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Tutkielma késittelee yksityisen maanomistajan oikeutta laatia asemakaava tai asemakaavan muutos
omalle maalleen Ahvenanmaan maakunnassa. Lainsdddint6toimivalta maankdyttdasioissa kuuluu
itsehallinnon tuoman jaottelun mukaisesti Ahvenanmaan maakuntapdiville ja tdmid mahdollistaa
manner-Suomesta poikkeavan sddntelyn. Yksityistd, maanomistajan toteuttamaa kaavoitusta
maakunnassa ei ole aiemmin oikeustieteellisesti tarkasteltu, kuten ei Ahvenanmaan kaavoitusnormistoa
yleisemminkéddn. Tutkimus on luonteeltaan lainopillinen, joskin pdiasiallisina lahteiné kirjallisuuden
puuttuessa ovat kuntien hallintokdyténto ja hallinto-oikeuden oikeuskéytanto.

Halutessaan kaavoittaa omistamansa maat yksin tai yhdessd muiden maanomistajien kanssa tulee
maanomistajan ensin ottaa yhteyttd kuntaan. Kunnan tulee hyviksya kaavahanke, kaavan laatija ja
kaavan tavoitteet. Tdmin jalkeen maanomistaja laatii tai laadituttaa kaavan, joka kisitelladn kunnassa
kuten kunnan itsensé laatima kaava. Kaavan saatua lainvoiman toteuttaa maanomistaja kaava-alueen,
mukaan lukien yhdyskuntatekniikan, omalla kustannuksellaan. Kunta voi solmia maanomistajan kanssa
maankayttosopimuksen toteutukseen ja yleisten alueiden hallintaan liittyen. Varsinkin suuremmissa
hankkeissa ndin my0s tehdiin. Padasiallisena linjana vaikuttaa olevan, etti maanomistaja kustantaa ja
toteuttaa koko alueen ja sen valmistuttua vastikkeetta luovuttaa kunnallistekniikan ja yleiset alueet
kunnalle yllapidettaviksi.

Menettely vaikuttaa olevan maakunnassa suhteellisen yleistd ja se nauttii niin maanomistajien kuin
kuntienkin suosiota. Suurimpien hankkeiden yhteiskunnallinen vaikutus on merkittéva, silld niilld
tuotetaan maakunnan mittakaavassa suuria mairid asuntoja. Kaavoja on laadittu myds teollisuuden
tarpeisiin. Samaa yksityistd kaavoitusta kdytetdfin kuitenkin my0s huomattavasti pienemmaéssé
mittakaavassa, kisittden esimerkiksi asemakaavan muutoksen vain yhden kiinteiston alueella, miké taas
mahdollistaa oikeuden saavutettavuuden jokaiselle kunnan jésenelle ja tosiallisesti toteuttaa
mahdollisuuksia vaikuttaa omaan elinympéristoonsa.

Muutamasta yksityisestd kaavasta on valitettu hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus on perusteluissaan
kiinnittdnyt huomiota yhdenvertaisuuden toteutumiseen maanomistajien kesken ja selvdi on myos, ettd
yksityinen kaavoitus edellyttdd kunnan ohjausta. Kokonaisuutena menetelmd koetaan kuitenkin
positiivisena ja toimivana toimijoiden keskuudessa.

Avainsanat: kaavoitus, maankdyttd, maanomistus
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1 Johdanto

1.1 Yksityisen tahon oikeus asemakaavoittaa Ahvenanmaalla

Plan- och bygglag for landskapet Aland (2008:102, PBL), eli kaavoitusta ja rakentamista
sadntelevd laki Ahvenanmaan maakunnassa, antaa yksityiselle maanomistajalle oikeuden laatia
asemakaava omalle maalleen, joko yksin tai yhdessd muiden maanomistajien kanssa. Kyseessa
voi olla joko tdysin uusi kaava tai asemakaavan muutos. Kaavoitusta tahtovan maanomistajan
tulee ottaa yhteyttd kuntaan ja hyvéksyttdd suunnitelmansa alustavasti. Mikali kunta suhtautuu
hankkeeseen positiivisesti, voi maanomistaja aloittaa kaavoitusprosessin, joka etenee kunnassa
samoin kuin kunnan itsensd tekeméi kaavoitus. Prosessin lopputulema saattaa olla jopa
kokonainen asuinalue, minkd yksityinen maanomistaja, joko yksityishenkild tai esimerkiksi
rakennusalan yritys, toteuttaa. Toisaalta menetelmdd voidaan kdyttdd myds huomattavasti

pienemmaisséd mittakaavassa, esimerkiksi kdsittden vain yhden kiinteiston.

1.2 Tutkimuskysymykset ja rajaukset

Yksityisestd kaavoitusoikeudesta, tai ylipddnsd kaavoituksen sdéntelystd Ahvenanmaalla ei ole
aikaisempaa tutkimusta. Téssd tutkielmassa luon yleiskuvan siitd, mitd yksityinen
kaavoitusoikeus tarkoittaa ja kuvaan menettelyn yleisyyttd maakunnassa siini laajuudessa, kuin
kisiini saamani l&hdeaineisto sen mahdollistaa. Yksityinen kaavoitusoikeus tai yksityisen
kaavoitusoikeus eivdt ole virallisia tai vakiintuneita termejd, mutta kdytin niitd téssd
tutkielmassa kuvaamaan sitd oikeustilaa ja prosessia, jonka mukaan maanomistajalla on oikeus
tyOstdd ehdotus asemakaavaksi omalle maalleen. Selvyyden vuoksi mainittakoon jo tdssd, ettd
yksityinen kaavoitusoikeus on alisteinen kunnan hyvéksynnille. Yleiskuvan antaminen on
tarkoittanut vaistdmétta sitd, ettd olen joutunut tinkimédn syvyydestd. Nimenomaan yksityista
kaavoitusta koskien olen toki selvittdnyt lainsdddénndllisen tilan niin hyvin kuin siité tietoa on
saatavilla. Sen sijaan kaavoitusta yleisesti koskevat normit olen ottanut annettuna niihin sen
enempdd huomiota kiinnittdmattd. Yksikdén kaavoitusta koskeva normi ei ole tarpeeton
yksityistd kaavoitusta tutkittaessa, kdéntden jokainen kaavoitusta koskeva normi on tirked, silla
kaavan sisédltod ja kaavoitusmenettelyd muutoin koskevat samat sddnnét riippumatta siité,
kenen aloitteesta ja kustannuksella kaavoitus toteutetaan. Tapausesimerkkejd késitellessdni
olen kuitenkin pyrkinyt jattdimaan pois kaiken, miké ei erityisesti ja nimenomaisesti valaise

niitd erityispiirteitd, joita yksityinen kaavoitusoikeus tuo mukanaan. Tutkielmani vastaa



kysymyksiin millaisena yksityisen kaavoitusoikeus kéytinndssé ndyttdytyy, miten menettelysti
koituvat kustannukset kohdentuvat, mikd on hankkeiden keskiméérdinen kesto ja mitd

yksityiselld kaavoituksella voidaan saada aikaan.

1.3 Lahteet ja metodi

Tutkielmani varsinaisen leipédtekstin pddasiallisena ldhteend on Ahvenanmaan kuntien
hallintoelinten poytékirjat koskien yksityishenkiléiden jattdmien kaavoitushankehakemusten
kisittelyd sekd ndihin hankkeisiin liittyvdt muut asiakirjat, joita olen kunnilta saanut. Téssd
yhteydessd on kuitenkin syytd valaista ldhdeaineistoni kerddmiseen liittyvid ndkokohtia.
Ahvenanmaalla on 16 kuntaa, joille kaikille l&hetin ensimmaéisen kerran sdahkdpostiviestin
marraskuussa 2022. Kerroin kirjoittavani tutkielmaa PBL 33 § yksityisen maanomistajan
oikeudesta laadituttaa asemakaava omalle maalleen, kysyin, onko menettelyd sovellettu
kunnassa ja jos on, pyysin ldhettdimidin mahdollisiin hankkeisiin liittyvét asiakirjat. Lahetin
uuden, samansisiltoisen viestin huhtikuussa 2023 niille kunnille, jotka eivit edelliseen olleet
vastanneet. Elokuussa 2023 olin puhelimitse yhteydessa niihin kuntiin, jotka edelleenkién eivit
olleet vastanneet. Lopputuloksena kuusi kuntaa on ldhettinyt minulle asiakirjoja, kolme on
vastannut, ettd heilld ei kysymiéni yksityisid kaavahankkeita ole ja loput seitsemén kuntaa eivit
ole toimittaneet pyyntoni mukaisia asiakirjoja. Oikeuskdytdnnén myd6téd sain kuitenkin yhden
kunnan lisdd késiteltdvdksi tutkielmassani. Tilastotoimisto ja maakuntahallituksen

kiinteistdosasto vastasivat, etti heilld ei ole aiheesta tilastoja tai dokumentoitua tietoa'.

Ollessani yhteydessa kuntiin kavi esille, ettd ensinndkddn kaavahankkeita ei ainakaan kaikissa
kunnissa erikseen tilastoida tai arkistoida sen mukaan, koskevatko ne yksityistd vai kunnan
laatimaa kaavaa ja ndin ollen yksityisten kaavahankkeiden yleisyys tdytyisi kunnan selvittia
késin laskemalla. Liséksi lienee syytd huomioida, ettd Ahvenanmaan maakunnassa on hieman
yli 30 000 asukasta’ ja kuntia on 16. Suhdeluku johtaa viistimitti siihen, ettd monet kunnat
ovat pienid ja niissd resurssit tietopyyntoihin vastaamiseen saattavat olla rajalliset. Vastausten

hajanaisuuden lisdksi my0s tulleessa materiaalissa on variaatiota. Yhdestd kunnasta sain erdin

! Ahvenanmaan maakuntahallitus, infrastrukturavdelningen, séhkoposti 28.11.2022 ja Alands statstik- och
utredningsbyra, sahkoposti 28.11.2022.

2 Alands statistik- och utredningsbyra, Befolkningsrorelsen tredje kvartalet 2023. Luettu 1.11.2023.



kaavahankkeen osalta yhden asiakirjan, kaavaselostuksen. Toisaalta taas Finstromin kunnassa
Godbyn keskustaajamaan kaavoitettua asuinaluetta koskien kunnan virkamiehen minulle
jakamat kansiot sisdlsivdt 166 tekstitiedostoa ja 18 kuvaa. Saamieni vastausten rajallisuus
ensinnikin estdd kokonaisvaltaisen kuvan luomisen yksityisten kaavahankkeiden sisdllollisestd
tyypittelystd ja maantieteellisestd jakautumisesta. Samalla materiaalin laajuudellinen
vaihtelevuus tapauksia toisiinsa verraten rajoittaa saatavilla olevien yksityiskohtaisten tietojen
sisdltod ja madrdd. Késittelen tutkielmassani tavalla tai toisella kaikkia nditd saamiani tapauksia,

toisia laajemmin ja toisia suppeammin.

Tutkielmani on ldhtokohtaisesti lainopillinen, silld se késittelee voimassa olevan oikeuden
sisdltod ja yrittdd tulkita sitd. Tutkimustehtdvani on oikeussddnnodsten sisdllon selvittdminen.
Ilmauksella lédhtokohtaisesti lainopillinen tarkoitan sitd, ettd tutkielmani l&hdemateriaalin
painopiste eroaa traditionaalisen lainopin metodista. Toisaalta en myoskddan ole kytkenyt
tutkimuskysymystd yksityisestd kaavoituksesta esimerkiksi ympéristooikeuden laajempaan
systematiikkaan.? Esittelen tutkielmassani relevantin lainsifidinnon, sen esitydt seki hallinto-
oikeuden oikeuskdytint6d. Tutkielman sekd méérdllisesti ettd laajuudeltaan suurin
lahdeaineisto koostuu kuitenkin kuntien hallintopédétoksista liitteineen. Optimi tilanne olisi
kayttdd suuremmassa mddrin velvoittavista oikeusldhteistd johdettavia argumentteja ja
tdaydentdd tutkielman l1dhdeaineistoa sallituilla oikeusldhteilld. Asian laadusta, kirjallisuuden
puuttumisesta, esitdiden suppeudesta ja tuomioistuinratkaisujen vihdisestd mairastd johtuen on
tilanne kuitenkin tietylld tapaa pdinvastainen. Teoreettisesti kuntien asiakirjojen ja niistd
ilmenevien hallintopéétosten kdyton lainopillisen tutkielman ldhteind ylipdénséd nédin suuressa
maérin voisi kyseenalaistaa. Tédssd tutkielmassa niilld kuitenkin on suuri painoarvo, ei ehka
parhaina mutta hyvin pitkélti ainoina ldhteind, joiden kautta tutkittavana olevasta ilmidstd on
tietoa saatavilla. Toisaalta taas lainkdyttdjélle on kaavoitusasioissa jdtetty laajahko
harkintavalta ja sddntelyssd ilmaistaan tavoitteita, mikd osaltaan puoltaan ilmidn tarkastelua
hallintokdytdnnon kannalta. Huolimatta siitd, ettd tarkastelen hallintokdytantoa sellaisena kuin

se on, ei tutkielmani silti ole myoskdin puhtaasti empiirinen oikeustutkimus, vaikka siind on

3 Katso lainopin mééritelmisti Aarnio 1988, s. 48, sen suhteesta lainkéyttddn (Aarnio kéyttid myos sanaa
arkikdyttd) s. 53—54 ja oikeusldhdeopista esim. s. 218-222. Aarnio kuvaa myds teoriaa oikeudellisesta
kaytdnnostd osana oikeusteorian alaa ja oikeudellisen ratkaisun teoriaan liittyy tuomioistuinten ratkaisutoiminta
ja hallintotoiminta, s. 50.



vahva kdytdnnonlidheinen leima. Tutkielmassani tarkastelen yksityistd kaavoitusoikeutta seka

lainopillisesta ettd empiirisestd ndkokulmasta.

1.4 Rakenne

Tutkielman luvussa kaksi esittelen lyhyesti Ahvenanmaan itsehallinnon historiallisen
kehityksen ja nykytilan. Itsehallinto on syy sille, minkd vuoksi Ahvenanmaan lainsdadénto
eroaa Manner-Suomesta. Itsehallintoon kytkeytyy vahvasti my0s sddntely ja rajoitukset
kiintedn omaisuuden hankkimisesta ja omistamisesta maakunnassa, mikd osaltaan on
merkityksellistd kaavoitusta késiteltdessd. Luvussa kaksi kdytettyjen, Ahvenanmaan hallintoon
liittyvien kisitteiden suomenkieliset kiiinnokset on poimittu Sten Palmgrenin teoksesta Alands
sjdlvstyrelse, en introduktion for stadsradets tjinstemédn. Luvussa kolme kerron yksityisen
kaavoituksen normipohjasta ja esiintyvyydestd. Luvussa neljd valaisen menettelyd yleiselld
tasolla hallintokdytdnnon avulla ja kéisittelen yksityiskohtaisesti ne lain vaatimukset ja
menettelyd ohjaavat sdannokset, jotka yksityiseen kaavoitukseen liittyvdat sekd annan
esimerkkejd siitd, miten ne kdytdnndssd ndyttdytyvit. Luvussa viisi tarkastelen yksityisiin
kaavahankkeisiin liittyvdd oikeuskdytintdod ja késittelen ldhemmin kolme hanketta, joiden
ratkaisujen perusteluista on poimittavissa relevantteja argumentteja nimenomaan siihen
erityispiirteeseen liittyen, ettd kaavat on laadituttanut yksityinen maanomistaja kunnan

hyvéksynnélld ja ohjauksen alla.



