RAKLIn ehdotus Kiinteistonomistajan kaavanvalmistelua koskevaksi
saannokseksi

Aluksi

RAKLI ry esittdd, ettd maankayttd- ja rakennuslakiin otettaisiin saannokset
kiinteistonomistajan kaavanvalmistelusta. Tahan muistioon on koottu ehdo-
tuksen yleiset perustelut seka laadittu ehdotus sdannéksen muotoiluksi ja sen
yksityiskohtaisiksi perusteluiksi. Muistion lopussa on erditd taydentavia huo-
mautuksia ja vaihtoehtoja.

Ehdotuksen paaasiallinen sisilto

Tarkoituksena on sdiatad asemakaavan laatimisaloitteesta, vireilletulosta seka
kiinteistonomistajan kaavanvalmistelun menettelysta.

Nykytila ja sen arviointia

Voimassa olevassa maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole sddnndoksid, joiden pe-
rusteella maanomistaja voisi saada asemakaavoituksen vireille ja kaavaehdo-
tuksen kasiteltyd. Maanomistaja voi kuitenkin tehda aloitteen alueen kaavoit-
tamiseksi. Lisdksi maanomistajalla on oikeus ranta-asemakaavan laatimiseen.
[Iman lain tukea asemakaavoja on laadittu niin sanottuna kumppanuuskaavoi-
tuksena. Siind alueen rakentaja tai maanomistaja on mukana suunnittelu- ja
kaavoitustyossa jo sen alkuvaiheessa ja esimerkiksi kaavan laatimisen kustan-
nuksista sovitaan sopimuksella.

Suomessa on hyvid kokemuksia sekd kumppanuuskaavoituksesta ettd muutoin
siitd, ettd kunta kaavoittaa alueen maanomistajan aloitteesta. Ongelmia liittyy
seka kaavoitusresurssien riittdvyyteen etta siihen, missa aikataulussa ja miten
kaavoitushankkeet eteneviat. Maanomistajan asemaa kaavoituksessa kannat-
taakin kehittaa edelleen.

Vertailukohtia

Ahvenanmaan lainsddddnnén mukaan maanomistajalla on oikeus valmistella
yksityiskohtainen kaava alueelleen (Plan- och bygglag for landskapet Aland,
2008:102, § 33). Ennen kaavan laatimista maanomistajan on oltava yhteydessa
kuntaan, jonka on asetettava kaavoitukselle tavoitteet, hyvaksyttiva kaavan
laatija ja varmistettava, ettd kaava-alue muodostaa riittdvan suuren ja tarkoi-
tuksenmukaisen kokonaisuuden.

Norjan kaavoitus- ja rakennuslain (Plan- og bygglov, 12 luku) mukaan yksityi-
silld, hankekehittdjilla, organisaatioilla ja viranomaisilla on oikeus esittdaa yksi-
tyiskohtaisen kaavan laatimista. Esityksesta tulee pitad neuvottelu, jossa kunta
voi ohjeistaa kaavan laatijaa. Jos kunta paattaa pysayttaa esityksen etenemisen
tai jos kaavoitustyon keskeisistad seikoista on erimielisyyttd, esityksen tekijalla
on oikeus vaatia, ettd kunnanvaltuusto tekee tadsta lopullisen paatoksen. Sen
jalkeen kun esityksen tekija on laatinut varsinaisen kaavaehdotuksen, kunnan
on paitettdvd mahdollisimman pian ja viimeistddan 12 viikon tai muun ehdo-
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tuksen tekijan kanssa sovitun maaraajan kuluessa, laitetaanko kaavaehdotus
nahtaville. Kunta voi esittda saman ajan kuluessa myds vaihtoehtoisia ehdo-
tuksia kaavaksi. Jos kunta katsoo, ettd kaavaehdotuksen etenemiselle ei ole
edellytyksia, sen on ilmoitettava tasta ehdotuksen tekijdlle kolmen viikon ku-
luessa. Ehdotuksen tekija voi erdin rajoituksin vaatia, ettd paatos kaavaehdo-
tuksen hylkddmisesta vieddaan kunnanvaltuuston ratkaistavaksi.

