
lytyksistd suunnittelutarvealueella siddetdan MRL 137 §:ssd. Padasjoen kunta oli myonta-
nyt luvan tuulivoimalan rakentamiseen alueelle, jolla ei ollut asemakaavaa eiké yleiskaa-
vaa. Kunnan rakennustarkastaja oli pyytdnyt asiasta lausunnon Himeen ELY -keskukselta,
joka oli viitannut tuulivoimalan korkeuteen ja maisemallisiin vaikutuksiin ja suositellut
lupa-asiaa késiteltdvin toimenpideluvan sijasta rakennuslupa-asiana tai suunnittelutarve-
ratkaisuna. Hakijan aiemmin saama tuulivoimalan rakennuslupa oli kumottu Kouvolan hal-
linto-oikeudessa puutteellisten selvitysten takia. Nyt hakija oli laadituttanut hankkeesta
maisemaselvityksen. Hallinto-oikeus arvioi, ettd hankkeen laatu, kokoluokka ja sijoittumi-
sesta saatu selvitys huomioon ottaen hankkeen ymparistovaikutukset eivit edellyttineet
suunnittelutarveratkaisua. KHO pysyttda hallinto-oikeuden paatoksen. (KHO 2016:147.)

Ratkaisussa rakennusluvan hakija halusi rakentaa kiinteistdlleen yhden tuulivoimalan
tuottaakseen silld sdhkod kahdelle kesamokkitilalleen. Naapurit véittivdt hankkeen hei-
kentdvén alueen maisemallisia arvoja, tuottavan kohtuutonta meluhaittaa ja vaarantavan
alueen linnuston. Hakija oli kuitenkin teettinyt maisemaselvityksen, jossa todettiin me-
luhaitta ja vaikutukset maisemaan vahaisiksi. Lupahakemus oli ratkaistu kunnassa raken-
nuslupa-asiana. Kun hankkeella ei ollut merkittavid ympéristovaikutuksia, ei rakennuslu-

van hakemisen yhteydessa tarvinnut tehdd suunnittelutarveratkaisua.
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4. SUUNNITTELUTARVERATKAISUT SEKA KEHITTAMISTARPEITA JA
ONGELMIA

Edelld on késitelty maankdyton suunnittelujdrjestelmii ja suunnittelutarvealueita. Téssa
luvussa tarkastellaan ldhemmin myonteisen suunnittelutarveratkaisun edellytyksid ja
etenkin niitd ongelmakohtia, jotka useimmin johtavat tehdyn suunnittelutarveratkaisun
hylkdédmiseen valitustuomioistuimissa. Suunnittelutarvealueen méaédraytymisté ja suunnit-
telutarveratkaisun edellytyksii ei ole MRL:ssa miéritelty tidysin yhtipitivisti’!*. Tosin
myonteisen suunnittelutarveratkaisun edellytyksid on néhtdvissd jo suunnittelutarvealu-

215 Yhteys on entistd selvempi eduskunnan hyviksyttyi

een madrdytymisen perusteissa
31.3.2017 lakimuutoksen, jossa on selkeytetty MRL 137.1 §:n 1. ja 2. kohdan sanamuotoa

(230/2017 vp)*'6.

Taulukko 1. Suunnittelutarvealueen ja suunnittelutarveratkaisun yhteydet.

SUUNNITTELUTARVEALUEEN | MYONTEISEN SUUNNITTELUTARVE-
MAARAYTYMINEN RATKAISUN EDELLYTYKSET
MRL 16 § MRL 137 § (230/2017 vp)
Sopivaa yhdyskuntateknisten
Alueella tarve erityisiin verkostojen ja litkennevéylien Ei johda
toimenpiteisiin (16.1 §) toteuttamisen seké liikenne- merkittdvain
turvallisuuden ja palvelujen rakentami-
Suunnittelua edellyttava saavutettavuuden kannalta seen eikd
yhdyskuntakehitys (16.3 §) (137.1,2°§) aiheuta
merkittdvid
Ei haittaa kaavoitukselle tai muulle haitallisia
alueiden kdyton jarjestamiselle ymparisto-
(137.1,1 §) tai muita
Sopivaa maisemalliselta kannalta vaikutuksia
Erityiset ympdaristoarvot tai eikd vaikeuta erityisten luonnon-tai | (137.4 §)
ympdéristohaitat (16.3 §) kulttuuriympériston arvojen
sédilyttdmista tai virkistystarpeiden
turvaamista (137.1,3 §)

214 Aer 2010: 29.

215 Aer toteaa, ettd MRL 137 §:ssi ei mainita erityisten toimenpiteiden tarvetta tai maankdytén suunnittelun
tarvetta (toisin kuin suunnittelutarvealueen méardytymisessd), joten néitd ei mydskdin oteta itse suunnitte-
lutarveratkaisussa huomioon (Aer 2010: 29). Hallituksen viimeisin esitys MRL:n muuttamiseksi kumoaa
mielestdni Aerin ndkemyksen (HE 251/2016 vp. s. 46). Ndhddkseni myos tarve maankdytdn suunnitteluun
on olemassa, mikali suunnittelutarvehankkeen voidaan katsoa haittaavan kaavoitusta tai alueiden kdyton
jarjestamista.