2 Itsehallinto ja lainsaadantomenettely

2.1 Itsehallinnon historiallinen kehitys

Ahvenanmaan itsehallinnon juuret ulottuvat 1920-luvulle. Ahvenanmaalaiset olivat huolissaan
vasta itsendistyneen Suomen tilasta, vapaussodan tuomasta epidvarmuudesta ja myds oman
kielenséd ja kulttuurinsa tulevaisuudesta. Ndistd syistdi Ahvenanmaalla nousi toivo ja myos
konkreettinen pyrkimys kuulua Ruotsin valtakuntaan. Suomi ei kuitenkaan halunnut
Ahvenanmaasta luopua ja kompromissina sdddettiin ensimmaéinen itsehallintolaki, Lag om
sjilvstyrelse for Aland 6.5.1920 (FFS 124/1920). Kansojen neuvosto vahvisti vuonna 1921
Ahvenanmaan kuulumisen Suomelle itsehallinnollisena alueena.* Tille paitokselle on aikojen
saatossa kehittynyt kansanoikeudellinen ja/tai yleisesti tunnustettu tapaoikeudellinen asema,
vaikkakin sitd ei koskaan ole varsinaisesti kansainviliseksi sopimukseksi saatettu’. Jo tissi
Kansojen neuvoston péédtoksessd mainitaan itsehallinnon tarkoituksena muun muassa
maaomistuksen sdilymisen paikallisten asukkaiden kisissi®. Muutama péivd mydhemmin
tekivdt Suomi ja Ruotsi sopimuksen Ahvenanmaan asemasta ja tdméd sopimus liitettiin
Kansojen neuvoston piitokseen. Sopimusta kutsutaan nimelli Alandsoverenskommelse.’
Sopimuksen tarkoituksena oli, sen ensimmadisen kohdan mukaan, varmistaa ja taata
Ahvenanmaan saariston kansalle heiddn oman ruotsin kielensd, kulttuurinsa ja paikallisten
perinteidensd sdilyminen. Seuraavana vuonna sddti Suomen eduskunta lain, lag innehéllande
sirskilda stadganden rorande landskapet Alands befolkning 11.8.1922 (FFS 189/1922)
tdydentdmain itsehallintolakia ja takaamaan tietyt Ahvenanmaata koskevat saannokset. Laista

kiytetddn nimed garantilagen (takuulaki). Termin kotiseutuoikeus sijasta kédytetddn ilmaisua

4 Mukaillen Palmgren 2023, s. 14.

5 Katso Alandsoverenskommelsenin oikeushierarkisesta statuksesta Suksi 2003, s. 485. Alandsoverenskommelse
on saanut tapaoikeudellisen statuksen kansanoikeudessa ja sen voidaan katsoa olevan sitova kansainvélinen
sopimus, sité ei kuitenkaan sindlldén ole otettu Suomen oikeusjarjestykseen erillisend sdénndksend. Toisaalta sen
sisdltd on kuitenkin itsehallintolakien (alkuperédisten ja uudistusten) ja kiintedn omaisuuden hankintaa
sidntelevin Jordforvirvslag (1975:7) for Aland kautta implementoitu.

¢ Folkforbundsrédets beslut av den 24 juni 1921.

7 Alandséverenskommelsen av den 27 juni 1921. Sopimuksen mukaan ahvenanmaalaisella oli oikeus ostaa
takaisin kiinteisto, jos se on myyty sellaiselle, kenelld ei ole kotiseutuoikeutta. Tdmaé oikeus on sittemmin
poistettu. Kotiseutuoikeudesta kaytetddn termid hemortsritt, riippuen kuitenkin kddnnoksesta.



”laillinen asumus ja kotiseutu”.® Itsehallintolaki uudistettiin 1951 (sjélvstyrelselag for Aland
28.12.1951, AFS 5/1952) ja sen 4 ja 5 § miiritteleviit kotiseutuoikeuden seki

maanhankintaoikeuden ja siihen liittyvdn lupamenettelyn.

2.2 lItsehallintolain asema Suomen valtiosaannossa

Nykyinen itsehallintolaki on vuodelta 1991 (sjilvstyrelselag (1991:71) for Aland)’.
Itsehallinnon, kotiseutuoikeuden ja maanhankintasddnnosten nykytilaa ja vaikutuksia
tarkastellaan lyhyesti seuraavassa. Itsehallintolaki muistuttaa perustuslakia siltd osin, ettd
itsehallintolaissa miéritelliin Ahvenanmaan konstituutio ja muut perustavaa laatua olevat
kysymykset. Itsehallintolaki ei kuitenkaan ole juridisesti sama asia, kuin perustuslaki'®.
Perustuslain  sddannoksistd ne, jotka eivdat yksiselitteisesti kuulu Ahvenanmaan
lainsdddédntovallan piiriin, pétevdt Ahvenanmaalla yhtd vahvasti kuin mantereella,
esimerkkeind voidaan mainita esimerkiksi perusoikeudet. Samalla taas omaisuudensuoja saa
Ahvenanmaalla kiinteistbomistuksen osalta oman leimansa.!! Toisaalta perustuslain
muuttaminen voi tapahtua ainoastaan erikseen sdddetyssi perustuslain muuttamisjérjestyksessé
Suomen eduskunnassa. Itsehallintolaki ja jordforvirvslag (jordforvirvslag (1975:7) for Aland),
joka sddntelee maaomaisuuden hankintaa, ja jotka tissd yhteydessd niiden nauttiman staattisen
suojan vuoksi ovat normihierarkisesti samantasoisia keskenddn, taas voidaan muuttaa
ainoastaan sekd maakuntapdivien ettd eduskunnan hyviksymiselld niin, ettd maakuntapéaivilla
vaaditaan kahden kolmasosan didnten enemmistd ja eduskunnassa muutos késitellddn
perustuslain sdatamisjirjestyksessd. Itsehallintolaki ja jordforvérvslag ovat siis verrattavissa
perustuslakiin johtuen kvalifioidusta lainsddtdmisjarjestyksesti, mutta ne eivdt ole

perustuslakeja. Toisaalta niilld voidaan katsoa olevan myos perustuslakia korkeampi

pysyvyys.'?

8 Katso Suksi 2005, s. 30. Vaikka termii kotiseutuoikeus ei siis oltu kiytetty lainsdddinndssd tai muissa
itsehallinnon alkuaikojen oikeudellisissa akteissa ennen vuotta 1951, ovat sen juuret kuitenkin jo 1920-luvulla ja
sitd kautta kotiseutuoikeus on kansainvilisestikin tunnustettu jo silloin.

° Huomaa, etti Ahvenanmaan lakikokoelmassa itsehallintolain numero on eri kuin Suomen siiddskokoelmassa.
Téssé tutkielmassa kdytdn Ahvenanmaan lakikokoelman mukaista numerointia ja merkintétapaa.

10 SQuksi 2005, s. 11.

! Katso esim. Palmgren 2023, s. 82. Perustuslain tai muun valtakunnan lain muuttaminen, joka vaikuttaa
periaatteeseen yksityisen oikeudesta omistaa maata Ahvenanmaalla, vaatii maakunnan suostumuksen.

12 Suksi 2005, s. 10-12.



Ahvenanmaan osalta normihierarkiasta voidaan todeta, ettd sisdisessi kansallisessa hierarkiassa
peruslaki on ylimmélld tasolla ja voimassa Ahvenanmaalla niilld rajoituksilla, jotka
itsehallintolaki asettaa. Niitd itsehallinnon alaisia suojattuja oikeushyvid, jotka koskevat
kiintedn maaomaisuuden omistamista ja elinkeino-oikeutta, ei perustuslaissa voi muuttaa ilman
maapdivien myotavaikutusta. Itsehallintolaki ja jordforvirdslag eivét ole perustuslakeja, mutta
ovat osin perustuslakiin verrannollisia. Oikeuskirjallisuudessa oltaneen tultu sithen tulokseen,
ettd itsehallitolain ja jordforvérvslagenin suhdetta perustuslakiin on tulkittava lex generalis —
lex specialis -periaatteen mukaan. Ristiriitatilanteissa itsehallintolaki ja jordforvirvslag
erityislakeina menevdt perustuslain edelle. Esimerkkind voidaan mainita perustuslain
omaisuudensuojan suhde itsehallintolain alaiseen rajoitukseen kiintedn maaomaisuuden
omistamisesta maakunnassa. Itsehallinnon alaiset sddnndkset syrjdyttavit peruslain mukaisen
omaisuudensuojasiinndksen tiltid osin.!® Tietyt itsehallinnon alle kuuluvat maakuntalait tulee
Ahvenanmaan sisdisesti sditdd vaikeutetussa lainsditdmisjirjestyksessd vaatien kahden
kolmasosan ddnten enemmiston maakuntapdivilld. Esimerkkeind voidaan mainita landskapslag

(2003:68) om jordforvirvsritt och jordforvirvstillstind.'*

Ahvenanmaan itsehallinnon mukaisista lainsdddidntdoikeuksista/valtuuksista, eli tydnjaosta
Ahvenanmaan ja mantereen kesken, sdddetddn perustuslaissa (731/1999, PL) sekid
Ahvenanmaan itsehallintolaissa. Perustuslain 75 § viittaa Ahvenanmaan lainsdddédntdoikeuden
osalta itsehallintolakiin. Itsehallintolain 18 § luettelee ne osa-alueet, joilla liikuttaessa
lainsdddantovalta kuuluu Ahvenanmaan maakuntapdiville. Luettelon ulkopuolelle jadvissa
aiheissa lainsdddintovalta kuuluu suoraan mannersuomeen.'® Itsehallintolain 18 § 1 mom. 7
kohdan mukaan rakennus- ja kaavaluonteiset asiat, naapuruussuhteet ja asuntorakentaminen

kuuluvat itsehallinnon alaisuuteen. Tdmén takia maankdytto- ja rakennuslaki (132/1999, MRL)

13 Suksi 2005, s. 462-466. Samansuuntaisesti myds Palmgren 2023, s. 34-39. Palmgren asettaa itsehallintolain
nimenomaisesti samalle normihierarkian tasolle perustuslain kanssa, kun taas Suksi kdyttd ilmaisua
verrannollinen perustuslain kanssa (’jamforbara med grundlagar” esim. s. 463) ja sijoittaa itsehallintolain
perustuslain alapuolelle, perustuslain ja tavallisen lain viliin (s. 466—467). Mainittakoon, ettd
itsehallintojérjestelméd on ollut uudistuksen alla vuodesta 2010 saakka, mutta yhteisymmarrysté ei ole toistaiseksi
saavutettu. Palmgren 2023, s. 20.

14 Suksi 2005, s. 468, 473. Suksi kiyttdi termid “landskapslagar med konstitutionell karaktir”.

15 Lainsdddéntokompetenssin jaosta niin Ahvenanmaan ja Suomen vililli kuin myds suhteessa EU-oikeuteen,
katso Palmgren 2023, s. 41-42. Varsinainen tieto siitd, mitd kuuluu itsehallinnon alle selvidi siis
itsehallintolaista, johon perustuslaki viittaa. Itsehallintolaissa on liséksi 29 § niin sanottu B-lista, jossa on lueteltu
oikeusalueita, joiden osalta lainsdddéntdvaltuus voidaan siirtdd maakuntaan itsehallintolakia muuttamatta.



ei pdde Ahvenanmaalla, vaan sovellettava laki on Ahvenanmaan maakunnan plan- och
bygglagen. Myo0s kiintedn omaisuuden lunastaminen kuuluu itsehallintolain 18 § 8 kohdan
mukaan maakuntaan, samoin maanvuokra kohdan 9 mukaan ja tiet ja muut kulkuvéyldt 21

kohdan mukaan.'®

Itsehallinnon perustana kdytdnnon ndkokulmasta on kotiseutuoikeus, ja kotiseutuoikeudesta
johdetaan yksiloon vilittomaisti vaikuttavat oikeudet hankkia kiintedd maaomaisuutta,
harjoittaa elinkeinoa ja osallistua vaaleissa. Sddnnokset asepalveluksesta ja koulujen
opetuskielesti ovat myds perustavaa laatua.!” Itsehallinto antaa Ahvenanmaalle oikeuden
hallita itse, ilman mantereen vaikutusta, niilli alueilla, jotka mééritelldin itsehallintolaissa'®.

Itsehallintolain 10 § viittaa jordforvérvslageniin kiintedn maaomaisuuden hankinnan osalta.

2.3 Kotiseutuoikeus

Maankéytostd ja kiinteistdistd puhuttaessa on Ahvenanmaan osalta muistettava
kotiseutuoikeuden tuomat rajoitukset kiintedn omaisuuden hankinnassa. Itsehallintolain toinen
luku sidntelee kotiseutuoikeutta'®. Kotiseutuoikeudesta on kiytetty myds termii
“nationalitetsskydd” eli kansallisuussuoja.?’ Kotiseutuoikeuden voi saada joko syntymisti tai
hakemuksesta tiettyjen laissa méériteltyjen edellytysten tiyttyessd. Kotiseutuoikeudesta on
siéintelyd itsehallintolaissa sekd tarkemmin landskapslagen om Alindsk hembyggsriitt
(2015:99) ja lanskapslagen om hembyggsrittsforfaranden (2015:100). Péaadsaantoisesti
kotiseutuoikeuden saa syntymasti, jos lapsen kotikunta on Ahvenanmaalla ja vdhintdén toisella

vanhemmalla on kotiseutuoikeus. Hakemuksesta myOnnetyssd kotiseutuoikeudessa

16 Kiinteistbnmuodostus sen sijaan on itsehallintolain 27 § mukaan valtakunnan lainsdidinnén alla ja sithen
liittyvié tehtdvid Ahvenanmaalla hoitaa Maanmittauslaitos. Katso Palmgren 2023, s. 71.

17 Suksi 2005. s. 55. Palmgrenin mukaan itsehallinnon, maaomistuksen sdéntelyn ja elinkeinovapauden
rajoitusten tarkoituksena on paikallisen kielen ja kulttuurin sdilyminen ja varmistaminen, sen mukaan kuin
Suomi sitoutui siihen Alandséverenskommelsenissa. Ahvenanmaan demilitarisoinnilla ja neutralisoinnilla taas ei
ole yhteyttd itsehallintoon ja sen alkuperdisiin tarkoituksiin. Palmgren 2023, s. 15.

18 Koskelo 2017, s. 9, teoksessa Den &lindska hembyggsritten.

1 Huomaa, ettd ensimmiinen itsehallintolaki siédettiin vuonna 1920 ja se vahvistettiin kansojen neuvostossa
1921, niin kutsuttu Alandséverenskommelse, Ruotsin ja Suomen viliseni sopimuksena Ahvenanmaan
saaristosta. Termi kotiseutuoikeus tuli kuitenkin lakitekstiin vasta 1951 itsehallintolaissa. Kotiseutuoikeuteen
kytkettiin oikeus hankkia tai hallita kiinted& omaisuutta maakunnassa, oikeus dénestdd kunnallis- ja
maakuntavaaleissa seké elinkeino-oikeus. Katso Spiliopoulou Akermark 2007, s. 20-21.

20 Aliindsk utredningsserie 2009:4, s. 40.



edellytyksend on aina suomen kansalaisuus ja yleensd vaatimus viiden vuoden asumisajasta
Ahvenanmaalla.?! Itsehallintolain 7 § mukaan my®s riittdvd ruotsin kielen taito. Erityisisti
syistd kotiseutuoikeus voidaan myontdd, vaikka vaadittava asumisaika ja ruotsin kielen taito
eivit tayttyisi. Maakuntahallitus on velvollinen myontdméddn kotiseutuoikeuden vaatimukset
tayttiville hakijalle, mikali painavat syyt eivit puhu sitd vastaan. Harkinta on siis oikeudellista

ja sidottua.??

2.4 Maanhankintalupa

Maanhankintalupa voidaan jakaa kahteen kategoriaan, suoraan lain mukaan tulevaan ja
hakemuksesta myoOnnettdvadn. Suoraan lain mukaan maanhankintalupa on niilld, keilld on
kotiseutuoikeus, tietyin edellytyksin rintaperillisilld ja leskelld, osin rajoitetusti puolisolla ja
muilla perillisilld, elinkeinonharjoittajalla elinkeinotoimintaansa varten lain vaatimukset
huomioiden sekd Ahvenanmaan maakunnalla, sen yhtidilld sekd Ahvenanmaalaisilla kunnilla
ja kuntaliitolla. Hakemuksesta lupa voidaan myontéé niille, joilla ei sitd suoraan lain mukaan
ole. Yleisesti asiaan kaikissa yksityishenkildiden hakemuksissa vaikuttaa yhteys Ahvenanmaan
maakuntaan, aikomus vakituisesti asettua asumaan maakuntaan sekd maa-alueen koko,
ominaisuudet ja kiyttotarkoitus. Jordforvdrvslag nojalla annetussa asetuksessa kasitellddan
maanhankintalupaa my®ds oikeushenkildiden osalta.?> Maanhankintaa koskevat siinndkset ovat
laaja ja moniulotteinen kokonaisuus. Nostan tdssd yhteydessé esille muutamia huomioita hyvin
pinnallisesti. Normipohja on kolmikerroksinen ja sen muodostavat ensinnékin jordforvérvslag,
toisekseen landskapslag om jordforvarvsritt och jordforvarvstillstind ja kolmannekseen
landskapsforordning (2003:70) om jordforvarvstillstand. Jordforvarvslag 2 § mukaan ne,
kenelld ei ole kotiseutuoikeutta, eiviat saa hankkia Ahvenanmaan maakunnasta kiinteda

omaisuutta, ellei heille sithen myonneta erityistd lupaa. Sddnnds koskee sekd luonnollisia- ettd

2! Palmgren 2023, s. 19.