Muissa maissa kaavoitusjdrjestelmat seka yksityisten tahojen rooli kaavoituk-
sessa vaihtelevat.! Esimerkiksi Hollannissa kaavoja tehdaan lahinna yksityisen
tahon aloitteesta ja yksityinen taho voi vaatia kaavoituksen aloittamista, jos
kunta ei ole ryhtynyt kaavan laatimiseen. Ruotsissa kunnan on annettava maa-
rdajassa vastaus kaava-aloitteisiin. Saksassa yksityisen toimesta voidaan laatia
hankesuunnitelma, joka voi mahdollistaa madraaikaisen suunnittelun ilman
yleiskaavaa.

Ehdotuksen tavoitteet ja vaikutukset

Ehdotuksen tarkoituksena on luoda selked ja ldpindkyva menettely, jolla kiin-
teistbnomistaja voi laatia alueelleen asemakaavan. Tama lisdisi kiinteiston-
omistajille kaavoitusmenettelyn houkuttelevuutta. Kun Kkiinteistdomistajilla
olisi nykyistd paremmat mahdollisuudet edistaa alueensa kaavoittamista, tima
lisdisi heidan alueiden suunnitteluun ja kaavoitukseen sijoittamiaan resursse-
ja. Ehdotus ei korvaisi niin sanottua kumppanuuskaavoitusmallia, vaan toisi
uuden valineen kaavoituksen edistamiseen.

Ehdotus palvelisi etenkin kaupunkiseutujen tdydennysrakentamistavoitteita.
Kiinteistonomistajan valmistelemat kaavat etenisivat todenndkoisesti nopeasti
toteutusvaiheeseen ja vastaisivat muun muassa kasvukaupunkien asuntotuo-
tantotarpeisiin. Ajantasaiset kaavat vahentdisivat poikkeamismenettelyn tar-
vetta. Jos osa tdydennysrakennushankkeista toteutettaisiin kiinteistonomista-
jan kaavoituksena, vapautuisi kunnan resursseja laajempiin ja enemman eri
alueidenkayttotavoitteiden yhteensovittamista vaativiin kaavoituskohteisiin.

Ehdotus olisi kiinteistbomistajan kannalta vahvempi kuin pelkka aloiteoikeus
tai laissa saantelematon kumppanuuskaavoitusmalli. Kaavanvalmisteluoikeus
lisdisi kiinteistonomistajan varmuutta siitd, ettd hdnen alueelleen valmistel-
laan esitys kaavaksi, esitys kasitellddn ja siitd tehddan paatés. Kunnalla olisi
kuitenkin oikeus hylata kiinteistbomistajan valmistelema asemakaavaesitys
vastaavalla tavalla kuin miten kunnassa valmisteltu kaavaehdotus voidaan hy-
lata. Myoskaan oikeus saada kaavoitus vireille ei olisi ehdoton. Ehdotus ei siis
tarkoittaisi sellaista asemakaavoitusoikeutta, jossa kiinteistonomistajalla olisi
laissa sdddettyjen edellytysten tdyttyessdkdin oikeus saada alueensa kaavoi-
tettua kunnan vastustuksesta huolimatta.

1 Kansainvélisestd tilanteesta tarkemmin: Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueidenkéyton
suunnittelujarjestelmiin, Ympéaristoministerion julkaisuja 2019:24.
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Ehdotus saannokseksi

Asemakaavan laatimisaloite

Aloitteen kunnalle asemakaavan laatimiseksi tai muuttamiseksi voi tehdd kunta-
lain 3 §:n mukainen kunnan jdsen. Aloitteen tulee sisdltdd perustiedot alueesta,
sen omistuksesta ja maankdyton muutoksesta perusteluineen.

Kunnan on kdsiteltdvd aloite ilman aiheetonta viivytystd ja tehtdvd perusteltu
pddtds asemakaavan valmistelun vireilletulosta tai aloitteen hylkddmisestd vii-
meistddn X vuorokauden kuluessa aloitteen tekemisestd. Aloitteen hylkddminen
edellyttdd luottamuselimen pdcditostd.

Jos kunta on tehnyt myénteisen pddtoksen, kiinteiston omistajalla on mahdolli-
suus ryhtyd valmistelemaan asemakaavan laatimista, jos kunta ei Y vuorokau-
den kuluessa pddtd itse huolehtia asemakaavan laatimisesta.

(Aloitteen sisallosta voi olla tarpeen sdatda tarkemmin laissa tai asetuksella.)