216 BV 22/2017 vp s. 6; HE 251/2016 vp s. 46. Suunnittelutarvealueen kisitetti ja suunnittelutarveratkaisun
mydntdmisedellytyksid on pidetty epdmairiisind (Heinild 2014:55-56; HE 251/2016 vp s. 16).
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Taulukossa 1 on esitetty karkealla tasolla suunnittelutarvealueen ja suunnittelutarverat-
kaisun méérittelyn yhteydet. On huomattava, ettd vanhassa sdddoksessd mainittu haitalli-
nen yhdyskuntakehitys (MRL 137.1,2 §) tarkoittaa uuden sanamuodon mukaan haitan
aitheuttamista yhdyskuntateknisten verkostojen, liikkennevéylien seka liikenneturvallisuu-
den ja palvelujen jirjestimisen kannalta®!’. Tilld kuvataan niité erityisiéi toimenpiteit,
joiden perusteella lakisditeinen suunnittelutarvealue médraytyy MRL 16.1 §:n perus-
teella. Vastaava yhdyskuntakehitys on mainittu myos MRL:n 16.3 §:ssd. Yhdyskuntake-
hitykselld voidaan tarkoittaa kuitenkin myds yhdyskuntarakenteen (asuminen, tyopaikat,
palvelu, vapaa-aika, liikenne ja tekninen huolto) muutosta, jolloin MRL 16.3 §:n siséltd
on laajempi®'®. Pykilien alkuperiisti sanamuotoa on pidetty abstrakteina ja vaikeasti ym-
mirrettivind?!®. Suunnittelutarveratkaisun kannalta ei ole merkitysti silld, milld perus-
teella suunnittelutarvealue on maardytynyt. Myonteisen suunnittelutarveratkaisun tulee

joka tapauksessa tayttdd kaikki MRL 137 §:n 1. ja 4. momentissa mainitut edellytykset.

Vaikka luvussa 3 onkin kisitelty suunnittelutarvealueen rajautumista, huomaamme, etti
kasitellyissd oikeustapauksissa on usein sivuttu myos itse suunnittelutarveratkaisun sisél-
tod. Oikeustapauksessa KHO 2004:28 omakotitaloa ei voitu rakentaa suunnittelutarverat-
kaisulla, koska rakentaminen olisi vaikeuttanut yleiskaavan toteuttamista (MRL 137.1,1
§). Tapauksessa KHO 2005:793 todettiin, ettd valtakunnallisesti merkittavadn kulttuuri-
ja maisemaymparistoon ei voitu rakentaa massiivista aitaa ilman rakennuslupamenettelya
(MRL 137.1,3 §). Oikeustapauksessa KHO 2008:29 ratsastuskeskuksen puolestaan ei kat-
sottu aiheuttavan haitallisia ympéristovaikutuksia eiké haittaavan kaavoitusta tai alueiden

kdyton muuta jérjestamistd (MRL 137.1 § 1 ja 3 kohta).

MRL:n 137.1,2 §:ssa esitettyd vaatimusta, jonka mukaan rakentaminen suunnittelutarve-

alueella ei saa aiheuttaa haitallista yhdyskuntakehitysti?2°

, on hankala 10ytd4 tuomiois-
tuinten perusteluista ainakaan yksindén. Tama johtunee osin siité, ettd vaatimuksen sisél-

tod on pidetty hankalasti ymmarrettdvéna ja toisaalta siité, ettd sdédnnoksen sisdltd voidaan

217 Myds HE 251/2016 vp s. 46.

213 Jadskeldinen ja Syrjdnen 2014:29; Tilastokeskus 2017.

219 HE 251/2016 vp s. 4546; Ympiristdministerio 2014: 55-56.
220 Lain vanha sanamuoto (132/1999 vp).
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kisittdd osaksi momentin 1-kohdassa kisiteltyd kaavoitusta ja alueiden kadyton jérjesté-
misté. Silloin MRL:n 137.1,2 §:aan vetoaminen on tavallaan tarpeetonta, mikéli hanke on
lainvastainen jo MRL 137.1,1 §:n perusteella. Sanamuotoa on nyt selkeytetty ja jadkin
ndhtivéksi, ryhdytdédnko kohtaan viittaamaan aiempaa enemmaén. Esimerkiksi jaljempané
kisiteltivissi tapauksissa KHO 2004:11 ja KHO 2015:67?*! KHO on todennut rakennus-
hankkeiden vaativan toimenpiteitd liikennejérjestelyjen tai yhdyskuntateknisten verkos-
tojen kannalta vetoamatta kuitenkaan MRL 137.1,2 §:aan. Siirrymme seuraavaksi tarkas-
telemaan MRL 137.4 §:ssa kiellettyd merkittdvaa rakentamista, joka on samalla ehdoton

este suunnittelutarveratkaisun myontimiselle**,

4.1. Merkittava rakentaminen

MRL 137.4 §:ssa kielletddn myonteisen suunnittelutarveratkaisun tekeminen, mikali
suunniteltu rakentaminen johtaisi vaikutuksiltaan merkittdviin rakentamiseen tai aiheut-
taisi merkittdvid haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia. Asiassa tulevat harkittavaksi
muun muassa rakennushankkeen sijainti, koko ja hankkeen aiheuttamat vaikutukset. Ta-
vallista suurempikin rakennushanke voidaan hyvéksyé, jos sen vaikutukset eivit ole mer-
kittdvid. Toisaalta pienempikin hanke voidaan hyldtd, jos se aiheuttaisi esimerkiksi mer-
kittdvaa litkenteen kasvua. Rakennuksen ymparistollisté sallittavuutta ja toiminnan luon-
netta arvioidaan viime kiidessi myds ympiristonsuojelulain perusteella.??®> Merkittivi ra-
kentaminen on mainittu ehdottomana luvanmyontdmisesteend myds poikkeusluvan osalta

(MRL 171.2,4 §).