22 Sjolund 2007, s. 57-58. Koskien erityisii syitd kotiseutuoikeuden mydntimiseen tiettyjen vaatimusten
puuttuessa sekd painavia syitd olla myontdmaéttd vaikka edellytykset tdyttyvét, katso Sjolund 2007, s. 58 sekd
61-63. Kotiseutuoikeuden myontédmisesti ja menettdmisesti ja siithen liittyvésti oikeudellisesti harkinnasta myds
Suksi 2005, s. 33-35.

2 Aldndsk utredningsserie 2009:4, s. 16-18.
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oikeushenkilditd.?* Passddnnosti voidaan myontdd landskapslag om jordforvirvsritt och
jordforvérvstillstind  nojautuvia  poikkeuksia  ja  maakuntalain  alainen  asetus

landskapsférordning om jordforvérvstillstdnd sddtda luvan myontdmisen edellytyksista.

Landskapsforordning om jordforvarvstillstind 6 § mukaisesti oikeushenkildiden osalta
maanhankintalupa voidaan myontii, jos seuraavat edellytykset tiayttyvét: hakijan kotipaikka on
keskeytyksettd perustamisestaan l&htien tai véhintddn viisi vuotta ollut Ahvenanmaalla, maa-
alue on soveltuva siithen toimintaan, jota hakija harjoittaa ja vahintdan kahdella kolmasosalla
hallituksen jisenistd on kotiseutuoikeus tai he ovat asuneet Ahvenanmaalla vihintdin viisi
vuotta. Vaihtoehtona edelliselle on, ettd mikali erityiset edellytykset eivdt puhu sitd vastaan,
tulee maanhankintalupa myontdé, kun hakijan kotipaikka on keskeytyksettd perustamisestaan
ldhtien tai vdhintddn viisi vuotta ollut Ahvenanmaalla ja kaikilla hallituksen jdsenilld on

kotiseutuoikeus tai he ovat asuneet Ahvenanmaalla vihintién viisi vuotta.>

Luonnollisten henkildiden osalta maanhankintaluvan edellytykset on jaettu seitseméédn eri
vaihtoehtoon. Viiden vuoden asumisaika yksinddn tiyttdd luvan myontdmisen edellytykset.
Muissa tapauksissa ehdot vaihtelevat muun muassa sen mukaan, onko hakija syntynyt
Ahvenanmaalla vai ei ja onko hénelld puoliso, jolla on kotiseutuoikeus. Lisdksi edellytyksiin
vaikuttavat  hankittavan kiinteiston koko ja sijainti. Landskapsforordning om
jordforvirvstillstdnd 4 § mukaan lupa kiintedin omaisuuden hankintaan tulee myontédd, jos
erityiset seikat eivit puhu sitd vastaan ja joku 2 momentissa luetelluista seitsemasté alakohdasta
tiyttyy. Téassd yhteydessd on syytd kiinnittda erityistd huomiota asetuksen 4 § 2 mom. kohtiin
2, 3, ja4. Niissd, siis kolmessa kohdasta seitseméstd, yhtend edellytyksistd maanhankintaluvan
saamiselle on, ettd ostettava kiinteistd sijaitsee kaava-alueella, kyldkeskuksessa tai muulla

alueella, joka on tarkoitettu vakituiseen asumiseen.

24 Huomaa, etté kotiseutuoikeuden haltijat saavat omista tai vuokrata maata rajoituksetta ja he eivit myoskiéin
menetd maaomistustaan, vaikka menettéisivét kotiseutuoikeuden. Maanvuokrassa sopimusta ei tosin voida uusia
tai pidenti, jos vuokralainen on menettéinyt kotiseutuoikeutensa. Katso Alindsk utredningsserie 2009:4, s. 15.

25 Alidndsk utredningsserie 2009:4, s. 18. Katso my®ds Suksi 2005, s. 326-329.

26 Voidaan mainita, etti keskusteluun on noussut rantatonttien myynti osakejérjestelyjen kautta. Asunto-
osakkeiden omistaminen maakunnassa on rajoittamatonta. Tdllaisen menettelyn voidaan kuitenkin katsoa olevan
itsehallinnon ja jordforvirvslag hengen vastainen. Katso Alindsk utredningsserie 2009:4, s. 35.
Maanhankinluvasta lisid myos Alindsk utredningsserie 2009:4. s. 18-19.
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2.5 Lainsaadantokontrolli ja suhde EU-oikeuteen

Ahvenanmaan maakuntapidivit sdatdd Ahvenanmaan maakuntalait. Nostan tdssd yhteydessa
esille maakuntalakien ldpikdyméan etukiteiskontrollin. Maakuntalait eivdat kiy lédpi
perustuslakivaliokunnan kontrollia. Sen sijaan lait ennen hyviksymistddn saatetaan késitelld
neljéssi instanssissa, jotka ovat Ahvenanmaan valtuuskunta, oikeusministerid, korkein oikeus
ja tasavallan presidentti. Toisaalta kaikki maakuntalait eivdt pdddy korkeimpaan oikeuteen
lausuttaviksi, vaan sinne saatetaan lakeja ainoastaan tarpeen mukaan. Korkein oikeus ndissd
tapauksissa punnitsee yhtddltdi maakuntalain perustuslainmukaisuutta ja toisaalta, ettd
lainsddddnnossd pysytddn itsehallinnon alla eikd ylitetd rajoja niihin aiheisiin, joissa
lainsdidintovaltuus kuuluu mantereelle.?’” Voidaan kuitenkin sanoa, etti maakuntalait kiyvit
lapi suhteellisen tarkan kontrollin ennen voimaanastumistaan. Toisaalta taas Ahvenanmaan
valtuuskunnan ja korkeimman oikeuden kontrolli koskee nimenomaan itsehallinnon ja

perustuslain rajoja eiké niinkdan lain muuta laatua tai tarkoituksenmukaisuutta.

Suomen liittyessd Euroopan unioniin Kkirjattiin liittymissopimuksen yhteyteen erillinen

poytakirja koskien Ahvenanmaan erityisasemaa. Kotiseutuoikeuden ja maanomistusrajoitusten

suhde EU:n vapaan litkkuvuuden periaatteeseen on sdénnelty Suomen liittymispdytikirjan

liitteessa 2, joka tunnetaan nimelld Protokoll 2. Protokoll 2 mainitsee, ettd kotiseutuoikeus on

erddnlainen alueellinen kansalaisuus ja sen perusteella voidaan tehdd poikkeuksia tiettyihin
8

yleisiin EU-oikeudellisiin periaatteisiin®®. Sen tarkoituksena on turvata Ahvenanmaan

itsehallinnon  perusteet kotiseutuoikeudesta ja sen vaikutuksesta maanhankintaan,

27 Sundberg — Sjoblom 2021, s. 146-147. Myds Palmgren 2023, s. 83-86. Huomaa tissi yhteydessid myos
kielikysymyksen vaikutus lainsdddéntoty6hon. Kontakteja mantereen asiantuntijoiden kanssa voi olla vaikeaa
ylldpitdd ruotsin kielelld ja toisaalta myds tutkimus, niin juridinen kuin muu saidettdvén lain alaan liittyvi, on
suurelta osin suomenkielistd, mikd asettaa haasteita maakuntalakien sddtdmisen taustatydhon. Sundberg —
Sjoblom 2021, s. 124. Katso korkeimman oikeuden rollista maakuntalakien sdddédnndssd myos Koskelo 2007, s.
10-11. Kokonaisuutena proseduuri alkaa maakuntahallituksesta/maapdiviltd, sen jilkeen Ahvenanmaan
valtuuskunta tarkistaa ehdotetun lain ja lausuu sen suhteesta lainsddadantojakoon Ahvenanmaan ja mantereen
kesken. Tdman jédlkeen oikeusministerid voi ldhettdd sen korkeimpaan oikeuteen, jonka jédlkeen presidentti joko
hyvéksyy tai hylkda lain. Tasavallan presidentilld on veto-oikeus olla kokonaan tai osittain hyvaksymaéttd
ehdotettuja maakuntalakeja. Korkeimman oikeuden lausuntojen tarkoituksena on pohjustaa presidentin harkintaa
veto-oikeuden kéyttdmisestd, tosin KO:n lausunnot eivit ole presidenttié sitovia. KO kiinnittdd huomioita
seuraaviin kolmeen seikkaan: perustuslainmukaisuus, itsehallintolainalaisuus ja suhde EU-oikeuteen. Katso
itsehallintolain ja maakuntalakien suhteesta perustuslakiin lainkdytdssd myos Suksi 2005, s. 499500 ja
etukéteisestd lainsdddantdkontrollista Palmgren 2023, s. 83—84. Mainittakoon myos selvyyden vuoksi, etti
maakuntalaeilla on sama vaikutus kuin eduskunnan sadtamilla laeilla ja niitd tulee soveltaa tuomioistuimessa ja
viranomaisissa samalla tavalla. Katso RP 73/1990 rd, s. 63.

28 Suksi 2005, s. 27.
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osallistumiseen vaaleissa sekd elinkeinonharjoittamiseen. Poytdkirja turvaa sen, ettd
Ahvenanmaa saa pitdd voimassa itsehallintoon ja kotiseutuoikeuteen sidotut rajoitukset silld
tasolla, kuin ne olivat lainsdddédnnossd 1.1.1994. Tama tarkoittaa myos sitd, ettd mainittuja
rajoituksia ei voida tiukentaa. Toisin sanoen EU:n vapaan liikkuvuuden periaatteen
rajoittamista Ahvenanmaan osalta ei voida tulevaisuudessa laajentaa tai tehdd ankarammaksi,
mutta nykyisellddn se on sallittu. Rajoitukset maaomistuksessa ja elinkeino-oikeudessa voidaan

sallia vain syrjimittomilld perusteilla.?’

2.6 Kunnat, kaavoitus ja maankaytto- ja rakennuslainsaadanto

Kuntajako, kunnallisvaalit, kuntien hallinto ja kuntalainsédédinté kokonaisuudessaan kuuluvat
itsehallintolain 18 § 1 mom. 4 kohdan mukaan Ahvenanmaan lainsdddéntovaltaan. Perustuslain
120 §, joka siitelee kunnallista itsehallintoa, pitee kuitenkin myds Ahvenanmaalla®®. Tisti
seuraa, etti Ahvenanmaan kunnilla on itsehallinto sen mukaan, mitd itsehallintolaissa ja
kommunallag (1997:73) for landskapet Aland, eli Ahvenanmaan kuntalaissa siidetién. Jo
Alandsoverenskommelse sditdd, ettd Ahvenanmaalla tulee olla  kunnallishallinto.
Itsehallintolaissa on  kuitenkin suhteellisen vihin sidntelyd kunnallishallinnosta®!.
Kommunallagen sditdd 4 §:ssd, ettd maakuntahallitus valvoo, ettd kunnat ja kuntaliitto
noudattavat voimassa olevaa lainsdddant6d. Maakuntahallituksella ei toki ole oikeutta puuttua
yksittiisiin kunnallisiin asioihin tai kunnan hallintoon®?. Korkein oikeus on kuitenkin lausunut
nimenomaan Ahvenanmaata koskien, ettd perustuslailla suojattu kuntien itsehallinto on vahva

ja siti ei voida maakuntalaeilla heikentii’?,

Historiallisesti kuntien itsehallinnossa Suomessa voidaan palata sen alkuajoille 1800-luvun

puolelle. Lahempidnd historiassa 10ytyy kunnallisen itsehallinnon perusta 1919 vuoden

29 Suksi 2005, s. 52—53. My6s Palmgren 2023, s. 110. Syrjiméittdmyydestd myds Spiliopoulou Akermark 2007, s.
35. Lisdd Ahvenanmaan asemasta suhteessa EU-oikeuteen ja muihin Suomea sitoviin kansainvilisiin
sopimuksiin, katso esim. Suksi 2005, s. 528-533.

30 Palmgren 2023, s. 29. Katso my®ds s. 46 kuntia koskevan lainsiéidinnén kuulumisesta itsehallinnon alle.
31 Suksi 2005, s. 370-371.

32 Suksi 2005, s. 376. Maakuntahallituksen roolin johdosta Ahvenanmaan kunnilla on kuitenkin vihemmin
tehtéivid verrattuna mantereen kuntiin. Palmgren 2023, s. 22.

33 Sundberg — Sjoblom 2021, s. 137.
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hallitusmuodosta, jonka mukaan kuntien hallinto perustuu kansalaisitsehallintoon. Ténd
pdivand kunnallinen itsehallinto turvataan perustuslain 121 §:ssé ja silld tarkoitetaan muun
muassa, ettd kunnan asukkailla yleisten vaalien kautta on oikeus valita kunnan ylimmat
toimielimet, ettd kunnanvaltuustolla on yleinen kompetenssi pdittda kunnan yhteisisti asioista,
ettd kunnallishallinto on itsendinen suhteessa valtionhallintoon ja maakuntahallintoon ja ettd
kunnilla on verotusoikeus. Ahvenanmaan osalta vuoden 1920 itsehallintolaki antoi
maakuntapdiville lainsdddantdoikeuden  kunnallista  hallintoa  koskien ja  myos
Alandséverenskommelse lihti siitd, etti Ahvenanmaalla on kunnanhallinto, joka perustuu
kansalaisitsehallintoon. Aiemmat itsehallintolait ja Alandséverenskommelse seki garantilagen
sadtiviat pienid poikkeuksia Ahvenanmaan lainsdddéntovaltuudesta kuntien suhteen, mutta
vuoden 1991 itsehallintolailla, joka nykyisin on voimassa, siirrettiin kaikki kuntia koskevat
asiat maapdivien lainsddadantdvallan alle. Itsehallintolaki siséltdd kuitenkin suhteellisen vdhéan
sadntelyd kunnallishallinnosta Ahvenanmaalla. Nykyinen kommunallag Ahvenanmaalla
vahvisti kuntien itsehallintoa suhteessa maakuntahallintoon ja samalla lakimuutos lisési kunnan
jasenten vaikutusmahdollisuuksia kunnallishallinnossa. Koskien Ahvenanmaan kuntien yleista
kompetenssia muistuttaa kommunallagen suuressa miédrin mannersuomen vastaavaa sadntelya
ja se oikeuskdytintd ja ne periaatteet, joita mannersuomessa sovelletaan, voidaan katsoa

soveltuvan my®ds arvioitaessa Ahvenanmaan kuntien yleistd kompetenssia.>*

Kommunallagen for landskapet Aland 1 § mukaan mukaan maakunta on jaettu
itsehallinnollisiin kuntiin, joilla on ne tehtivét, jotka kunnallisen itsehallinnon perusteiden
mukaan kuuluu niille. Kommunallagen 4 § sditdd maakuntahallituksen ja kuntien suhteesta ja
sen mukaan maakuntahallitus valvoo, ettd kunnat ja kuntaliitot noudattavat voimassa olevaa
lainsdddéntod. Maakuntahallituksen esityksen kunnallislainsdddédnnon uudistamiseksi mukaan
uusi laki on vanhaa joustavampi ja lain yksi péatarkoituksista on kasvattaa kunnallista
itsehallintoa ja hajauttaa paitoksentekoa. Kunnan jidsenten vaikutusmahdollisuuksia kunnan
toimintaan painotettiin. Maakuntahallituksen mukaan kunnallinen itsehallinto edellyttda, ettd
maakuntahallinnon vaikutus kunnalliseen toimintaan on minimaalinen ja ehdotti sen vuoksi,
ettd alistusmenettelystd luovutaan kokonaan. Kasvanut itsehallinto yksittdisille kunnille vaatii,
ettd kunnan jasenten mahdollisuudet vaikuttaa ja saada tietoa turvataan. Maakuntahallituksen

tulee kuitenkin edelleen valvoa, ettd kunnallinen toiminta noudattaa lakia. Maakuntahallitus

3% Suksi 2005, s. 369-371, 374.
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ehdotti, ettd kunnan jésenten mahdollisuuksia osallistua ja vaikuttaa kunnan toimintaan
parannetaan. Tdmén tarkoituksena on parantaa suoraa demokratiaa. Kunta voi myds auttaa
kunnan asukkaita, jotka tekevit aloitteita. Apu voi koostua esimerkiksi tiedonannosta koskien
sitd, kuinka asia hoidetaan, valmistellaan ja suunnitellaan.®® Lakivaliokunta kommentoi
maakuntahallituksen valvovaa roolia kuntien suhteen siten, ettd maakuntahallituksen tulee
seurata kuntien toimintaa ja tarvittaessa pyytdd selvityksid kunnilta, mutta mahdollisuutta
suoraan valvontaa koskevan lainkohdan nojalla puuttua yksittdisiin asioihin tai kunnan

hallintoon ei maakuntahallituksella ole?®.