Kiinteistonomistajan kaavanvalmistelu

Kiinteistonomistaja voi huolehtia asemakaavan laatimisesta omistamalleen alu-
eelle. Kiinteiston haltijalla on vastaava mahdollisuus, jos kiinteistonomistaja an-
taa tdhdn suostumuksensa.

Ennen laatimiseen ryhtymistd kiinteisténomistajan on toimitettava kunnalle
osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Kunta tekee osallistumis- ja arviointisuun-
nitelman perusteella pddtdoksen kiinteistonomistajan kaavavalmistelun jatkami-
sesta tai perustellusta syystd pddtéksen valmistelun raukeamisesta. Pddtds tulee
tehdd 60 vuorokauden kuluessa osallistumis- ja arviointisuunnitelman toimit-
tamisesta.

Kunnan on ilmoitettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asetettava kiin-
teistonomistajan laatima kaavaehdotus julkisesti ndhtdville sekd huolehdittava
muutoin osallistumisen ja vuorovaikutuksen jdrjestdmisestd XX luvun sddnnos-
ten mukaisesti. Kiinteistbnomistaja vastaa tdstd kunnalle aiheutuvista kustan-
nuksista.

Kiinteistbnomistajan esitettyd kaavaa hyvdksyttdvdksi, se tulee viedd viipymdittd
kaavojen hyviksymisestd pddttdvdn toimielimen kdsiteltdviksi. Kaava voidaan
hyldtd tai hyvdksyd taikka tehdd siihen tarkistuksia, jos tarkistuksilla ei ole vai-
kutusta muiden kuin tarkistuksiin suostuneiden etuun tai oikeuteen.

Muita ehdotukseen liittyvia sdannoksia:

- Vain kiinteistonomistajalla olisi valitusoikeus asemakaavan laatimisaloit-
teen 2 momentin mukaisesta vireilletuloa koskevasta paitoksestd seka
kiinteistonomistajan kaavanvalmistelun 2 momentin mukaisesta valmiste-
lun raukeamista koskevasta paatoksesta.

- Valitusoikeus kiinteistonomistajan kaavanvalmistelun 4 momentin mukai-
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sesta paatoksestd maaraytyisi samoin kuin muissa kaavapaatoksissa.
Yksityiskohtaiset perustelut

Ehdotuksen mukaan kiinteistonomistaja voi huolehtia asemakaavan laatimi-
sesta omistamalleen alueelle. Sama oikeus on alueen haltijalla, jos kiinteiston-
omistaja antaa tdhdan suostumuksensa. Kaava voi ulottua usean Kkiinteiston ja
usean kiinteistonomistajan alueille, jolloin ndma voivat valtuuttaa yhden tahon
huolehtimaan kaavan laatimisesta.

Asemakaavan laatimisaloitetta koskevan 1 momentin mukaan aloitevaiheessa
varmistettaisiin, ettd kiinteistonomistajalla on kaytdssaan riittdvat resurssit
kaavan valmisteluun ja ettd hanelld on tiedossaan yleiset kaavoitukseen vai-
kuttavat reunaehdot. Vireilletulopdatoksessa (3 momentti) voitaisiin paatya
myos siihen, ettd alueen kaavoitus etenee kunnan kaavanvalmisteluna taikka
erillisen sopimuksen mukaisesti niin sanottuna kumppanuuskaavoituksena.

Kunta voisi perustellusta syystd hyliata kaava-aloitteen esimerkiksi siksi, etta
se on vastoin voimassa olevaa yleiskaavaa. Yhteensopivuus kunnan strategioi-
hin varmistettaisiin siis aloitevaiheessa. Paatettdessa kaavaehdotuksen hyvak-
symisestd yleiskaava tai muu strategiadokumentti ei voisi olla endd hylkda-
misperusteena.

Kunnan harkintavaltaa hyldtd aloite rajoittavat yleiset hallinto-oikeudelliset
periaatteet. Sdannoksen tarkoitus huomioon ottaen kaavoitusta ei voida olla
laittamatta vireille silld perusteella, ettd muiden alueiden kaavoitus on kunnan
kannalta Kkiireellisempad tai ettd kunnalla ei ole riittdvid resursseja alueen
kaavoitukseen.