Hallituksen esityksessd esimerkkind merkittdvdstd rakentamisesta suunnittelutarvealu-

224 MRL:iin on lainmuu-

eella on mainittu vahittdiskaupan suurmyymélin rakentaminen
toksella lisétty véhittdiskauppaa koskevat sdddokset lukuun 9a (319/2011 vp ja muutokset

230/2017 vp), joten tdllaista tilannetta tuskin tulee endé vastaan. Poikkeuslupaa koskien

221 Molemmat katso luku 4.1.

222 Ja4skeldinen ja Syrjdnen 2014: 777.
223 J4iskeldinen ja Syrjinen 2014: 777.
224 HE 101/1998 vp s. 104.
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hallituksen esityksessd mainitaan merkittdvini rakentamisena myos pientaloalueelle si-

225

joittuva kerrostalo ja asuinalueelle sijoittuva suuri varasto™. Ympéristokeskusten edus-

tajat ovat pitdneet MRL 137.4 §:ssa tarkoitettuina merkittavind rakennushankkeina esi-
merkiksi asemakaava-alueen kylkeen sijoittuvaa teollisuusaluetta, lomakylda, suurteolli-
suuden rakennushankkeita, isoa tydpaikkahanketta (noin 20 000 kerrosneliometrid), sika-

lan laajentamista suursikalaksi ranta-alueella ja litkenneaseman (noin 2 000 kerrosne-

226

liometrid) rakentamista®®. Tdmén tyyppisid hankkeita ei koskaan voida toteuttaa pelkalla

suunnittelutarveratkaisulla vaan ne vaativat aina asemakaavaa®?’. Oikeuskiytinndssi
suunnittelutarveasioita kasittelevét ratkaisut ovat harvoin perustuneet merkittdvain ra-

kentamiseen. Tasté esitén esimerkkind kolme oikeustapausta.

MRL 43 §:n 1. ja 2. momentin mukaan rakentaminen ei saa vaikeuttaa yleiskaavan toteut-
tamista. Téstd voidaan hakea poikkeusta MRL 171 §:n mukaan. Poikkeaminen ei saa vai-
keuttaa kaavan toteuttamista tai alueiden kéytdon muuta jérjestdmisté eiké johtaa vaikutuk-
siltaan merkittivéan rakentamiseen. MRL 16.1 §:n mukaan suunnittelutarvealue muodos-
tuu, kun alueen kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttdminen edellyttad erityisid toimenpi-
teitd. Tuusulan kaavoituslautakunta oli myontanyt poikkeusmenettelyni ehdollisen toimen-
pideluvan 18-reikéisen golfkentén rakentamiseen. Kentta sijoittuu alueille, jotka on oikeus-
vaikutteisessa osayleiskaavassa merkitty maa- ja metsitalousalueiksi. A, B ja C ovat vali-
tuksessaan esittdneet hankkeen toteuttamisen vaativan yleiskaavamuutosta. Helsingin hal-
linto-oikeus on pitényt hanketta maankéyton vaikutusten kannalta merkittdvéna ja edellyt-
té4, ettd ennen toimenpideluvan myontidmisti, on arvioitava tarve suunnittelutarveratkaisun
tekemiseen ja mahdollisuus sen myontdmiseen. Hallinto-oikeus on kumonnut kaavoitus-
lautakunnan paétoksen. KHO:n mukaan kyseessd on MRL 16.1 §:n mukainen suunnittelu-
tarvealue ja hankkeen toteuttaminen ilman kaavallista tarkastelua aiheuttaisi haittaa kaavan
toteuttamiselle ja alueiden kdyton muulle jarjestimiselle. KHO on pysyttinyt hallinto-oi-
keuden paatoksen. (KHO 2005:77).

Ensimmadisessa tapauksessa kysymys golfkentéin rakentamisesta oli ratkaistu alun perin
poikkeuslupamenettelylld. Valittajien mukaan golfkentén toteuttaminen olisi vaatinut
kaavamuutoksia. Hallinto-oikeus totesi, ettd yleiskaavan kaavaméaardykset eivit olleet
silld tavoin sitovia, ettd hankkeelle olisi pitdnyt sen vuoksi hakea poikkeuslupaa. Toi-
saalta hallinto-oikeuden mukaan hankkeen vaikutukset olivat niin merkittavét, ettd lupaa

el olisi voitu myontdéd poikkeuslupamenettelylld. Ndin hallinto-oikeus edellytti, ettd en-

22HE 101/1998 vp s. 116.
226 Ympiristdministeric 2002: 43.
227 Heinild 2014: 37.
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nen toimenpideluvan myontimisté on selvitettivi tarve ja mahdollisuus suunnittelutarve-
ratkaisun tekemiseen, vaikka merkittivd rakentaminen estdd niin poikkeamisen (MRL

171.2,4 §) kuin mydnteisen suunnittelutarveratkaisunkin (MRL 137.4 §)%%.