Itsehallintolain 18 § 7 kohdan mukaan rakentaminen ja kaavoitus sekd naapuruussuhteet ja
asuntotuotanto kuuluvat Ahvenanmaan lainsdddédntdvaltaan. Kaavoituslainsddddnnén voidaan
katsoa olevan yhteydessd paikallistamispolitiikkaan ja PBL ei ole samalla tavalla itsehallintoa
suojaava, kuin maanhankintasddannokset. Kaavoitus on kuntien asia. Yleis- ja asemakaavojen
lisdksi kunnilla on oltava kunnalliskatsaus, jonka tarkoituksena on antaa pitkdn tdhtdimen kuva
ja suuntaviivat fyysisen ympériston kehityksestdi ja maa- ja vesialueiden kaytosta.
Kunnalliskatsaus ei ole juridisesti sitova. Kunnat voivat sopia kaavoituksesta ja kaavan
toteuttamisesta maanomistajan kanssa. Tédllainen sopimus ei kuitenkaan voi sivuuttaa niité
tavoitteita, joita PBL kaavoitukselle osoittaa. Maakuntahallituksen vastuulla on yleinen
valvonta kaavoitusta koskien ja maakuntahallitus voi avustaa kuntia kaavoituksessa. Tietyilld
laissa madritellyilld yhteiskunnallisesti tédrkeilld alueilla maakuntahallitus voi myos tehda
kaavoitusta koskevia piitoksid.>’” Maakuntahallituksen esityksessd plan- och bygglagenin
uudistamiseksi perustellaan, ettd, aiempien uudistusten lisdksi, pédédtosvalta yleiskaavoissa
delegoidaan nyt kokonaan kunnille, silli niiden alisteisuus maakuntahallituksen
vahvistamiselle  poistetaan. = Se  kasvattaa  edelleen  kunnallista  itsehallintoa.
Maakuntahallituksen rooli rajoittuu kuntien kaavoituksen koostamiseen ja koordinointiin seka
tiedonantoon ja neuvonantoon kdynnissd olevan kaavoituksen aikana. Lisdksi
yksityiskohtaisemmin mainittiin, ettd kuntien pditintdvaltaa kasvatetaan poistamalla

yleiskaavan ja rakennusjirjestysten alisteisuus maakuntahallituksen vahvistukselle.*® Edelld

35 Maakuntahallituksen esitys 3/1996-1997, johdanto sekd sivut 3-4, 7, 15.
36 Lagutskottets betidnkande 8/1996-1997, s. 6.
37 Alandsk utredningsserie 2009:4, s. 19-20.

38 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yleisperustelut kappale 2.2. sek yksityiskohtaiset perustelut 13 §.
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selostetun mukaisesti on siis niin, ettd Ahvenanmaan kunnilla on itsehallinto suhteessa sekid
valtioon ettd maakuntahallintoon. Toisaalta voisi verrata my0s niin, ettd tietyissd asioissa
maakuntahallituksen rooli Ahvenanmaalla on valtion roolia vastaava manner-Suomessa. Kuten
alemmin on mainittu, on kommunallagen joka tapauksessa péépiirteittdin riittdvan
samankaltainen mannersuomen séédntelyn kanssa, etti sitd voidaan tulkita samojen periaatteiden

mukaisesti.

Kuntien itsehallinnosta Suomessa on lausuttu, ettd sen ytimen voidaan katsoa olevan suojata
kuntien paitintdvaltaa suhteessa valtioon, eikd niink&dn kunnan jdseniin. Kunnallisessa
itsehallinnossa  yleisestikin on kyse videston etujen hoitamisesta, ei pelkdstddan

9 Kunnallinen itsehallinto mahdollistaa

institutionaalisesti suojata itse itsehallintoa.’
oikeudellisten normien ja poliittisten tavoitteiden yhdistdmisen kunnallisessa paditoksenteossa.
Ympiristooikeus, jonka alle kaavoituksen voidaan katsoa kuuluvan, itsessdén on normistoltaan
joustava ja tarkoituksenmukaisuusharkinnan yhdistiminen tdhin kunnallisen itsehallinnon alla
antaa mahdollisuuden kéyttad tavoiteargumentteja padtoksenteon perusteluissa. Maapolitiikan
tavoitteellisuus on hyviksyttivd. Samaan aikaan kuitenkin yleisten hallinto-oikeusperiaatteiden
sekd perusoikeusjdrjestelmédn, muun muassa omaisuudensuoja-argumentin, tulee tasapainottaa

ja kontrolloida tavoitteellista padtoksentekoa, niin ikdén on varsinaisen sovellettavan normiston

lainsaddannolliset tavoitteet otettava huomioon.*°

Kuntien itsehallinnollinen asema ndyttdytyy vahvasti juuri kaavoituksessa. Samaan aikaan se,
mité itsehallinto nimenomaan kaavoituksen ja maankdyton osalta kdytdnndssd tarkoittaa, on
monitahoisesti keskusteltu asia, joka voitaneen ymmartdd monella tavalla. Ahvenanmaalla
lainsddtdjdn tahto on ollut vahvistaa kunnallista itsehallintoa nimenomaan suhteessa
maakuntahallitukseen ja samalla lisdtd kunnan jdsenten vaikutusmahdollisuuksia kunnalliseen
paitoksentekoon kommunallagenin uudistuksen yhteydessd. PBL uudistustydssd kuntien
itsehallintoa vahvistettiin suhteessa maakuntahallintoon samalla kun, jidljempidnd kerrotun
mukaisesti, kunnan jdsenten ja maanomistajien vaikutusmahdollisuuksia nimenomaan

maankdyttoon ja kaavoitukseen haluttiin kasvattaa.

39 Katso esim. Hiikkidnen 2016, s. 318 sekd samansuuntaisesti Hovila 2009, s. 137 ja Prusi 2013, s. 210.

40 Hovila 2013, s. 23-24.
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3 Yksityisen kaavoituksen yleiskuva

3.1 Lainsaadannollinen pohja

Tdssd luvussa késittelen yksityisen kaavoitusoikeuden lainsdddinndllisen perustan
paépiirteittdin ja hahmottelen yksityisen kaavoitusoikeuden yleisyyttd ja maantieteellistd
jakautumista silti osin, kun se kunnilta saamani 1dhdeaineiston valossa on mahdollista. Lisdksi
olen koonnut taulukon, jossa kaikki tdssd tydssd kisittelemidni yksityiset kaavahankkeet
esitetddn muutamien perustietojen valossa. Plan- och bygglagen rakentuu kaavoitusjirjestelmén
ja kaavahierarkian osalta niin, ettd luvussa kolme sdénnellddn kunnalliskatsauksesta, luvussa
nelja yleiskaavasta ja luvussa viisi asemakaavasta. Kunnalliskatsaus on kunnille pakollinen

kaavoitusta ja rakentamista viitoittava dokumentti, joka on sddnnollisesti pidettidva ajantasalla.

Plan- och bygglagen for landskapet Aland 33 § s#itdi maanomistajan oikeudesta tydstii
asemakaavaehdotus omalle maalleen. Nykyinen laki astui voimaan 2008. Edeltdneessé laissa
ei vastaavaa sdidosti ollut*!. Lakiuudistus aloitettiin jo 1998 asettamalla komitea silloisen
rakennuslain ja siihen liittyvin sddnndston uudistamiseksi. Hallituksen vaihdoista johtuen tyo
keskeytyi, kunnes vuonna 2005 asetettiin tydryhma, joka aloitti tyon uudelleen ja saattoi sen
loppuun. Esitys ldhetettiin lausunnoille useille tahoille ja lausuntokierroksen vastaukset
késiteltiin ja huomioitiin niin pitkilti kuin mahdollista.*” Lukuisista yrityksistd huolimatta
tyoryhmén pdytékirjoja tai lausuntokierroksen tuloksia ei maakuntahallituksen arkistoista ole

16ytynyt ja niin ollen yksityisen kaavoitusoikeuden ajatuksen alkuperi ei aineistosta selvid*’.

Lainsdatdja arvioi, ettd kaavoitustehtévit tulevat todennékdisesti muuttumaan vuosien saatossa.
Téstd syystd kaavajérjestelmésté haluttiin tehdé joustava ja antaa sille yleisluontoinen muotoilu.
Esimerkiksi asemakaava voidaan yleensd tehdd hyvin yksinkertaiseksi ja véljasti sddnnellyksi,

mutta kaupunkimaisissa olosuhteissa tarpeen mukaan tydstdd yksityiskohtaisemmin.** Timi

4l Byggnadslag 1979:61. Nykyisti lakia on sen voimaantulon jilkeen uusittu, esimerkiksi lagforslag nr 20/2016—
2017, mutta uudistuksissa ei ole muokattu yksityistd kaavoitusoikeutta.

42 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, luku 4.

4 Ahvenanmaan maakuntahallitus, lainvalmisteluyksikko, sihkdposti 7.12.2022 ja 22.3.2023. Kisittiikseni
ajatuksen otti ensimmaéisend esille tyoryhméan puheenjohtajana toiminut maakuntahallituksen rakennustoimiston
ylitarkastaja, mutta titd en ole kirjallisista 1dhteistd pystynyt vahvistamaan.

4 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, luku 2.5.
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periaate on toistettu nimenomaan asemakaavan tarkoitusta ja tarvetta koskevassa
pykélékohtaisissa perusteissa toteamalla, ettd sddnnokset asemakaavasta on tehty joustaviksi
niin ettd sddnnokset sallivat sekd yksinkertaisia ettd yksityiskohtaisempia asemakaavoja

riippuen siitd, milti kaavassa siddelty alue niytti.*

Maakuntahallituksen esityksen yleisten perustelujen mukaan lain tulee turvata yksityisen
thmisen oikeus niin ettd yksityistd suojataan kohtuuttomia ympiriston muutoksia vastaan
naapurustossa sekd sellaista rakentamista ja muuta maankdyttod vastaan, mikd sopimattomasti
vaikuttaa oikeuteen ja mahdollisuuksiin sdilyttdd maansa ja ympariston sekd hyddyntdd niitd
mahdollisia muita tarkoituksia varten tulevaisuudessa. Tédmé ilmenee vaatimuksessa
tasavertaisesta kohtelussa rakentamisen suhteen, sen oikeuden sdilyttimisessd, ettd maataan voi
hyodyntdd myos rakentamiseen (perusrakennusoikeus) sekd kiellossa asemakaavalla
merkittivisti huonontaa jonkun elinympiriston laatua.*® Maanomistajille my®s haluttiin antaa
suurempi mahdollisuus osallistua kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen antamalla
laajennettu mahdollisuus solmia maankéyttdsopimuksia kunnan kanssa. Mikili kunta katsoo,
ettd on tai on tulossa tarve kaavoittaa, voivat maanomistajat saada oikeuden laadituttaa

asemakaava alueelleen.?’

Yksityistd kaavoitusta sdéntelevin PBL 33 § ensimmdinen momentti sdéntelee kunnan
vaikutusvaltaa aloitteen alkuvaiheessa ja toteaa, ettd kunnan tulee hyviksyé kaavan tavoitteet,
kaavan valmistelija ja katsoa ettd kaava-alue luo tarpeeksi suuren ja tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden. Toisen momentin mukaan maanomistajan valmistelema kaavaehdotus
késitelldén kunnassa asiaan kuuluvan valmistelun jélkeen samalla tavalla kuin kunnan itsensé
valmistelema kaava. Kolmannen momentin mukaan maanomistaja vastaa kaavan valmistelusta
koituvista kustannuksista sekd kunnan késittelykuluista. Neljds ja samalla viimeinen momentti
ottaa kantaa itse kaavan toteutukseen. Sen mukaan maanomistajan tulee toteuttaa kaava yhdessa

kunnan kanssa tai erikseen sovitun, kaavassa mainitun yhteisymmérryksen*® mukaisesti.

45 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 5 luku 24 §.

46 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, luku 2.1. Huomaa, etti maakuntahallitus kdyttdd nimenomaisesti
termid perusrakennusoikeus (grundbyggnadsritt) sulkuihin merkittynd esitystekstissa.

47 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, luku 2.3.

4 Alkuperiistekstin mukaan kohta kuuluu “eller enligt en sirskild §verenskommelse som anges i planen”.
Kasittelen termistdd myShemmin tutkielmassa.
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Maakuntahallituksen esityksen pykéldkohtaisten perustelujen mukaan yksityistd kaavoitusta
koskeva sddnnds on uusi. Yksityinen maanomistaja voi laadituttaa asemakaavaehdotuksen
alueelleen erikseen tai yhteistydssd viereisten maanomistajien kanssa. Ennen sellaisen kaavan
laatimista tulee olla yhteydessd kuntaan ja kunnan tulee méérit kaavan tavoitteet, hyviaksya
kaavoittaja ja katsoa, ettd alue on riittdvin suuri ja muodostaa tarkoituksenmukaisen
kaavoituskokonaisuuden. Kunnan suostumus siis tarvitaan kaavoitukseen yksityisen toimesta.
Toisessa momentissa vahvistetaan, ettd kaikki sddnnokset siséllostd ja menettelystd, jotka ovat
voimassa, kun kunta laatii kaavan, pétevit myos kaavoituksessa yksityisen toimesta.
Asukkaiden, viranomaisten ym. kuuleminen tulee siis tapahtua samalla tavalla riippumatta siité,
kuka kaavan laatii. Neljinnessd momentissa sanotaan, ettd kyseiset maanomistajat, jotka

laadituttavat kaavan, my®s toteuttavat sen.*’

Kokonaisuuden hahmottamiseksi on tdssd yhteydessd syytd ottaa esiin muutamia lyhyitd
mainintoja plan- och bygglagen muista luvuista. Ensimmadisen luvun 6 § sidéntelee
maankiyttdsopimuksia. Sen mukaan kunta voi tehdd asemakaavan toteuttamisesta sopimuksen
maanomistajan kanssa. Sopimus ei saa sivuuttaa niitd tavoitteita tai vaatimuksia, joita tissa
laissa kaavoitukselle on annettu. PBL 34 § mukaan on kunnalla oikeus perid maanomistajalta
kustannukset kaavan laatimisesta ja kisittelystd, mikdli asemakaava tai sellaisen muutos
tyydyttdd padosin yksityistd etua ja on laadittu maanomistajan -tai haltijan aloitteesta. Sama
koskee yleiskaavaa, joka laaditaan pddosin sddntelemddn vapaa-ajan rakentamista. Luvun
kahdeksan 45 § mukaan®® voidaan kaavaan, joka on toteutettu pédiasiassa yksityisen intressin
vuoksi, ottaa sddnnodksid, joilla kunnallistekniikan, katujen tai yleisten alueiden toteutus
kokonaan tai osittain velvoitetaan maanomistajalle. Mikéli maanomistaja ei tayté velvoitteitaan,

voi kunta toteuttaa ne maanomistajan laskuun.

Sosiaali- ja ympdristélautakunnan lakiehdotuksesta antaman lausunnon yleisperusteluista
voidaan téssi yhteydessd mainita kunnan maankiyttod koskevan kunnalliskatsauksen’! osalta

poiminta, ettd lautakunta kiinnitti erityisti huomiota maanomistajan asemaan, mutta muutoin

4 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 6 luku 33 §.