Alueella jo vireilla oleva asemakaavoitus voisi olla este samaa aluetta koskevan
kiinteistonomistajan laatiman asemakaavan vireilletulolle. Jos kunnan puuttu-
vat resurssit kuitenkin hidastaisivat jo vireilld olevan kaavan valmistelun ete-
nemista, voisi kiinteistonomistaja panna vireille uuden kaavoituksen sdannok-
sen mukaisesti. Kunta voisi my6s sopia kiinteistonomistajan kanssa, ettd jo al-
kanutta kaavoitusta jatketaan sdannoksen tarkoittamana kiinteistonomistajan
kaavanvalmisteluna. Tallaisesta mahdollisuudesta voitaisiin sopia jo etukadteen
kaavoitusta koskevassa sopimuksessa.

Kiinteistonomistajan kaavanvalmistelua koskevan toisen momentin mukaan
kaavanvalmistelu etenisi siten, ettd kiinteistonomistaja toimittaisi osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman kunnalle ja kunta paattdisi kiinteistonomistajan
kaavavalmistelun jatkamisesta.

Kolmannen momentin mukaisesti kunnan velvollisuutena olisi asettaa kiinteis-
tonomistajan laatima osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja kaavaehdotus
ndhtaville seka toimittaa saadut mielipiteet kaavaa laativalle kiinteistonomis-
tajalle. Vastaavalla tavalla kunnan tulisi huolehtia muutoin niistd toimenpiteis-
ta, joita osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestdminen edellyttda. Kunta
voisi peria tastd aiheutuvat kustannukset kiinteistonomistajalta.
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Neljannen momentin mukaisesti kiinteistonomistajan esitys asemakaavaksi on
vietdva kunnanvaltuuston tai muun kaavoituksesta paattavan toimielimen ka-
siteltdvaksi sen jdlkeen, kun kiinteisttnomistaja on luovuttanut esityksensa
kunnalle. Esityksen tulee sisdltid asemakaavakartan, kaavamerkintdjen ja
madradysten lisdksi my6s muu aineisto, erityisesti kaavaselostus. Asia tulisi ka-
sitelld viipymattd, normaalitapauksessa alle kahden kuukauden ajassa. Kaavan
sisallon ja kaavoitusmenettelyn lainmukaisuuden lisdksi kunta arvioi esityksen
tarkoituksenmukaisuutta, eikd kunnalla ole velvollisuutta hyvdksya kaikkia
maankdyttd- ja rakennuslain vaatimukset tdyttavida kaavaesityksid. Kunnan
paatosvaltaa rajaavat kuitenkin yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet. Paa-
tos on myo0s perusteltava.

Hyvaksymisen tai hylkddamisen lisdksi kaavaan voidaan tehda tarkistuksia, jos
tarkistuksilla ei ole vaikutusta muiden kuin tarkistuksiin suostuneiden etuun
tai oikeuteen. Asia voidaan my0s palauttaa kiinteistonomistajalle uudelleen
valmisteltavaksi.

Tdydentdavia huomautuksia ja vaihtoehtoja

Saannoksessa olisi mahdollista rajata, millaisille alueille kiinteistonomistaja
voi laatia kaavan (esim. vain aiemmin jo asemakaavoitettu alue, vain tdyden-
nysrakentamishankkeet jne). Jos tillaisia rajauksia olisi, voisi olla mahdollista
asettaa tiukempia madaraaikoja kasittelylle sekd mahdollisesti omia menette-
lysdannoksia (esim. vain osallistumis- ja arviointisuunnitelma + kaavaehdotus
ja muuta vuorovaikutusta ei tarvita). Tassd ehdotuksessa tallaista rajausta ei
ole, vaan tapauskohtaisesti harkiten kiinteistonomistajan kaavanvalmistelu
soveltuisi muuhunkin kuin tdydentdmisrakentamiseen (ensimmadinen kaavoi-
tus, teollisuusalueen rakentaminen, teollisuusalueen muuttaminen muuhun
kdytt6on, tuulivoimapuistot jne).

Kunnan maapolitiikan ja maankdyttémaksujen suhteen ehdotuksen on tarkoi-
tus olla neutraali:

- Ehdotuksessa ei ole mainittu erilaisten palvelujen jarjestamista ja infra-
struktuurin rakentamista. Naistd kunta huolehtii samalla tavalla kuin
muillakin alueilla ja asioista voidaan sopia esimerkiksi maankayttésopi-
muksissa. Jos tarvittavien palvelujen jarjestaminen jollekin alueelle ei ole
mahdollista tai kunnan strategian mukaista, niin tdma voi olla kunnalle
syy olla laittamatta kaavaa vireille.