KHO ei tapauksessa KHO 2005:77 perustellut omaa ratkaisuaan merkittavalld rakenta-
misella vaan yleiskaavan vastaisuudella ja edellytti, ettd hankkeelle tuli saada poikkeus
yleiskaavoista aiheutuvasta MRL 43.1 §:ssa sdddetystd ehdollisesta rakentamisrajoituk-
sesta. KHO totesi my®ds, ettd ilman kaavallista tarkastelua toteutettuna golfkenttihanke
aiheuttaisi haittaa kaavan toteutumiselle ja alueiden kdyton muulle jérjestamiselle. Néin
poikkeamisen edellytykset on selvitettivd ennen toimenpideluvan myontdmistd. Kun
KHO:n pditos samassa asiassa oikeusldhdehierarkian mukaan ylittda hallinto-oikeuden
paatoksen, jaad toimenpideluvan kumoamisen perusteeksi laissa kielletty yleiskaavan vas-
tainen rakentaminen. Vastaavaan lopputulokseen on paddytty myos myohemmin luvussa
4.2.1. kisiteltivissi tuulivoimatapauksessa KHO 2013:183?%. Hallinto-oikeus kumosi
myonteisen suunnittelutarveratkaisun, koska hanke olisi johtanut vaikutuksiltaan merkit-
tdvaan rakentamiseen. KHO péétyi samaan lopputulokseen, mutta perusteli paatoksen

maakuntakaavan vastaisella rakentamisella.

Merkittidviksi rakentamiseksi voidaan katsoa myos rakentaminen, joka tdysin poikkeaa
alueen nykyisestd kdytostd ja rakentamisesta. Vaikka seuraavassakaan oikeustapauksessa
padtosté ei ole tehty MRL 137.4 §:n merkittdvan rakentamisen perusteella, on tapauksessa
kuitenkin todettu hankkeen johtavan ympardivistd asutuksesta ja alueen nykyisestéd kiy-

tostd poikkeavaan rakentamiseen.

MRL 137.1 §:n mukaan rakennusluvan myontdminen suunnittelutarvealueella edellyttia,
ettd rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jérjestimi-
selle eiké johda haitalliseen yhdyskuntakehitykseen. MRL 138.1 §:n mukaan toimenpide-
lupaa ratkaistaessa noudatetaan soveltuvin osin MRL 137 §:n sdddoksid. Kirkkonummen
yhdyskuntatekniikan lautakunnan lupa- ja valvontajaosto oli mydntanyt ehdollisena suun-
nittelutarveratkaisuna luvan 18-reikdisen golfkentéin toteuttamiseksi Kauhalan kyldssa.
Alue on yleiskaavassa merkitty maatalousalueeksi, jolla sallitaan maatalouden ja siihen so-
veltuvien elinkeinojen harjoittaminen. Alueella sijaitsee lukuisia muinaisjadnnoksia ja his-
toriallinen kylétie, jonka varrella on kyldmaéistd asutusta. Hankkeesta on jatetty useita vali-
tuksia, joissa vedotaan muun muassa tuleviin ympéristohaittoihin ja litkkenneturvallisuuden

228 J4sskeldinen ja Syrjinen 2014: 852.
229 Katso myods KHO 24.8.2016/3485 (kisitelldédn luvussa 4.3.2.)
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heikkenemiseen. Helsingin hallinto-oikeuden mukaan hanke tayttdda MRL 137.1 §:ssa ase-
tetut edellytykset ja kunnan paitos pysyy voimassa. Valituksissa esiintuotuihin seikkoihin
on vastattu annetuissa selvityksissa tai ne tullaan ratkaisemaan ehtojen mukaisissa toimen-
pidelupa- ja ympéristolupakésittelyissd. KHO puolestaan toteaa hankkeen johtavan alueen
nykyisestd kdytostd poikkeavaan rakentamiseen. Tapauskohtaisessa suunnittelutarvehar-
kinnassa ei voida saada sellaista riittdvad selvitystd, ettd hanketta voitaisiin arvioida ase-
makaavan siséltovaatimusten kannalta. Myonteinen suunnittelutarveratkaisu aiheuttaisi
haittaa kaavoitukselle ja alueiden kéyton muulle jérjestdmiselle. Hallinto-oikeuden ja kun-
nan paitokset asiassa kumotaan. (KHO 2008:37.)

Tassdkéddn oikeustapauksessa ratkaisua ei perustella merkittdvilla rakentamisella vaan
silld, ettd hanke aiheuttaisi haittaa kaavoitukselle ja alueiden kidyton muulle jirjestdmi-
selle. Vaikuttaa siltd, ettd suunnittelutarveharkinnassa merkittivét rakentamishankkeet
tunnistetaan ja estetdéin viranomaisten toimesta jo alkuvaiheissaan tai sitten tdllaiset hank-
keet voidaan todeta lainvastaisiksi myos muilla perusteilla. Seuraava oikeustapaus lienee
toistaiseksi ainut KHO:ssa ratkaistu tapaus, joka on lainvoimaisesti perusteltu MRL 137.4
§:n mukaisella merkittdvid vaikutuksia aiheuttavalla rakentamisella®*®. Tdmi kolmas
asiaa késittelevé oikeustapaus liittyy omakotitalojen rakentamiseen suunnittelutarverat-

kaisulla.