0 Huomaa, etti lakitekstin 45 § perustelut maakuntahallituksen esityksessid 23/2006-2007 on 44 § kohdalla.
Sisallostd pédatellen ne kuitenkin tarkoittavat 45 §.

51 Katso luku 2.6.
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yleisperusteluissa ei yksityistd kaavoitusta tai sithen liittyvid teemoja kisitelty.
Yksityiskohtaisissa perusteluissa ei maankéyttosopimuksiin puututtu millddn lailla. PBL 33 §
yksityisestd kaavoituksesta ehdotettiin muutettavaksi kieliasun osalta selvennyt vuoksi niin,
ettd maanomistajan tulee vastata kustannuksista, jotka kaavan laatimisesta aiheutuu. PBL 34 §
osalta lautakunta totesi tissdkin selvennyksen vuoksi, ettd kunta voi perid vain ne kustannukset,
jotka asian késittely aiheuttaa ja maksuperusteena voidaan kdyttdd kaavamaista laskentatapaa
niistd kustannuksista, jotka aiheutuvat valmistelun yhteydessd.’> Lakivaliokunta ei lausunut
timin tutkielman teemoista® ja suuren valiokunnan lausunto oli kokonaisuudessaankin vain
kahden sivun mittainen ja siind késiteltiin ainoastaan kaavojen nihtivilldpitoaikaa®.
Ahvenanmaan valtuuskunta késitteli lakiehdotuksen, mutta ei esittinyt nidkokantoja tdméan

tutkielman teemoista®®, ei mydskiin Korkein oikeus lakiehdotusta koskevassa lausunnossaan®®.

3.2 Tapausten perustiedot

Seuraavaan taulukkoon olen koonnut tiettyjd perustietoja kaikista niistd tapauksista, joita
tutkielmassa tavalla tai toisella kisittelen. Muutama tapaus esitellddn vain taulukossa, ei
mydhemmissd tekstikappaleissa. Taulukossa olevien kaavahankkeiden lukumiédrd on 22.
Viiden hankkeen tiedot on poimittu Ahvenanmaan hallinto-oikeuden ratkaisuista, loput
kunnilta saaduista asiakirjoista. Mikili jokin taulukon sarakkeissa oleva tieto ei kyseisen
hankkeen kohdalla ole 1dhdemateriaalista selvinnyt, on kohta merkitty viivalla. Hankkeet on
nimetty sen vuoksi, jotta niiden seuraaminen ja yhdistiminen myohemmin tutkielmassa
esitettyyn olisi helpompaa. Nimet on otettu lahdemateriaalista pddosin sen mukaisesti, miten
kyseistd aluetta yleisimmin on asiakirjoissa kutsuttu, missid kyldssd alue sijaitsee tai miten
lahdemateriaalin tiedostot on kunnissa nimetty. Mikéli materiaalista on selvinnyt diaarinumero,
on se merkitty taulukkoon. Kaava-alueet on kuvattu kayttdtarkoituksen mukaan. Kuvaus ei

vastaa varsinaisessa kaavassa esitettyjd kaavamerkintdjd sen vuoksi, ettd eri hankkeissa saattaa

52 Social- och miljutskottets betinkande nr. 11/2006-2007, kappale allmin motivering/planliggning seki
detaljmotivering 33 ja 34 §.

53 Lagutskottets utlatande till social- och miljdutskottet, siséltyy Social- och miljdutskottets betinkande nr.
11/2006-2007.

>4 Stora utskottets betinkande 1/2006-2007.
55 Alandsdelegationen Nr 44/07.

56 Hogsta domstolen, utldtande OH 2007/144.
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olla useampia kortteleita ja kortteleille on kaavoitettu eri asioita. Kéyttotarkoitus on sen sijaan
kuvattu sanallisesti niin, ettd kuvaus mahdollisimman hyvin vastaisi alueen p#dasiallista
kayttotarkoitusta tai sitd syytd, miksi maanomistaja on halunnut kaavoittaa maansa tai muuttaa
jo voimassa olevaa kaavaa. Termilld asuinalue kuvaan sellaisia hankkeita, joissa maanomistaja
suuremmalla skaalalla ja médritietoisemmin ja ammattimaisemmin alusta loppuun perustaa
uuden asuinalueen. Asuinrakentamisella taas tarkoitan alueita, joissa mahdollisesti jo on
asuinrakennuksia valmiiksi, mittakaava on pienimuotoisempi ja tarkoituksena ei ole yhtd
ammattimaisesti toteuttaa aluetta, vaan mahdollisesti hyotyd esimerkiksi yksityisten tonttien
myyntituloista. Tama jaottelu perustuu omaan tulkintaani hankkeiden asiakirjoista ja erityisesti
kaavaselostuksista, maanomistajien perimmaisié ja henkilokohtaisia syitd, niitd, joita paperille
ei ole lausuttu, en tietenkdin voi tietdd. Katson jonkinlaisen jaottelun kuitenkin tissd yhteydessa
aiheelliseksi, silld koen tutkielmassa kisiteltyjen, asumiskéyttoon kaavoitettujen, hankkeiden
olleen luonteeltaan erilaisia toisiinsa nahden. Taulukon hankkeissa on mukana seki tdysin uusia
asemakaavoja ettd voimassaolleiden asemakaavojen muutoksia. Kolmessa hankkeesta
kaavoitustilanne ennen maanomistajan hakemusta vaihteli alueen eri osissa ja maaomistajan
hanke piti sisdllddn sekd vanhan kaavan muutoksen ettd uuden asemakaavan sille osalle kaava-
alueesta, missé ei aiemmin ollut kaavaa. Liséksi yksi hanke piti sisdlldédn myds vanhan kaavan
kumoamisen. Sarakkeessa ’alkutilanne’ on kerrottu, minkélainen kaava kyseiselld alueella oli
voimassa ennen késiteltyd yksityistd kaavahanketta. Kaava-alueiden koko on ilmoitettu
hehtaareina. Suurin osa hankkeista hyvéksyttiin. Yhdessd tapauksessa maanomistaja perui
hakemuksensa kunnalle ja asia raukesi. Hallinto-oikeus kumosi kaksi kunnan
hyvéksymaii/vahvistamaa kaava ja palautti yhden takaisin késittelyyn kuntaan. Hankkeiden
kesto kuukausina on laskettu niin, ettd jokainen alkava kuukausi on pyoristetty ylospdin
kokonaiseksi kuukaudeksi riippumatta siitdi monestako ylimenevdstd pidivastd oli kyse.
Vireilletulo on laskettu siitd pdivéstd, jolloin hakemus on saapunut kuntaan, mikili se kunnan
asiakirjoista on tullut ilmi. Toissijaisesti vireilletulo on laskettu siitd paivéstd, jolloin
maanomistajan hakemus on péivitty. Mikédli kumpikaan edellisisti ei ole asiakirjoista ilmennyt,
on vireilletulo laskettu siitd pdivéstd, jolloin hakemusta on kunnassa ensimméisen kerran
kasitelty. Késittelyn on laskettu kestdvén sithen pdivimaardéan saakka, jolloin kunnassa on tehty
asiassa pddtds. Myohemmin 4.8. perehdytdén tarkemmin muutaman hankkeen kestoon niin, etta

myods solmittujen maankédyttésopimusten pdivamairit ja méaédrdajat on selostettu.



Taulukko 1 Tutkielmassa kasiteltyjen yksityisten kaavahankkeiden perustiedot.

Hanke, n=22

Svind

Sviby
Kalmarnas
Onningeby
Flygfyren
Lager Solberget
Ingby
Karingsund
Prasto
Slottsund
Lillhop
Granskog
Sodernds
Solhojden
Bergkulla
Godby asuin
Bjorksater
Smakbyn
Godby teollisuus
Havsvidden
Havsvidden 5
Golby

Henkild/yritys, n=20

Yritys

Yritys

Yksityishenkilo
Yksityishenkilo ja naapurit
Yritys

Yksityishenkilo

Kaksi yksityishenkiloa
Yritys

Yksityishenkilo

Yritys

Yritys

Yksityishenkilo
Yksityishenkilo
Yksityishenkilo
S&atio

Yritys

Yksityishenkilo
Yksityishenkilo

Yritys

Yksityishenkild

Kayttotarkoitus, n=22

Vuokramdokkeja

Asuinalue, pienkerros- ja rivitaloja
Asuinrakentaminen omakotitaloja
Asuinrakentaminen omakotitaloja

Teollisuus-ja varastorakentaminen
Varastorakentaminen

Asuinrakentaminen, omakoti-, rivi- ja paritaloja
Vuokramdokkeja ja lomakeskus 2)
Asuinrakentaminen, vapaa-aika ja vuoden ympari
Asuinalue

Asuinrakentaminen ja turismi
Asuinrakentaminen ja vapaa-aika

Rajojen uudelleen jarjestely omakotitaloalueella
Rajojen uudelleen jarjestely omakotitaloalueella
Asuinalue, vapaa-aika ja vuoden ympari
Asuinalue

Rajojen uudelleen jarjestely omakotitaloalueella
Hotelli-, majoitus-, kauppa- ja palvelu

Kauppa-, hallinto ja palvelu

Vapaa-ajan rakentaminen

Vuokramokkeja ja lomakeskus

Teollisuus-ja varastorakentaminen

Tyyppi, n=21

Muutos

Uusi

Uusi ja muutos
Uusi

Uusi

Muutos

Uusi ja muutos
Kumoaminen ja uusi
Uusi

Uusi

Muutos
Muutos
Muutos
Muutos

Uusi ja muutos 4)
Uusi

Muutos
Muutos

Uusi

Uusi

Uusi

Alkutilanne, n=21

Asemakaava
Osayleiskaava

Asema- ja osayleiskaava 1)
Ei kaavaa

Osayleiskaava
Asemakaava

Asema- ja osayleiskaava 1)
Osittain asemak., ei yleisk.
Osayleiskaava

Ei kaavaa

Byggnadsplan 1972 3)
Asemakaava

Asemakaava

Asemakaava

Osittain asemak., ei yleisk.
Yleiskaava, joka tuli muuttaa
Asemakaava

Asemakaava

Ei kaavaa

Ei kaavaa

Ei kaavaa

Kunta

Lumparland
Jomala
Jomala
Jomala
Jomala
Jomala
Jomala
Eckerd
Sund
Sund
Saltvik
Saltvik
Saltvik
Saltvik
Saltvik
Finstrom
Finstrém
Sund
Finstrom
Geta
Geta
Finstrom

Tapauksia 22

55 % yksityishenkilo (t)

~59 % asumiskdyttoon

~62 % uusi ja muutos

~24 % ei kaavaa

Koko, n=20
Hehtaaria

31,38

4,4

13,8

2

1,1

0,43

7,5

=

3,6
18
3,81

1,56
0,32
8,1
9,1
4,7
4,5
1,97
7,57
9,43
4,7
Keskiarvo

7,40 ~82 % hyvidksytty

P&atos, n=22

Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Rauennut
Hyvaksytty
Hyvaksytty
Kumottu
Palautettu kas.
Kumottu
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Kesto, n=14 Lihde Diaari

Kuukausina

34
19
26
23

44
30
11
65

13

w

42
28
14

Keskiarvo
26,71

Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
Kunta
HO

HO

HO

HO

HO

400_2020
271_2021
417_2020
543_2020
361_2022
714_2018
BTN 174/2020

SK/2/2019
SK/312/2021
40/EAA/2011

113/2015
6//2016
20/2016
21/2016
20/2017

1) Kaavoitustilanne eri alueen eri osissa.

2) Lisdrakentaminen, alueen uudelleen jarjestely.

3) Vanha byggnadsplan, vastaa asemakaavaa. Alueella ei yleiskaavaa.
4) Siséltaa ensimmaisen kaavoituksen ja myohemman laajennuksen.
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3.3 Maantieteellinen esiintyvyys

Alla olevissa karttakuvissa on tutkielmassa késitellyt yksityiset kaavahankkeet sijoitettuina
kartalle. Kartoissa on 20 paikkaa merkittyind. Havsviddenin alueella Getan kunnassa ja Godbyn
keskustaajamassa Finstromin kunnassa on molemmissa kaksi yksityistd kaavahanketta, eri
maanomistajien, toistensa ldheisyydessd, ldhes vierekkiin, ja ne on merkitty vain kerran.
Maarianhaminan kaupungista ja Sottungan ja Wardon saaristokunnista kerrottiin, ettd heilld ei
ole yksityisid kaavahankkeita. Maarianhaminasta lisdttiin vield, ettd heille ei ole tullut

t.57 Nami kolme

hakemusta yksityisestd kaavahankkeesta eivitkd he ole sellaista kieltdnee
kuntaa on merkitty karttaan punaisella kuvassa 1. Tutkielmassa kisitellyt ja karttaan merkityt
kaavahankkeet sijoittuvat seitsemédn kunnan alueelle. Kuten sanottu on kolmesta kunnasta
ilmoitettu, ettd yksityisid kaavahankkeita ei ole. Kaikista kunnista ei ole vastattu tietopyyntooni
ja vastanneistakin kunnista kaikki eivédt ole ldhettdneet kysymidni pddtoksid. Olen siind

kisityksessd, ettd saaristossakin on yksityisid kaavahakkeita, mutta ylld mainittuja kieltdviad

vastauksia lukuun ottamatta olen pééttinyt olla viittaamatta suullisiin tietoihin.

Geta
Aland

Ahvenanmaa Q 9 Brando

(, ‘? i S‘hvm
Eckets I—\:wstrory.WQ Su:a ® Kumlinge

Hammarland 8 Vardo |
o[
?.J()mam H
r“} < Lumparland

MARIEHAMN @

MAARIANHAMINA FoRas
Lemland

Foglo

Kokar

Kuva 1. Koko Ahvenanmaan maakunta. Tutkielmassa kasitellyt
yksityiset kaavahankkeet merkkittyina kartalle. Kartan pohja on
tulostettu Maanmittauslaitoksen asiointipalvelusta.

57 Mariehamns stad, sihkoposti 14.4.2023. Tieto Sottungasta ja Varddstd puhelimitse 30.8.2023.
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9 Havsvidden x 2

GETA R YT
skarpnato o Jude 9
Skag 9 Solhojden _
Bjorksater |
: @  SALTVIK
QL]
Storby Morby Godh X2

FINSTR@A ¥ smakbyn

SRS HAMMARLAND -

Gélb o i

9 Prasic
& JOMALA

Lump
m Lager Solber get

Hammar(idda ’ LUMPARLAND
MARIEHAMN Kalmarnas h y

MAARIANHAMINA LEMLAND 9@

Sdderby

Kuva 2. Manner-Ahvenanmaa, jonne tutkielmassa kasitellyt yksityiset kaavahankkeet sijoittuvat.
Hankkeet nimetty kartalle taulukon 1 mukaisesti. Kartan pohja on tulostettu Maanmittauslaitoksen
asiointipalvelusta.

Kuvasta 2 nékee, ettd Manner-Ahvenanmaalla esiintyy maantieteellistd hajontaa yksityisten
kaavahankkeiden osalta. Kartalle on merkitty ne yksityiset kaavahankkeet, joita tutkielmassa
kasittelen. Hyvéksytyt hankkeet on rajattu vihredlld varilld, kumotut punaisella ja ne hankkeet,
jotka muusta syystd on jétetty sillensd, eivét ole toteutuneet tai ovat vield kesken, on rajattu
keltaisella. Todennékoistd, ja joiltain osin my0s varmaa, on se, ettd yksityisten laadituttamia
asemakaavoja on kunnissa enemmin, kuin tdssd tutkielmassa késitellyt. Jomalan kunnasta

kerrottiin, ettd voimassa olevan PBL aikana kuntaan on tullut vuosina 2018-2022 yhteensi 34
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sellaista hakemusta, joissa jokin muu taho kuin kunta on hakenut kaavoitusta. Kaikkia ei ole

hyviksytty.*®

Maantieteellisesti Jomala sijoittuu Ahvenanmaan hallinnollisen keskuksen ja ainoan kaupungin
Maarianhaminan ympdrille kolmessa ilmansuunnassa. Sen sijainti selittinee, ettd kunta on
attraktiivinen asuntomarkkinoilla ja ndin ollen my6s asuntotuotannolle on kysyntié. Yksityiset
kaavahankkeet todennékoisesti harvenevat pidemméille Maarianhaminasta mentdessd, kun
verrataan Jomalan toimittamiin lukuihin hankkeiden kokonaismiirdstd viime vuosien ajalta,
mutta niiden esiintyvyys vaikuttaa kuitenkin olevan my0s ainakin Ahvenanmaan pohjoisosissa
kohtuullista. Toisaalta taas tulee muistaa, ettd tutkielman tiedoissa yksityisistd kaavahankkeista,
niin kuin my6s Jomalan kunnan ilmoittamissa lukemissa, on mukana niin uudet asemakaavat
kuin asemakaavamuutokset ja alueiden koko ja kéyttotarkoitus vaihtelevat. Puhtaasti
numeerisesti puhuttaessa silld ei toki ole merkitystd, mutta tarkasteltaessa hankkeiden
vaikutusten laajuutta sekd merkitystéd kuntien ja alueiden kehitykseen on hyvéa pitdd nima erot
mielessd. Tiedot pelkdstddn yksityisistd kaavahankkeista jittivit myos kokonaan avoimeksi

sen, mikd on niiden suhdeluku kunnallisiin asemakaavoihin.