- Vastaavasti ehdotus ei muuta vield kaavoittamattoman raakamaan tilan-
netta. Kunnalla on oikeus olla laittamatta kaavaa vireille perustellusta
syystd, mika sisaltdisi esimerkiksi maapoliittiset syyt (kunnassa ei kaa-
voiteta lahtokohtaisesti muiden kuin kunnan omistamalle maalle tai tal-
laisten alueiden kaavoitus ei ole kunnan maapolitiikan mukaista). Maapo-
litiikan on todettu kuitenkin olevan joissakin tilanteissa juridisesti on-
gelmallinen peruste.

Pohjakarttojen osalta ranta-asemakaavojen kohdalla nykyisessd laissa on
sdannds, jonka mukaan “Jos maanomistaja huolehtii ranta-asemakaavan laati-
misesta, hdnen on toimitettava kaavan laadinnan yhteydessd syntynyt pohja-
kartta kunnan sdilytettdvdksi ja kdytettdviksi osana kunnan kartta-aineistoa.”.
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Jos tdllainen selventava pohjakarttaa koskeva sadntely on tarpeen, sen voi py-
kaldan lisata. Tarkoitus toki on, ettd kiinteistonomistaja toimittaa kaiken kaa-
voituksen kannalta tarpeellisen aineiston kunnan kayttoon.

Kiinteistonomistajan valmistelemiin kaavoihin liittyvd kunnan ohjaus, kuule-
misen jdrjestdminen ja paitoksenteon valmistelu vaativat jonkin verran kun-
nan resursseja. Kunnan tyomaara on kuitenkin selvasti pienempi kuin niissa
tapauksissa, joissa kunta vastaa kaavoituksesta kokonaan. Kunnalla olisi oi-
keus peria osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestamiseen liittyvat kustan-
nukset kiinteistonomistajalta. Kunta voinee muutenkin peria sille aiheutuvia
kustannuksia kattavan maksun. Maksun tulisi kuitenkin olla selvasti alempi
kuin sellainen kaavoitusmaksu, joka perustuu siihen, ettda kunta laatii kaavan
maanomistajan pyynnosta.

Ehdotuksen mukaan Kkiinteistonomistaja paattda vasta kaavaehdotuksesta
saamansa palautteen jdlkeen, millaista kaavaa han esittda hyvaksyttavaksi. Eli
kaavaehdotuksen jadlkeen Kkiinteistonomistaja voi tarkentaa kaavaselostusta ja
tehda lain sallimissa rajoissa muutoksia ehdotukseen (taikka laatia uuden kaa-
vaehdotuksen ja pyytda laittamaan sen uudelleen ndhtaville). Yksi vaihtoehto
olisi, ettd Kkiinteistonomistaja toimittaa kaavaehdotuksen kunnalle ja tasta
eteenpdin asia siirtyy kunnan kasiteltdvaksi (kunta laittaa ndhtaville ja kisitte-
lee). Tassa vaihtoehdossa ei siis olisi erikseen kaavaehdotusta ja kiinteiston-
omistajan kaavaesitysta kunnalle, vaan nama olisivat sama asia. Tama olisi kui-
tenkin hiukan ongelmallinen malli mm. siksi, ettd normaalisti kaavaselostus
voidaan viimeistelld vasta kaavaehdotuksen nahtavilla olon jalkeen.

Ehdotuksessa ei ole talla hetkelld sddannoksid kunnan osallistumisesta kiinteis-
tonomistajan kaavoitukseen. Kaavan vireilletulosta paattaessaan paatos perus-
tellaan, jolloin kunta ottaa asiaan jollain tasolla kantaa. Kunta voi antaa myos
kaavaluonnoksesta tai kaavaehdotuksesta lausunnon, jolloin kiinteistonomis-
taja voisi ottaa lausunnon huomioon ennen lopullisen esityksen viemista paa-
tettavaksi. Halutessa tdimdn mahdollisuuden voisi lisdta lakiin tai asetukseen.
Norjan mallin mukaisesti kiinteistonomistajan kaavoitukseen voisi liittyd myos
pakollinen alkuneuvottelu. Toisaalta pitkalti vastaavaan lopputulokseen voita-
neen paasta vapaamuotoisella neuvonnalla ja keskusteluilla.