MRL 137.4 §:n mukaan rakentaminen suunnittelutarvealueella ei saa johtaa merkittdvéan
rakentamiseen. Uuraisten ympéristolautakunta oli hyvidksynyt suunnittelutarveratkaisuna
15 omakotitalon rakentamisen Hirvaskankaalle, Uuraisten ja Adnekosken rajalle alueelle,
jolla esiintyy rakentamispainetta molemmista kunnista. Alueelle on laadittu oikeusvaiku-
tukseton yleiskaava sekd maankdyton yleissuunnitelma. Hallinto-oikeus on todennut, etti
suunnittelutarveratkaisuilla on tarkoitus ratkaista yksittiisié, sopivaksi todettuja hankkeita.
Kyseessé on kuitenkin kaavoitusta korvaava kokonaista aluetta koskeva rakentamispéatos
ja ympéristolautakunnan péitds on lainvastainen. KHO toteaa alueen kehityksen vaativan
oikeusvaikutteista kaavaa erityisesti yhteisten tarpeiden tyydyttdmiseksi, sisdisen liiken-
teen jarjestdmiseksi ja rakennuspaikkojen tarkoituksenmukaiseksi sijoitteluksi. Hanke joh-
taisi merkittdvain rakentamiseen. Hallinto-oikeuden pditos pysytetddn voimassa. (KHO
2004:11.)

Tapauksessa pidettiin kiellettynd rakentaa yhdelld suunnittelutarveratkaisulla viisitoista
omakotitaloa samalle alueelle. Alueelle oli laadittu oikeusvaikutukseton yleiskaava ja
Keski-Suomen ladninhallitus oli myontényt rakennushankkeelle poikkeusluvan, joka oli
umpeutunut. Alueelle oli suunniteltu pientalovaltaista asumista ja pienteollisuutta ja alu-

een kunnallistekniikka oli rakennettu valmiiksi. Kun suunnittelutarveratkaisulla kuiten-

230 Heinild 2014: 37, alav. 127.
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kin on tarkoitus ratkaista yksittdisid rakennushankkeita, katsottiin viidentoista omakoti-
talon rakentaminen vaikutuksiltaan niin merkittivéiksi hankkeeksi, ettd sitd ei voitu to-

teuttaa ilman lainvoimaista kaavaa.

Eduskunta on vastikdin hyvédksynyt lain, jolla mahdollistetaan suunnittelutarveratkaisun

tekeminen alueellisena®’!

. Kysymys on siitd, ettd kunta voi paittiad yleiskaavan kéyttdmi-
sestd rakennusluvan perusteena my0s suunnittelutarvealueella. Talloin yksittdisille raken-
tamishankkeille ei endé tehd4d suunnittelutarveratkaisua, vaan alueen soveltuminen raken-
tamiseen ratkaistaan ennalta kunnan péitokselld.>*? Ensi silmiykselld tuntuisi silti, etti
menettely mahdollistaisi esimerkiksi viidentoista omakotitalon rakentamisen yhdella ra-
kennusluvalla. Sdddoksessd kuitenkin nimenomaan kielletddn merkittdvd rakentaminen
ja haitallisten ymparistovaikutusten syntyminen my0s kunnan tekemén alueellisen suun-
nittelutarveratkaisun perusteella (MRL 137 a § 2. mom., 230/2017 vp). Téten viidentoista

omakotitalon rakentaminen alueellisella suunnittelutarveratkaisulla on mahdollista vain,

mikali se ei johda merkittdvain rakentamiseen.

Hallituksen esityksen mukaan rakennuspaikkojen enimméismaérd alueellisen suunnitte-
lutarveratkaisun yhteydessa tulee arvioida tapauskohtaisesti ja huomioida se, milloin ra-
kentamisen ohjaaminen vaatii asemakaavaa tai sellaista yleiskaavaa, jota voidaan kéyttaa

233 Alueellinen suunnittelutarveratkaisu MRL 137 a §:n mu-

rakennusluvan perusteena
kaan poikkeaa ajatuksellisesti suunnittelutarveratkaisusta MRL 137 §:n mukaan nimen-
omaan siind, ettd jdlkimmaiselld ratkaistaan suunnittelutarve yhden rakennushankkeen
osalta, alueellisella suunnittelutarveratkaisulla mydnteinen pédtds voidaan antaa useille

rakennushankkeille ennakoidusti.

Merkittivin rakentamisen mérittelyssi tulisi Heinilin>** mukaan ottaa entisti paremmin
huomioon yksittdisten suunnittelutarveratkaisujen muodostuminen merkittavéksi niiden

kasautuessa samalle alueelle. KHO:n vuosikirjaratkaisun KHO 2004:11 valossa on nyt

BLEV 22/2017 vp s. 6.

2 HE 251/2017 vp s. 46-47.
23 HE 251/2017 vp s. 47.

234 Heinild 2014: 7-8, 38.
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selvaa, ettd viidentoista omakotitalon rakentamista yhdelld suunnittelutarveratkaisulla ra-
kentamispainealueella ei voida pitdd hyvéksyttdviand. Kuitenkin tosiasiallisesti monilla
suunnittelutarvealueilla rakennetaan enemmaénkin omakotitaloja yksittdisilla suunnittelu-
tarveratkaisuilla, mikd pidemmaén péille johtaa merkittdvaan rakentamiseen. Lupaviran-
omaisilta vaaditaan harkintaa siind, milloin rakentaminen muuttuu merkittavéaksi eika
myoOnteisid suunnittelutarveratkaisuja voida enéé tehdéd. Talloin viranomaisten on myos
pohdittava, miten maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti, kun merkittdvan rakentami-
sen kynnys jossain vaiheessa ylittyy.?**> Nykyisin suunnittelutarveratkaisuissa voidaan ot-
taa huomioon samalle alueelle jo myOnnetyt tai haetut suunnittelutarveratkaisut, mutta
vain rajoitetusti ennakoitu vaikutus maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutuessa.
Yksittdisten ratkaisujen tulee siis perustua ldhitulevaisuudessa nihtidvdan rakentami-