58 Jomalan kunta, sihkdposti 20.12.2022. Huomaa, ettd kunnan téissé tarkoittama muu taho voi olla yksityinen,
yritys tai kunnallinen liitto [kommunalforbund] ja kaavahankkeilla tdssd kohtaa tarkoitetaan uusia asemakaavoja,
asemakaavan muutosta tai osayleiskaavan muutosta. Tiedot on kerétty kdsin laskemalla kunnan jarjestelmasta.
Luvuissa saattaa olla virhemarginaali. Lukumaéra siséltdd tarkastelujakson aikana tulleet hakemukset. Aiemmin
tulleet, joiden kisittely jatkui tarkastelujakson aikana, on jdtetty pois. Kunnan ilmoittama lukumaéra on siis
kisitettdva suuntaa antavana, mutta sen luoman mittakaavan vuoksi koen tarpeelliseksi nostaa sen esille.
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4 Yksityisen kaavoituksen menettely ja normisto

4.1 Johdanto

Téssd péddluvussa esittelen PBL 33 § mukaisen yksityisen kaavoitusmenettelyn
hallintokdytdnnon valossa. Ensiksi kdyn 1dpi lyhyempid esimerkkejd ja esittelen tiivistetysti
muutaman kaavahankkeen péadpiirteittdin yleiskuvan antamiseksi. Osaan néistd palaan
useamminkin muissa alaluvuissa, joissa otan ldhempddn tarkasteluun yksityistd kaavoitusta

saantelevin pykélédn yksityiskohdat.

4.1.1 Lyhyempia poimintoja hankkeista

Lumparlandin kunnassa Svinon kyldssi maanomistajat hakivat asemakaavan muutosta®’.
Vanha asemakaava oli vuodelta 2004 ja alue oli kaavoitettu asuin- ja vapaa-ajankiinteistdille
sekd vuokramokeille, leiriytymiseen ja metsdalueeksi. Maanomistajat halusivat laajentaa
mokkien vuokraustoimintaa ja lisiksi olosuhteet alueella olivat muuttuneet.®® Ehdotus
hyviksyttiin ja voimassa olevaa kaavaa muokattiin®!. Alueelle kaavoitettiin yleisten alueiden,
ulkoilualueiden, maa- ja metsitalousalueiden, pienvenesataman ja puistojen liséksi kortteleita
omakotiasumiseen, vapaa-ajan rakentamiseen, vuokramdkeille seka kortteli kaupan, hallinnon,
palvelujen ja asuntojen tarpeisiin. Alueen koko rakennusoikeus ennen kaavamuutosta oli 714
m?2 kerrosalaa ja muutoksen jdlkeen 4320 m2 kerrosalaa. Vuokrattavien mokkien kaavan

sallimaa kokonaismiirii nostettiin viidestitoista kahteenkymmeneenviiteen.?

Jomalan kunnassa Svibyn kyldssd maanomistaja haki lupaa uuden asemakaavan toteuttamiseen.
Alue oli aiemmin yleiskaavoitettu pientalovaltaiseksi asuinalueeksi. Alue koostuu kahdesta
kiinteistOstd, joista toisella on ennestdén yksi rivitalo seké talousrakennus, muutoin alue on

hyodyntdméton. Alue on suuruudeltaan vajaa 4 hehtaaria ja sille haluttiin kaavoittaa

% Lue kohteesta lisdd osoitteesta www.svinostugby.com.

60 Lumparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 3.
6! Lumparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, bilaga C (kaavaselostus), s. 10.

62 Lumparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, bilaga C (kaavaselostus), s. 10-11.


http://www.svinostugby.com/
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huoneistotaloja.®> Hakemus hyviksyttiin ja  kaavaselostuksen —mukaan alueelle,
virkistysalueiden ja yleisten alueiden lisdksi, kaavoitetaan kortteli, jossa sallitaan kuusi tonttia
kooltaan 2245-3349 m2, joista kullekin voidaan rakentaa korkeintaan kaksikerroksisia kerros-
tai rivitaloja talousrakennuksineen. Viereinen kortteli koostuu yhdesti tontista, jonka pinta-ala
on 2474 m2. Télle alueen seitseminnelle tontille voidaan rakentaa rivitaloja tai yhdistettyja
pientaloja asuinkdyttoon sekd omakotitaloja. Koko kaava-alueen asukasluvun lasketaan

tilastollisesti voivan nousta nykyisestd 21 henkilosti 237:4in.%4

Eckeron kunnassa, Kiaringsundin lomakeskuksen maanomistaja ja yrittdjd haki vanhan
asemakaavan kumoamista ja uuden asemakaavan laadintaa ja muokkaamista niin, ettd uusia
alueita otetaan kaavaan ja joitain jitetdin pois. Kaava-alueen muut kiinteistonomistajat antoivat
kirjallisen suostumuksensa kaavan kumoamiseen ja uuden laadintaan.® Kaava-alueella sijaitsee
lomakeskus, joka koostuu muun muassa leirintdalueesta, vuokramdkeistd, ylellisemmista
huviloista sekd nithin  kuuluvista talousrakennuksista ja  aktiviteettitarjonnasta
uimarantoineen®®. Kaavaselostuksesta kdy ilmi, etti vanhojen kaavojen kumoaminen oli
tarpeen, silli niiden mukaista alueen kehitystd ei ollut tapahtunut ja méadrdykset olivat
vanhentuneita. Uudessa kaavassa kaavoitetun alueen rajoja muokattiin niin, etté tiettyja alueita
jatettiin pois kaavan alta ja uutta alaa kaavoitettiin. Kaava-alueen sisdlld kortteleiden vilisid
rakennusoikeuksia muokattiin ja osittain lisittiin.®’ Kaava-alueen pinta-alaa ei mainita kunnan

toimittamissa asiakirjoissa.

Finstromin Godbyssd maanomistaja haki lupaa asemakaavoittaa 9,1 ha kokoinen omistamansa
alue asuinalueeksi. Godbyn keskustassa on valmis kunnallistekniikka ja sen laajentaminen
kaava-alueelle  katsottiin ~ helpoksi.  Alueelle  kaavoitettiin ~ yleisten  alueiden,
luonnonsuojelualueen ja maatalousalueen lisdksi kortteleita omakotitaloille, rivitaloille ja
paritaloille. Kaava sallii rakennustyyppien hienoisen vaihtelun niin, etti rakennuttaja voi

paikoin valita esimerkiksi paritalon ja rivitalon vélilli. Kaavaselostuksen mukaan, mikali

65 Anhallan om detaljplanering, markdgare, 8.12.2020.
6 Sviby by, planbeskrivning dver detaljplan, s. 11-12, 14, 17.
65 Ansdkan om upphévande av detaljplan 22.6.2020, markigare.

% Tue kohteesta lisd4 osoitteesta www.karingsund.ax.

67 Planbeskrivning dver upphivande av detaljplan for lantbruksomréde samt dndring och utvidgning av
detaljplan for semesteromrade i Storby by i Eckerd kommun 6.9.2022, s. 3-4.


http://www.karingsund.ax/
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rakennuskanta jakautuu niin ettd alueelle rakennettaisiin 16 omakotitaloa, 3 paritaloa ja 24
rivitalohuoneistoa, arvioidaan alueen tulevaksi asukasluvuksi noin 103. Kunnan kaikki palvelut
sijaitsevat kaava-alueelta ndhden toisella puolen maantietd, minkd vuoksi kaavaan piirrettiin

alikulkutunneli maantien alitse kevytti liikennettd varten.®®

4.1.2 Saltvik Bergkulla, asuinalue

Hankkeessa Bergkulla® Saltvikin kunnassa maan omistava s#tid lihestyi kuntaa hakemuksella
ensimmadisen kerran vuonna 2008. Hakemus koski alueen asemakaavoittamista niin, ettd sinne
voidaan kaavoitta seitsemén tonttia, jotka mahdollistavat rakentamisen vapaa-ajan asumiseen
tai ympdrivuotiseen asumiseen. Hakemus ja kaava hyvéksyttiin. Tdhdn kaavaan liittyvaa
kaavaselostusta tai itse kaavaa ei ole mukana kunnan lihettimissi asiakirjoissa.”’ Sama
maanomistaja palasi asiaan vuonna 2011 ostettuaan kaava-alueen etelépuolisen kiinteiston ja
halusi kaavoittaa myds sen edellisen alueen jatkoksi’'. Kunnanhallitus hyviksyi hakemuksen,
kaavoittajan ja kaavan tavoitteet, mutta noteerasi poytikirjaan, ettd kaavoitussopimus tulisi
laatia kunnan ja maanomistajan kesken. Lisdksi kunta vaati muutoksia ehdotettuun
viemardintiin. Myohemmin kuitenkin rakennuslautakunta katsoi, ettd tasséd tapauksessa kunnan
tehtaviani on paittdad kaavan tavoitteet ja hyvéksya kaavoittaja. Maanomistaja itse on palkannut
kaavoittajan ja maksaa myds tiet, veden ja viemardinnin. Néin ollen kaavoitussopimuksen
laatiminen ei voi olla tarpeellista, silldi kunta ei osallistu kaavoituksen kustannuksiin eika
sellaista kisittdikseni laadittu.””> Kaavaselostuksesta kiy ilmi, ettd uuden kaava-alueen koko on
8,1 ha. Alkuperiisten seitsemén tontin lisdksi kaavoitettiin yhdeksén tonttia lisdd, yhteensa 16.
Kaikilla on tarkoituksena vapaa-ajan rakentaminen, jossa myods ymparivuotinen asuminen on
sallittua. Kaavaselostuksen mukaan alue on liitetty yksityiseen vesiyhtioon. Viemaéri johdetaan
puhdistuslaitokseen, joka alueelle on rakennettu. Alueella kulkee sekd matala- ettéd

korkeajinnite sdhkdlinjoja, joista matalajdnnitteinen tulee kaapeloida, silld se kulkee

%8 Finstroms kommun, Beskrivning 6ver detaljplan for Berghéignad, 10.11.2021,s. 1-2, 5, 7.

% Lue kohteesta lisd4 osoitteesta www.bergkulla.ax.

7 Detaljplan for Bergkulla RN:R 1:79 samt del av Sandkérr RN:R 1:29 (erillinen kunnasta léhetetty pdf-
dokumentti, josta ilmenee asian kisittely kunnassa, mutta se ei ole poytikirjan muodossa) 2008-2009, s. 1-2.

"I Anhéllan om godkinnande for malsittningar for detaljplan, 6.5.2011, Dr. 40/EAA, s. 1-2.

72 Detaljplaniindring och detaljplan for Bergkulla, Wassbole enstaka hemman (erillinen kunnasta lihetetty pdf-
dokumentti, josta ilmenee asian kisittely kunnassa, mutta se ei ole poytikirjan muodossa) 2011-2012.


http://www.bergkulla.ax/
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korttelialueen yli. Alueen rakennuttaja sopii ehdoista séhkolinjan omistajan kanssa. Koska maa
on yksityisessd omistuksessa ja kaavoitettu yksityisen aloitteesta, tapahtuu toteutus
maanomistajan madrddmassd tahdissa. Rakennuttaja vastaa toteutuksesta ja kustannuksista
esimerkiksi kunnallistekniikan ja teiden ym. suhteen. Tieyhteydet ja kunnallistekniikka tulee
olla jirjestettyinii ennenkd rakentaminen tonteilla voi alkaa.”> Sama maanomistaja haki alueelle
vield kaksi kaavamuutosta, vuosina 2013 ja 2017. Ensimmaéinen koski autokatosten miirin

lisd&imisti ja toinen rantasaunan rakentamista. Molemmat hyviksyttiin.”*

4.1.3 Finstrom Bjorksater, omakotitaloalue

Bambolen kylédssd Finstromin kunnassa maanomistajan hakemus koski asemakaavan muutosta
Bjorksiter nimiselle alueelle. Hakemuksen, joka on péivitty 6.11.2017, mukaan maanomistajan
tarkoituksena on perustaa alueelle uusi tontti omakotitaloasumiseen’®. Saman alueen
kaavoitusta ja kaavojen muutoksia on késitelty kunnassa useampaan otteeseen. Alueen
alkuperdinen kaava on vuodelta 1993 ja sitd on sen jalkeen muutettu 2007, 2010, 2015 ja 2016
maanomistajan hakemuksesta.”® Esimerkiksi vuonna 2010 kaavaa muutettiin tieyhteyksien
osalta, madritty leikkipaikka otettiin pois ja korvattiin alueella, jolle saa rakentaa
leikkipaikkoja, tonteilla joille sai rakentaa kaksi talousrakennusta sai muutoksen jilkeen
rakentaa vaihtoehtoisesti yhden vierastalon, joitakin tontteja suurennettiin ja yhdelle tontille
varattiin mahdollisuus jakaa se niin, ettd molemmille uusille tonteille sdilyy mahdollisuus
rantaviivaan.”’ Viimeisin voimassaoleva muutos on vuodelta 2016 ja sen kaavaselostuksesta
ilmenee kaava-alueen koon olevan 4,7 ha’®. Maanomistajan uusimmassa, vuoden 2017

hakemuksessa maanomistajan toiveena on perustaa alueelle yksi uusi tontti. Koko

kaavamuutoshakemus koskee vain tdmén yhden tontin perustamista. Hakemukseen liitetysti

73 Saltviks kommun, Wassbdle enstaka hemman. Beskrivning dver detaljplaneéndring och detaljplan for
Bergkulla i Saltvik, Wassbdle enstaka hemman (432). Diarienummer 40/EAA/2011, s. 1-4.

4 Detaljplaneiindring for Bergkulla, Wassbole enstaka hemman 2013 ja Detaljplaneiindring for Bergkulla,
Wassbole, 2017.

7> Anh&llan om #ndring av detaljplan 6.11.2017, s. 1.
76 Finstroms kommun, Tjédnstemannautlatande. Datum: 19.12.2017.
7 Finstroéms kommun, Beskrivning dver detaljplaneéndring 9.8.2010, s. 1-2.

78 Finstroms kommun, Bambéle by, Planbeskrivning dver detaljplanindring, 3.6.2016, s. 1.
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kartasta niikee, ettd kyseessd on rantatontti.”” Kunnan kaavoituksesta vastaava virkamies
kirjoitti asiassa lausunnon, jonka mukaan alueen aiemmissa kaavamuutosksittelyissi
aluearkkitehdin konttori on painottanut sen tdrkeyttd, ettd riittivén suuri osa rantaa jitetddn
yhteiseksi  virkistysalueeksi niille alueen tonteille, joilla ei ole omaa rantaa.
Virkamieslausunnon mukaan timé on tdrkedd sekd alueen attraktiivisuuden vuoksi ja jotta
kaava-alueeseen rajoittuvien alueiden tuleva mahdollinen laajentuminen tai rannan kaytto ei
esty. Tama erityisesti, silld késittelyssd olevassa muutoshakemuksessa maanomistaja haluaa
ottaa tonttimaan alueesta, joka kaavassa on merkitty puistoksi. Virkamieslausunnon mukaan
tulee asian késittelyssd ottaa kaava-alue kokonaisuutena huomioon ja huomioida myos

mahdollinen tuleva laajentuminen viereisilld alueilla.®

Kunnan samhéllsndmnd (yhteiskuntalautakunta) késitteli maanomistajan hakemusta ja liitti
pOytékirjaan otteen arkkitehdin lausunnosta vuodelta 2007. Jo sen lausunnon mukaan tulee
keskeinen osa rantaa jattdd rakentamatta ja kdyttoon muille tonteille ylempinid méessa.
Lautakunta pédtti hyvidksyd maaomistajan ehdottaman kaavoittajan, mutta muutti kaavan
tavoitteita niin, etti tontin lohkomista rantaviivassa ei myonnetd.’! Kunta pyysi asiassa
asiantuntijalausunnon erééltd arkkitehdiltd. Arkkitehti nosti lausunnossaan esiin muun muassa
luonto- ja kulttuuriympdristdinventaarioiden puutteen ja mahdollisen ympéristdarvioinnin
tarpeen, vastuun ja kustannuskysymyksen niiden toteuttamisesta sekd ympéristovaatimukset
veden ja viemirdinnin suhteen. Edelleen tulee kaava-alueen muodostaa riittdvin suuri ja
tarkoituksenmukainen kokonaisuus ja vaikka maanomistajan hakemus nyt kasittda vain yhden
tontin, tulee asiaa tarkastella kokonaisuutena. Alueen hyddyntdminen on aiempien
kaavamuutosten johdosta kasvanut ja ylittdd tdlld hetkelld merkittidvisti tavanomaisen
hyodyntimisasteen haja-asutusalueella. Mikili naapurit vaativat samaa hyddyntdmisoikeutta
heiddn alueillaan, on sitd vaikea ohjata. Lisdksi arkkitehti muistuttaa, ettd itse
kaavoitusprosessissa tulee kaikki tavanomaiset kysymykset tiealueista, puistoista ja

kaavaméaérayksista tutkia. Nykyinen lainsddadanto johtaa isompien yksikkojen kaavoitukseen ja

7 Anhéllan om #ndring av detaljplan 6.11.2017, s. 1.
8 Finstroms kommun, Tjédnstemannautlatande. Datum: 19.12.2017.
8! Finstrdms kommun, Samhillsndmnden, poytikirja 1/19/29.1.2019, s. 7-8. Hieman episelviksi jii, miti

aloitteen hyvéksymispédtokselld hyviksyttiin, kun hakemus koski vain yhden rantatontin lohkomista ja
lohkomista ei rantaviivassa sallittu.
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yksittdisid tontteja ei kannata kaavoittaa. Se voisi olla mahdollista, jos naapurikiinteistot ovat

kiinnostuneita.®?

Maanomistajan kaavamuutoshakemuksen késittely péattyi tammikuussa 2019, kun
maanomistaja perui hakemuksensa®’. Sain kunnalta useita saman alueen kaavamuutosten
kasittelyyn liittyvid asiakirjoja vuosien varrelta, mutta en ole onnistunut niiden perusteella
saamaan selkedd kuvaa siitd, miten alueen vesijohdot, viemérit ja hulevesijdrjestelmét on
ratkaistu. Tienpito kuitenkin vaikuttaa olevan alueen tickunnalla ja otan tdhén yhteyteen asiasta
maininnan. Maanomistaja on tdydentdnyt viimeisintd, 2017 vuoden kaavahakemustaan
muistiolla alueen tulevasta kehityksestd. Muistion mukaan ’tiet pidetdédn kunnossa toimivalla
tavalla (kuten tdhénkin asti), suunnitelmia siistid rinteitd ja tiealuetta yleisesti on olemassa
(parannus), postilaatikkoaluetta kehitetddn edelleen alueen tulovéyldlld (parannus),

kustannukset tihiin niin kuin tulevaan yllidpitoon kisitelldéin tiekunnan kautta (hallinto)”.%*

Edelld esitellyt Svinon, Svibyn, Kéringsundin ja Godbyn yksityiset kaavahankkeet vaikuttavat
edenneen sujuvasti ja ongelmitta ja ndyttdytyvit tdssd yhteydessd positiivisina esimerkkeini
siitd, miten yksityinen kaavoitus voi toimia. Mydskdin Bergkullan asuinalueen hankkeessa ja
sen késittelyissd kunnassa ei sindnsd vaikuta olleen ongelmia, ei maanomistajan, muiden
kuntalaisten tai kunnan ndkokulmasta. Bergkullan hankkeessa on kuitenkin se erityispiirteensé,
ettd alue kokonaisuutena on kaavoitettu osissa ja kaavoja on myds sen jilkeen muutettu.
Tapauksen tietojen valossa tdimékddn ei ndytd aiheuttavan vastoinkdymisid, mutta voidaan
kuitenkin miettid, onko saman alueen useampi késittely ja kaavamuutos ollut lainsditdjan
tarkoitus. Toisaalta maanomistaja hankki osan lopullisesta kaava-alueesta vasta ensimmaisen
kaavoituksen jilkeen ja titd seikkaa ei vilttdmittd edes olisi voinut ennakoida ensimmaéisti
kaavaa suunniteltaessa. Tarkoituksenmukaista ei liene sekéén, ettd yksityistd kaavoitusoikeutta
rajattaisiin lukumaaréllisesti tai ettd mahdollisuus mydhempiin, samaa aluetta koskeviin
muutoksiin tai tdydennyksiin jo etukéteen suljettaisiin pois. Kaava-alueiden laajennukset tai
muutokset asettavat mielestini kunnalle kuitenkin kasvavan huolellisuusvelvoitteen

tarkkaavaisuuteen myohempid kaavoja tai muutoksia késitellessd, niin ettd my0ds alueen

82 Sakkunnigutltande om detaljplanindring. Ansdkan daterad 6.11.2017. 28.1.2019, s. 1-2.
8 Finstroms kommun, Samhillsnimnden 29.1.2019 protokoll 1/2019, s. 8.

8 PM 2018-04-21 rev. 2 Angdende omradesutveckling Bjorksiter (frén markigaren), s. 2.
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alemmat yksityiset kaavat otetaan huomioon, jotta lain vaatimus kaava-alueesta
tarkoituksenmukaisena kokonaisuutena sdilyy. Mikéli kunta epdonnistuu téssid kokonaisuuden
huomioimisessa, kuten Bjorksiterin alueen kanssa ndhddkseni on kdynyt, voivat sekd
maankéyton suunnittelun yleiset tavoitteet ettd maanomistajien tasapuolinen kohtelu vaarantua.
Bjorkséterin alueella yksittdinen maanomistaja on useampaan otteeseen hakenut kaavaan
muutosta. Muutokset ovat koskeneet muun muassa tonttien lohkomista rantaviivassa sekd
yleisid alueita tai leikkipaikkaa koskevien kaavamdirdysten lieventimistd ja
rakennusmadrdysten laventamista. Mainitunlaisten muutosten voidaan katsoa tuottavan etua
sille maanomistajalle, joka saa lisdd rantatontteja, mutta mikéli se tapahtuu muiden alueen
kiinteistojen kustannuksella, ei muutosten voida katsoa olevan hyvéksyttavid tarkasteltaessa
maanomistajia yhtendisend joukkona, riippumatta siitd vaikuttavatko kaavamuutokset alueen

kayttoon kunnan ndkokulmasta milldén tavalla.

4.2 Yhteydenotto kuntaan

Yksityisen maanomistajan kaavoitushanke tulee PBL 33 § 1 mom. mukaan alkaa
yhteydenotolla kuntaan. Esitoissd ei ole yhteydenottotapaa tai muotoa kommentoitu.
Lumparlandin Svindssi ei dokumenteista kiy ilmi, milld tavoin kuntaan on otettu yhteytti®.
Jomalan Svibyn kaava-alueen dokumenteista ei myOskddn kdy ilmi, miten yhteydenotto
kuntaan on alun perin tapahtunut, mutta ensimméiisen kunnanhallituksen késittelyn jalkeen
maanomista osoitti pdivitetyn nelisivuisen hakemuksen Jomalan kunnanhallitukselle.
Hakemuksessa kuvattiin kaava-alue nykytilanteen mukaan ja mainittiin kaavan tavoitteista sen
verran, ettd alueen rakennuskannan on tarkoitus olla korkeintaan kaksikerroksisia
asuinhuoneistoja, maisemakuvaan vaikutetaan mahdollisimman véhén, olemassa olevaa
infrastruktuuria hyddynnetddn, kunnan periaatteita noudatetaan ja tarpeeksi alaa varataan

virkistykseen ja leikkiin.¢

Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteiston asiassa kunnan dokumenteista selvidd, etti
ensimmdiset yhteydenotot kuntaan ovat tapahtuneet sdhkdpostitse. Maanomistaja on
sahkdpostitse kysynyt valitsemaltaan kaavoittajalta, koska tdimi voisi piirtdd puheena olleen

kaavan. Kaavoittaja neuvoo maanomistajaa olemaan yhteydessd ensin kuntaan, silld kaavan

85 Lumparland kommunfullméktige 22.2.2017 protokoll med bilagor.

8 Anh&llan om detaljplanering, markigare, 8.12.2020, s. 4 ja Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 5.
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suunnittelua ei voi aloittaa ennen kunnanhallituksen hyviksyvda pditostd sekd itse
kaavahakemuksesta etti kaavan laatijasta. Timéan jilkeen maanomistaja on yhteydessa kuntaan,
kertoo kaavoittajan olevan hankittu ja kysyy voiko hidn nyt vain jattd4d hakemuksen kunnalle.
Kunnan virkamies ohjeistaa maanomistajaa, ettd vapaamuotoinen hakemus kunnanhallitukselle
on riittdva, mutta siitd tulisi muutamalla rivilld kdyda ilmi, mitd kaavalla on tarkoitus saavuttaa.
Séhkopostikeskustelun liitteend on yhden sivun mittainen hakemus, josta kdy ilmi kiinteiston
omistavan yrityksen yhteystiedot, ehdotettu kaavan laatija sekd kaavan tarkoituksena pysyttdd

alue teollisuus- ja varastokiytossi, mutta mahdollistaa lisdrakentaminen tilanpuutteen vuoksi.®’

Godbyn asuinalueen asiassa maanomistaja ldhetti sdhkdpostin kuntaan. Viestissd lukee, etti
“haen lupaa aloittaa kaavoitus asuintonteiksi kiinteistol1a Berghingnad Godbysséa (ilmoita jos
jos tarvitaan erillinen hakemus kunnanvaltuustolle)”.3® Parin pdiviin péisti sai maanomistaja
kunnalta vastauksen. Aikaikkunan projektille arvioidaan olevan melko kaukana, sill4 alue on
télld hetkelld yleiskaavassa kaavoitettu maa- ja metsitalouteen ja tuoreita luontoinventaarioita
ei ole tehtynd. Kunta yrittdd ottaa luontoinventaariot seuraavan vuoden budjettiin, samoin
yleiskaavamuutoksen, jonka arvioidaan kestdvdn 12—18 kuukautta tyon aloituksesta. Tdmén
jédlkeen tulee maanomistajan omaan laskuunsa asemakaavoittaa alue, mikd puolestaan tulee
kestdmaén arviolta 615 kk. Kunta pahoittelee, mutta toteaa, ettd yleiskaavaa tehtiessa ei otettu
juuri huomioon kehitysti.®® Edelleen kunnan lautakunta, samhillsnimnden, kisittelee asiaa
kokouksessaan. Poytdkirjassa todetaan, ettd maanomistaja on hakenut yleiskaavan muutosta,
jotta voisi avata mahdollisuuden asuinalueen rakentamiseen. Resurssit ja talous osayleiskaava-
asioihin ovat kunnassa rajatut vuonna 2020, mutta tdmén ei silti pidé, jos mahdollista, rajoittaa
ulkopuolisten  kaavoitusaloitteiden = mahdollisuuksia.  Lautakunta  pdittdda  pyytda
maanomistajalta muutamia tdydennyksid, muun muassa arvioidun tonttim#drdn valmiissa

asemakaavassa ja alueelle johtavien tieyhteyksien sijoittamisen.”®

Lainséétéja ei ole asettanut muotomdardyksia sille, milld tavalla maanomistajan yhteydenotto

kuntaan tulee tapahtua ja mydskddn hallintokdytintd ei ndytd muovanneen tdhén

87 Ansdkan om detaljplanering for fastighet 10.12.2020, markégare.
8 Ansdkan om att borja detaljplanering, e-post Planering bostadsomrade fran sdkande till kommunen, 9.11.2019.

8 Sihkopostikeskustelu maanomistaja ja kunnan edustaja, otsikolla Sv: Planering bostadsomrade, 9.11.2019—
22.12.2020.

% Finstroms kommun, Samhéllsnimnden 25.2.2020 protokoll 1/20. s. 21.
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yhdenmukaista toimintatapaa. Maanomistajan ndkokulmasta lienee positiivista, ettd
yhteydenottokynnys on matala ja tapa vapaamuotoinen. Kunta tarvittaessa ohjeistaa riittdvén
hakemuksen toimittamisessa oikeaan instanssiin. Tami kdytdntd on omiaan vdhentiméin
hallinnon byrokratiaa ja lisddméddn kunnan jdsenten vaikutusmahdollisuuksia sekd hallinnon
lapindkyvyyttd, kun kunta on tavoitettava ja saavutettava. Edelld mainitussa esimerkissé, missi
maanomistaja oli sdhkopostitse yhteydesséd kuntaan, toteutuu kirjaimellisesti lainsddtdjén tahto
kommunallagenin uudistuksen yhteydessé. Esitoihin otettiin kirjaus siité, ettd kunta voi myos
auttaa kunnan asukkaita, jotka tekevit aloitteita. Apu voi koostua esimerkiksi tiedonannosta
koskien siti, kuinka asia hoidetaan, valmistellaan ja suunnitellaan.’! Kiantdpuolena tulee toki
huomioida kunnan resurssit, jotka eivit valttiméttd mahdollista jokaisen kuntalaisen
yksityiskohtaista ohjaamista. Samalla taas jo yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet
velvoittavat julkishallinnon neuvomaan, antamaan tietoa, vastaamaan kysymyksiin ja
tarvittaessa ohjaamaan kysyjd oikean viranomaisen luokse. Tétd periaatetta ei voitane

perustellusti resurssikysymykseen vedoten heikentda.

4.3 Kaavan valmistelijan patevyysvaatimukset

Kunnan tulee PBL 33 § 1 mom. mukaan hyvéksyd maanomistajan ehdottama kaavoittaja. PBL
6 § taas sddntelee maankiyttosopimuksia. Tdhdn maankiyttésopimuksia sdéntelevddn 6 § 3
mom. on kuitenkin otettu sdddds kaavan valmistelijan pdtevyydestd. Sen mukaan silld, joka
tyostdd kaavan, on oltava tehtdvddn sopiva kompetenssi. Tarkempia sddnnoksid patevyydesti
annetaan asetuksella. Ndméd tarkemmat kaavan valmistelijan patevyysvaatimukset on kirjattu
plan- och byggforordning for landskapet Aland (2008:107) 3 §, joka sditii, etti kaavan
valmistelijalla on oltava rakennusalan korkeakoulututkinto, joka vastaa véhintddn kolmen
vuoden opintoja tai muu vastaava tutkinto ja riittdvisti kokemusta tehtdvin vaikeustasoa

ajatellen. En ole 10ytanyt asetuksen esitoit.

Lumparlandin Svinon mokkikyldd koskevassa kaavassa kaavan laatijaksi on kunnanhallituksen
paitokselli hyviksytty maanomistajien ehdottama arkkitehti®>. Jomalan Svibyssi

kunnanhallitus ei pdytdkirjassa yksiselitteisesti mainitse kaavoittajan hyvaksymisesta.

1 Maakuntahallituksen esitys 3/1996-1997, s. 15.

%2 Lumparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 5.
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Kaavahanke on hyviksytty péivitetyn ehdotuksen mukaan ja siitd voinee péatelld, ettd myds
kaavoittaja on katsottu piteviksi ja hyviksytty.”> Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteistén
kaavoittajaksi on hyvdksytty arkkitehti ja kaavaselostuksesta kdy ilmi hédnen olevan
arkkitehtiliiton jasen. Jomalan Solbergenin varastorakennuksen kaavassa maanomistaja on
hakenut kunnan kaavoittajan hyviksymistd kaavan laatijaksi. Kunnanhallitus hyvaksyi timén,
mutta muistutti, ettd kunta laskuttaa maanomistajaa kunnan kaavoittajan kéytostd ja kaikista

kustannuksista, mitd kaavan muutos aiheuttaa.’*

Yhdessdkddn kisittelemdssédni  hankkeessa ei kunta lausunut sisdllollisesti mitdén
maanomistajan ehdottaman kaavoittajan patevyydestd, vaan pétevyyden todettiin riittdvén ja
kaavoittaja hyvéksyttiin. Syyni saattaa olla se, ettd alan ammattilaisten joukko maakunnassa ei
ole kovin suuri ja maanomistajien ehdottamien kaavoittajien patevyys on saattanut olla kuntien

tiedossa jo ennestdén.