seen.>3¢

Toisaalta oikeuskédytdnndssd on ndhty myos kunnan mahdollisuus ennakoida yhdyskun-
nan tiivistymistd jo ennen lainvoimaisten kaavojen laatimista. Seuraavassa tapauksessa
suunnittelutarveratkaisuun voitiin sisillyttda ehto kiinteiston liittdmisestd olemassa ole-

vaan vesi- ja viemériverkostoon.

MRL 137.1 §:m perusteella rakentaminen suunnittelutarvealueella ei saa aiheuttaa haittaa
kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle eiké aiheuttaa haitallista yhdys-
kuntakehitystd. Saman lain 137.6 §:n (476/2004 vp) mukaan suunnittelutarveasiaa ratkais-
taessa noudatetaan soveltuvin osin, mitd MRL:n 173174 §:issd sdddetddn poikkeamisme-
nettelystd. MRL 174.1 §:n mukaan poikkeamispéétokseen voidaan ottaa tarpeelliset méa-
raykset ja ehdot. Jyviskylédn kaupungin yleiskaavapaillikko oli tehnyt myonteisen suunnit-
telutarveratkaisun omakotitalon rakentamiseksi ehdolla, ettd kiinteiston rakennukset liite-
tddn yleiseen vesi- ja viemdriverkkoon. Jyvaskylidn kaupunkirakennelautakunta oli hylén-
nyt ehtoja koskevan oikaisuvaatimuksen. Himeenlinnan hallinto-oikeus on hylédnnyt kau-
punkirakennelautakunnan ehtoja koskevan péaiatoksen. Hallinto-oikeuden mukaan vesi- ja
viemdriverkostoon liittymiselld tai liittymaétta jattdmiselld ei ole vaikutusta arvioitacssa ra-
kentamisen vaikutusta kaavoitukseen, alueiden kayton jarjestdmiseen tai yhdyskuntakehi-
tykseen. Liittymisen osalta kysymys on vesihuoltolain 11 §:n perusteella tehtiavéasta erilli-
sestd ratkaisusta. KHO katsoo, etté tiivistyvéan yhteiskunnan muodostumisen kannalta olen-
naisia perusratkaisuja voidaan, ndiden ratkaisujen pitkdvaikutteisuus huomioon ottaen,
edistéé jo silloin, kun voidaan havaita, ettd maank&ytto on tiivistyméssé. Néin vesi- ja vie-

235 Heinild 2014:38. Maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta, suhteellisuusperiaatteesta ja omaisuuden-
suojasta suunnittelutarveratkaisuissa myos Aer 2010: 3233, 35.

236 Heinild 2014: 38, alav. 127; Syrjanen 1999: 155. Oikeuskdytinndssi on nihty muitakin tapauksia, joissa
rakentamispainealueilla on otettu huomioon myds mahdollinen tuleva rakentaminen, esim. Kuopion hal-
linto-oikeus 19.7.2011 nro 11/0276/3 ja 27.9.2011 nro 11/0342/3 (Heinild 2014: alav. 127).
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mariverkkoon liittymistd koskevalle ehdolle on ollut hyviksyttdvit maankaytolliset perus-
teet. Hallinto-oikeuden péétés kumotaan ja kaupunkirakennelautakunnan ehtoja koskeva
paatos palautetaan voimaan. (KHO 2015:67.)

Tapauksessa oli kyseessd nauhamainen rakentamispainealue, jonka ldheisyyteen oli suun-
nittelutarveratkaisua tehtidessd valmistumassa Hyrkkoldn vesiosuuskunnan vesi- ja vie-
mariverkosto. Kunta oli laatinut alueelle yleiskaavaluonnoksen, jossa pysyvén asutuksen
rakentamisen ehtona pidettiin muun muassa kiinteistdjen liittdmistd vesi- ja viemdriverk-
koon. Muutaman vuoden aikajanteelld alueella oli ratkaistu tai vireilld neljd suunnittelu-
tarvehakemusta. KHO katsoi, ettid kunnalla oli oikeus edellyttdd tavanomaisiksi katsottuja
yhdyskuntateknisié ratkaisuja, joita tultaisiin edellyttiméain myos alueen oikeusvaikuttei-

237 Naiin kunta pystyi hallituksen esityksen®*® mukaisesti suunnittelemaan

sessa kaavassa
riittdvisti suunnittelutarvealueen maankayttod. Omissa perusteluissaan kunta vetosi myos
sithen, ettd vesi- ja viemariverkostosta annettavien ehtojen johdosta alueen maanomista-
jia kyettiin kohtelemaan tasa-arvoisesti, haettiinpa rakennuslupaa sitten ennen tai jilkeen

kaavoituksen.

4.2. Hyva hallinto ja perusoikeudet osana maankéyton suunnittelua

Suomessa kansalaisilla on oikeus hyvéén hallintoon. Tdma oikeus on méiéritelty sekd pe-
rustuslaissa (PL 21 §) sekd Euroopan Unionin (EU) perusoikeuskirjassa. Perustuslain mu-
kaan jokaisella on oikeus saada asiansa kasitellyksi asianmukaisesti toimivaltaisessa vi-
ranomaisessa ilman aiheetonta viivytystd. Liséksi jokaisella on oikeus tulla kuulluksi
omassa asiassaan, saada perusteltu paitos sekd hakea pddtokseen muutosta. Hallintoasi-
oiden kisittelyd koskee my®s julkisuusvaatimus. (PL 21.2 §)**° EU:n perusoikeusasiakir-
jan vaatimukset koskevat ensi sijassa unionin toimielimié ja laitoksia, mutta EU-tuomio-

istuimen oikeuskdytinndssad vaatimusten on kéytdnndssé todettu koskevan myds unionin

237 Ratkaisun jilkeen suunnittelutarveratkaisun edellytyksié on selkeytetty siten, ettd ne edellyttiviit raken-
tamisen sopivuutta my0s yhdyskuntateknisten verkostojen kannalta. Néin ehto vesi- ja viemériverkostoon
liittymisestd voidaan perustella suoraan MRL 137.1,2 § perusteella. (230/2017 vp.) Huomattavaa on, etti
hallituksen esityksen mukaan ainoastaan pykildn sanamuotoa on muutettu, tarkoituksena ei ole ollut muut-
taa oikeuskiaytidntod (HE 251/2016 vp s. 46). Télloin ratkaisu olisi voitu alun perinkin perustella MRL
137.1,2 §:n mukaan.

B8 HE 101/1998 vp s. 104.

239 Mienpidi 2013: 86. Kisittelyn julkisuudesta lisdi luvussa 4.3.2.
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jisenvaltioita niiden soveltaessa EU-oikeutta?*’. Perusoikeuksien on jo edelld luvussa 3.2.
todettu olevan perustuslaissa nimettyjd perustavanlaatuisia oikeuksia, joiden toteutumista

julkisen vallan on edistettivi**!

. Hyvén hallinnon vaatimuksiin on siis suhtauduttava va-
kavasti myOs maankdyton suunnittelussa. Hyvan hallinnon toteutumista edesauttavat
muun muassa hallintolain**? 6 §:ssid médritellyt hyvin hallinnon periaatteet: tarkoitussi-
donnaisuusperiaate, suhteellisuusperiaate, objektiviteettiperiaate, luottamuksensuojan

periaate seki yhdenvertaisuusperiaate®*.

Hallinto-oikeudelliset periaatteet koskevat kaikkea viranomaisten hallintotoimintaa®**,
myds maankiyton suunnittelua ja suunnittelutarveratkaisuja®*®. Tarkoitussidonnaisuuden
periaatteella pyritdén varmistamaan, ettd viranomainen kdyttad valtaansa sithen, mihin se
on tarkoitettu?*®. Tdmai niikyy esimerkiksi siini, etti kaavaa laadittaessa on otettava huo-
mioon sen tavoitesddnnokset. Suunnittelutarveratkaisujen osalta kyseeseen voi tulla
vaikka siitd huolehtiminen, ettd ratkaisuilla edistetdén toimivaa yhdyskuntarakennetta

eiki ajeta poliittisia tavoitteita®*’.

Suhteellisuusperiaatteen tarkoitus on huolehtia siité, ettd viranomaisen toiminnan vaikut-
tavuus on oikeassa suhteessa tavoiteltaviin paaméériin. Kansalaisille ei esimerkiksi saa
asettaa kohtuuttoman suuria sanktioita tai rajoituksia suhteessa asiassa tavoiteltavaan
hy6tyyn. Periaatteella on 1dheisid yhtymékohtia kohtuullisuuteen, vaikka sité ei luetakaan
varsinaisiin oikeusperiaatteisiin.?*® Suhteellisuusperiaate nikyy esimerkiksi ratkaisussa
KHO 2015:67, jossa mydnteisen suunnittelutarveratkaisun ehtona oli kiinteiston liittimi-
nen vesi- ja viemdriverkostoon. Suunnittelutarveratkaisun epddminen olisi voitu nahda
kohtuuttomana, kun kéytettdvissé oli ehto, jonka avulla ratkaisun edellytykset voitiin to-

teuttaa.

240 Mienpdi 2011: 8-10.

241 Karapuu 2011: 63-64, 75-76.

242 Hallintolaki kokonaisuudessaan toimii hyvin hallinnon takeet miiritteleviind standardisiénnokseni
(Méenpai 2011b: 29).

243 Méenpia 2011b: 4.

244 Méenpid 2011b:58-59; Laakso 1990: 202-206.

245 Niemivuo ym. 2010: 120-121.

246 Niemivuo ym. 2010: 129.

247 Syrjénen ja Jadskeldinen 2014: 64-65.

248 Mienpdd 2013: 157-158.
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Objektiviteettiperiaatteen mukaan viranomaisten tekemien ratkaisujen tulee olla objektii-
visesti perusteltavissa niin, etti voidaan varmistua mielivallan kiellolta.?** Objektiviteet-
tiperiaate tulee selvimmin esiin esteellisyyssdédnnoksissé, jotka on kirjattu erikseen hal-
lintolain 2730 §:iin®*°. Esteelliseni pideti#n viranhaltijaa tai luottamushenkildd, jolla on
tai voidaan olettaa olevan henkildkohtainen intressi ratkaistavaan asiaan®!. Luottamus-
henkil6iden esteellisyydestd on sdddetty lisdksi kuntalain 97 §:ssd (KuntalL 410/2015 vp).
Maankéyton kysymyksissd kysymys esteellisyydestd on noussut esiin esimerkiksi pienten
kuntien yleiskaavoja hyviksyttiessi?*%. Vastaavia tilanteita voi syntyd my®s esimerkiksi

osoitettaessa rakennusjérjestykselld suunnittelutarvealueita tai annettaessa alueellisia

suunnittelutarveratkaisuja.

Luottamuksensuojalla asetetaan viranomaiselle velvollisuus turvata oikeusjérjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia. Télld tarkoitetaan sité, ettd kansalaisten tulee voida

253 Rakennus-

luottaa viranomaisten tekemien ratkaisujen oikeellisuuteen ja pysyvyyteen
lainsddddanndssd luottamuksensuoja on hankalasti 1dhestyttdvd asia, silli maankdyton
suunnittelun luonteeseen kuuluu muun muassa mahdollisuus muuttaa kaavoja. Maan-
omistajalla on kuitenkin oikeus odottaa, ettd oikeusvaikutteinen kaava toteutuu ja sen
sekd lupamiirdysten mukaisesti rakennetut rakennukset saavat olla paikallaan. Luvanha-
kijoilla on my0s oikeus odottaa, ettd viranomaisten antamat ohjeet lupien hakemiseksi
ovat oikeat ja ettd kunnassa vallinnut suunnittelukdytanto jatkuu. Néin esimerkiksi suun-
nittelutarveratkaisujen myontdmisperiaatteiden tulisi toteutua samanlaisina eri lupahake-
muksissa.>>* Hallinto-oikeudellisista oikeusperiaatteista yhtymikohtia suunnittelutarve-

ratkaisuihin on etenkin seuraavaksi kisiteltivilld yhdenvertaisuusperiaatteella.?>

249 Mikinen 2004: 51.

250 Koivisto 2014: 119.

251 Méenpid 2013: 156-157. Esteellisyydesti esim. Mienpéd 2011a:155-173.

252 Ekroos ja Majamaa 2015: 2015 227; Mienpii 2011b:85. Esim. KHO 2005:45, jossa luottamushenkild
oli esteellinen maa-ainesluvan kisittelyssa.

253 Niemivuo ym. 2010 132.

254 Jiaskeldinen ja Syrjanen 2014: 67-69.

255 Hallinto-oikeudellisten periaatteiden lisiksi hyvin hallinnon perusteisiin voidaan lukea myds muun mu-
assa hallinnon lainalaisuusperiaate, palveluperiaate, neuvonta, hyva kielenkaytto ja viranomaisten yhteistyo
(PL 2 §; HL 7-10 §; Niemivuo ym. 2010:120).
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4.2.1. Yhdenvertaisuusperiaate suunnittelutarveratkaisuissa

Yhdenvertaisuus esiintyy lainsddddanndssd useassa eri yhteydessd. Edelld on todettu sen
kuuluvan hallinto-oikeudellisiin oikeusperiaatteisiin, jotka toteuttavat hyvéa hallintoa pe-
rusoikeutena. Sen liséksi yhdenvertaisuus on itsendinen perusoikeus (PL 6 §) ja sithen
sisdltyvi syrjinnin kielto kansainvilinen ihmisoikeus?®. Yhdenvertaisuus ja syrjinti-
kielto on vahvistettu EU:n perusoikeuskirjan 20 artiklassa ja Euroopan ihmisoikeussopi-
muksessa?®’. Yhtend perusoikeusuudistuksen tehtiviind olikin nimenomaan vahvistaa
Suomea sitovien ihmisoikeussopimusten asemaa Suomen perusoikeusjirjestelmassi>>®,
Perusoikeusuudistus onkin edistinyt perusoikeuksien huomioon ottamista myo6s lakien

soveltamisessa pelkin lainsdddinnon sijaan®>

. Viranomaisilla katsotaan nykyéén olevan
velvollisuus edistid perusoikeuksien toteutumista aiemman heikentimiskiellon sijaan®®’.
Yhdenvertaisuus edellyttid, ettd ketddn ei saa ilman hyvéksyttdvia syytd asettaa eriarvoi-
seen asemaan henkil6on liittyvan syyn perusteella (PL 6.2 §). Lisdksi sdddetdén erikseen
lasten tasa-arvoisesta kohtelusta (PL 6.3 §) sekd sukupuolten tasa-arvon edistdmisestd

(PL 6.4 §).

Hallintotoiminnassa yhdenvertaisuusperiaate velvoittaa viranomaista kisitteleméén ja
ratkaisemaan samanlaiset asiat samalla tavalla?®!. Lupia myontivin viranomaisen tulisi
myo6s noudattaa johdonmukaista linjaa lupa-asioissa. Mikédli kunnassa on ollut tapana
tehdd myonteisid suunnittelutarveratkaisuja, tulisi niin olla jatkossakin. Jossain toisessa
kunnassa ratkaisulinja voi olla esimerkiksi kasvupaineista johtuen toisenlainen. Perustel-
lusta syystd, kuten oikeuskdytinnon muuttuessa, ratkaisulinjaa voidaan toki muuttaa,

mutta muutoksen tulee muodostua uudeksi ratkaisulinjaksi.?®?

Vaatimus maanomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta ei tarkoita sité, ettd kaikkien maan-

omis