4.4 Kaavan tavoitteet
441 Saantely

PBL 33 § 1 mom. mukaan kunnan tulee vahvistaa kaavan tavoitteet. Sana tavoitteet
(malsittningar) esiintyy koko kaava- ja rakennuslaissa vain kerran, téssd pykéldssa.
Maakuntahallituksen esityksessd sana tavoitteet esiintyy neljd kertaa, kolme kertaa
perusteluissa ja kerran ehdotetussa lakitekstissd. Néistd kaksi kertaa liittyy nimenomaan 33
§:44n, kerran viitataan lain yleisiin tavoitteisiin naapureiden kuulemista koskevan pykélin
perusteluissa’ ja muutoksenhakua koskevan luvun kunnallisvalitusta kisittelevissi pykilissi
todetaan, ettd muutoksenhakijan tulee voida perustella, milld tavoin kaava tai kaavamiiriys
poikkeaa plan- och bygglagenin siinndksisti tai tavoitteista®. Plan- och byggférordning ei

sisalld mainintaa sananmukaisesti tavoitteista. LainsddddnnOssd tai esitQissd el siis

% Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 6.
4 Anhéllan om detaljplandndring 14.11.2022, s. 1 ja Jomala kommunstyrelsen 24.4.2023 protokoll, s. 9.
95 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 13 luku 72 §.

% Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 18 luku 98 §.
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nimenomaisesti kerrota, mitd tai minkélaisia ndiden tavoitteiden tulee olla, jotka kunnan

yksityisesséd kaavoitushankkeessa tulee vahvistaa.

PBL 24 § késittelee asemakaavan tarkoitusta ja tarvetta ja PBL 26 § asemakaavan sisdltoa.
Asemakaavan tarkoitus PBL 24 §:n mukaan on osoittaa alueita eri tarkoituksiin sekd ohjata
rakentamista ja muuta maankdyttéd siten kuin paikalliset olosuhteet, kaupunki- ja
maakuntakuva, olemassa oleva rakennuskanta, luontoympéristo, kestdvin kehityksen periaate
ja muut kaavan padmairat edellyttdvit. Asemakaavan siséltod koskeva PBL 26 § mddraa ensin,
ettd asemakaavaa laadittaessa on yleiskaavaa noudatettava ja maakuntahallituksen paitokset ja
suositukset huomioitava. Pykélén toinen momentti sisdltdd seitsemén kohdan listauksen, miti
kunnan tulee kaavaa laadittaessa lisdksi huomioida. Néitd seikkoja ovat muun muassa maan
hyoddyntdminen taloudellisesti ja ekologisesti kestivélli tavalla, liikenne, tekniikka sekd palo-
ja pelastustoimi voidaan jarjestdd kestivasti, elinympéristostd luodaan viihtyisé ja turvallinen,
rakennettua ymparistod ja maakuntaa suojellaan, esteettisiin ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin
ei vaikuteta enempdd kuin vélttdmétontd, puistoille, leikkipaikoille ja virkistysalueille on
riittdvisti maata ja erityistd huomiota kiinnitetddn olemassa olevaan ympéristoon,
omistussuhteisiin, kiinteiston rajoihin ja muihin kaavan toteuttamiseen vaikuttaviin seikkoihin.

Plan- och byggforordning 7 § tdydentda ja tarkentaa asemakaavan sisdltovaatimuksia.

Kuntien poytakirjoihin yksityisid kaavahankkeita koskien on jérjestden kirjattu maininta siité,
ettd kunta hyviksyy kaavan tavoitteet. Muodollisesti lain vaatimusta siis noudatetaan. Itse
poytékirjoista ei kuitenkaan kdy ilmi, mitkd ne tavoitteet ovat, jotka kunta padtoksellddn
hyviksyy. Vastausta on etsittivd hankkeiden muista ldhteistd ja liitteistd. Osassa hankkeista
olen saanut kdyttooni enemmain materiaalia ja liitteitd kuin toisissa. Vililld tavoitteet on kirjattu
kaavahanketta koskevaan hakemukseen kunnalle®’, vililli erilliseen liitteeseen®® ja kunta on
hyviksynyt tavoitteet vasta myohemmadssd kisittelyssd, toisinaan taas tavoitteet ilmenevit,

ainakin minulle toimitetun materiaalin perusteella, vasta kaavaselostuksen luonnoksesta®.

%7 Esim. Anh&llan om detaljplanering, markiigare, 8.12.2020, diaarinumero 400 2020, s. 4.

%8 Esim. Forslag till malsittningar for detaljplan for fastigheterna 6:34, 6:86-6:87, 6:148 och 6:151-6:152 i
Bomarsund med Prest6 by, 4.3.2019.

% Esim. Beskrivning dver detaljplan for Slottsund 1:19 i Tosarby by, 13.1.2016, viimeisin péivitys 2.2.2017, s.
7. Téssa tapauksessa ilmenee myds, ettd kunta on ensin hyvéksynyt hankkeen ja kaavoittajan ja samalla paéttinyt
pyytdd maanomistajaa toimittamaan kaavan tavoitteet, katso Sund kommunfullméktige 16.5.2017 protokoll, s. 5.
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Riippumatta siitd milld tavoin tai missd vaiheessa hanketta tavoitteet tulevat esille, ovat ne

monessakin tapauksessa lihes identtisii!?’. Yhtenevii kohtia ovat muun muassa

alue kaavoitetaan maakuntakuvan ehdoilla

e uusi rakennuskanta sovitetaan ympéaristoon

e suuria toimenpiteitd ymparistoon viltetddan

e riittdvdn suuri vapaita alueita tai puistoja varataan virkistykseen ja leikkiin
e tieverkosto ja kovetetut pinnat minimoidaan

e jitetyt lausunnot ja inventaariot huomioidaan

Hallintopaatosten asiakirjoissa mainituilla kaavojen tavoitteilla on yhtenevéisyyksid PBL 24 ja
26 § maédrittelemien asemakaavojen tarkoituksen ja sisdltovaatimusten kanssa. Aineistojen
perusteella voisi siis paételld, ettd PBL 33 § mukaiset kaavan tavoitteet, jotka kunnan tulee
yksityisissd kaavoitushankkeissa hyvidksyd, viittaavat asemakaavan sisdltovaatimuksiin ja
asemakaava-alueelle yleisesti asetettaviin ympéristoon ja maankayttoon liittyviin ehtoihin.
Mikdili ndin on, ei yksityisten kaavahankkeiden tavoitteiden hyviksyminen sininsé eroa kunnan

laatiman asemakaavan vaatimuksista.

Alle olen koonnut esimerkkejd yksityisten kaavahankkeiden tavoitteista. Siitd johtuen, ettd
tavoitteet useimmissa hakemuksissa ja hankkeissa ovat standardinomaisia luetteloita, olen
kuitenkin késitellyt sanaa tavoitteet (malsdttningar) tidssd yhteydessd sen enemmaédn
yleiskielisessd merkityksessd ja tarkastellut, mitkd ovat kaavahankkeiden tosiasialliset
tavoitteet, siis se syy tai toivottu lopputulos, miksi maanomistaja on ldhtenyt hakemaan

kunnalta lupaa oman maansa asemakaavoittamiseen tai kaavan muuttamiseen.

4.4.2 Esimerkkeja yksityisten kaavahankkeiden tavoitteista

Lumparlandin Svinén mokkikyldn kaavamuutoksen alustavassa hakemuksessa kaavan

tavoitteiksi mainittiin muun muassa useampien vuokramokkien ja vapaa-ajan asuntojen

100 Vertaa esim. Anhéllan om detaljplanering, markégare, 8.12.2020, diaarinumero 400_2020, s. 4; Beskrivning
over detaljplan for Slottsund 1:19 i Tosarby by, 13.1.2016, viimeisin paivitys 2.2.2017, s. 7 ja Forslag till
malséttningar for detaljplan for fastigheterna 6:34, 6:86-6:87, 6:148 OCH 6:151-6:152 i Bomarsund med Prestd
by, 4.3.2019.
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rakentaminen, tiettyjen alueiden sulkeminen pois kaavasta ja muinaismuisto- sekd
telemastoalueiden huomioonottamista kaavassa. Kaavan uudistaminen katsottiin olevan
perusteltua, silld alueelle oli rakennettu uusia teitd ja telemasto, havaittu muinaismuisto,
rakennuksia oli raunioitunut, kiinteistdjako oli muuttunut ja alueella harjoitettava
turistielinkeino oli kasvanut.'®! Piivitetyssi kaavaselostuksessa tavoitteiden mainitaan olevan
yhdenmukaisia ekologisen ja taloudellisen maankédyton kanssa, liikenne ja kunnallistekniikka
voidaan jdrjestdd turvallisesti ja asianmukaisesti, ymparistostdi muodostuu turvallinen ja
vithtyisd sekd tavoitettava myds liikuntaesteisille, ympdéristd6 ja jo olemassa oleva
rakennuskanta siilytetddn asianmukaisesti, esteettiset ja kulttuurihistorialliset arvot eivét
vaarannu enempii kuin on valttdmitontd ja kaava mahdollistaa turistiyrityksen kasvun tuottaen

palveluja ja tydpaikkoja kunnalle.!??

Jomalan Svibyssé kaavan tavoitteena on asuinalue, jolle rakennetaan pienehkojé, korkeintaan
kaksikerroksisia asuinhuoneistoja niin ettd alueen puistomainen olemus séilytetdan ja maisemaa
muutetaan mahdollisimman vidhin. Kaavaselostuksessa tavoitteita tarkennetaan sen osalta, ettd
korkeintaan 50 % alueesta kaavoitetaan tonteiksi, tieliittymd alueelle pidetddn entiselld
paikallaan, tieverkoston ja kovien maa-alustojen koko minimoidaan ja kulttuuri- ja

ympiristosuosituksen huomioidaan.'®

Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteiston asiassa
voimassa olevan osayleiskaavan mukaan lisdrakennusoikeuden myontdminen edellyttid
asemakaavoitusta ja maanomistajan laatiman asemakaavan tarkoituksena on tdmén
lisirakentamisen mahdollistaminen maan omistavan yrityksen toimintaa varten'®*. Jomalan
Solbergenin varastorakennuksen kaavamuutosasiassa maanomistaja halusi muuttaa voimassa
olevaa asemakaavaa siten, ettd kaavassa kaduksi merkitty alue muutettaisiin kortteliksi niin,

ettd sille on mahdollista rakentaa ja ettd kaavamadrdyksessa sallittaisiin metallin kdyttiminen

ulkovuorimateriaalina. Hakemuksessa on nimenomaisesti mainittu nédiden olevan

101 T ymparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 3.

102 T umparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, bilaga C, s. 5.

193 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 5 ja Sviby by, planbeskrivning dver detaljplan, s. 10.

104 Ansokan om detaljplanering for fastighet 10.12.2020, markigare ja Jomala kommunstyrelsen 7.11.2022

protokoll, s. 12.
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kaavamuutoksen  tavoitteet  (mélsittningar). Kunta  katsoi  muutoksen  olevan

tarkoituksenmukainen ja palvelevan viereisten kiinteistdjen tulevaa kaavoitusta.!%

Saltvikissa Solh6jdenin asiassa yksityinen maanomistaja haki voimassa olevaan asemakaavaan
muutosta, niin ettd kaksi samassa korttelissa olevaa omakotitalotonttia yhdistetiin, jotta kaava
sallii rakentaa isomman talousrakennuksen. Vanhan kaavan mukaan tonteille voitiin rakentaa
kaksi omakotitaloa ja kaksi autotallia, yhdet kullekin tontille. Kaavamuutos hyvéksyttiin
kunnassa ja nyt uudelle, isommalle tontille saa rakentaa yhden omakotitalon, yhden autotallin
ja yhden suuremman 200 m2 talousrakennuksen. Sama maanomistaja omisti kummatkin

vanhan kaavan mukaiset tontit.'%

Myds Saltvikin Sodernisissid yksityiset maanomistajat
hakivat kaavaan muutosta koskien omistamiaan kiinteistdjd, jotta voisivat lohkoa yhdesta
kiinteistostd asuintontin ja liittdd jéljelle jadvén kiinteiston maa-alueet kahteen muuhun
kiinteistoon. Hakemuksesta ilmenee muutostarpeen perimmadisend syynd olleen
henkildkohtaisista syisté tarpeelliset muutokset kiinteistdjen omistussuhteissa. Kaavamuutos

hyviksyttiin.'?

Alkuperidinen tarkoitus tai motiivit lainsddtdjan tahdolle sallia maanomistajalle oikeus
laadituttaa kaava tai kaavamuutos omistamalleen maa-alueelle eivit esitoistd selvid. Voisi
kuitenkin kuvitella, ettd sdénnokselld péddosin tavoiteltiin mahdollistaa ammattimainen ja
tehokas alueiden ja yhdyskuntarakenteiden kehittdminen yksityisten maanomistajien toimesta
kuntien ja koko maakunnan hyddyksi. Svindn kaavahanke antaa edellytykset
elinkeinotoiminnan kehittdmiselle ja tuo kuntaan lisd turismia ja tydpaikkoja, kun taas Svibyn
pientaloalue vastaa asuntotarpeeseen Jomalan kunnassa ja mahdollistaa uusien veronmaksajien
muuton kuntaan. Esimerkiksi ndmé hankkeet vastaavat alueiden kehittdmistarpeeseen
suuremmassa skaalassa. Soderndsin kaavamuutosasialla taas ei voida ndhdd olevan
minkddnlaista merkitystd yhteiskunnalle, kunnalle tai suuremmalle joukolle ihmisii.
Kaavamuutosta hakeneille maanomistajille se sen sijaan lienee merkityksellinen. Tapaus on

ainutlaatuinen esimerkki siitd, miten lainsditijinkin nimenomaisesti tahtoma joustava siintely

105 Jomala kommunstyrelsen 24.4.2023 protokoll, s. 9 ja Anhéllan om detaljplandndring 14.11.2022,
diaarinumero 361 2022, s. 1.

196 Saltvik kommunfullmiktige, 14.2.2022, protokoll, 1/2022, s. 10-11.

107 Saltvik kommunfullméktige 4.3.2019 protokoll, 2/2019, s. 4-5 sekid ansdkan om #ndring detaljplan,
21.8.2018, diaarinumero Byggn 63/BN/2018.
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yhdistettynd hallinnon avoimuuteen ja tavoitettavuuteen mahdollistaa jokaisen kunnan jdsenen
padsyn samoihin sddntelyn mahdollistamiin oikeuksiin riippumatta kompetenssista,
kapasiteetista tai varallisuudesta ja konkretisoi lain tarkoituksen mukaista mahdollisuutta

vaikuttaa padtoksentekoon ja omaan elinympéristoonsa.

4.5 Kaava-alue

PBL 33 § 1 mom. todetaan, ettd kunnan tulee katsoa, ettd kaava-alue muodostaa riittivén suuren
ja tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden. Maakuntahallituksen esityksessd tai sen
pykéldkohtaisissa perusteluissa asiaa ei ole enempédd selitetty. Asemakaavaa yleisesti
kasittelevissd lainkohdissa ja niiden esitdissd on toki mainittu kaava-alueeseen kohdistuvista
vaatimuksista, mutta ne vaatimukset lienevdt samat sekd yksityisessd ettd kunnallisessa

kaavoituksessa ja sen vuoksi en perehdy niihin tdssi tarkemmin.

Lumparlandin Svinén mokkikyldn kaava-alue on noin 31,83 ha ja koostuu seitseméstd
kiinteistostd. Ennen kaavamuutosta alueen pohjoisosassa oli puukasvustoa, kalliota, rantaa,
avointa aluetta telttailuun sekd vuokramokkeja huoltorakennuksineen. Kaava-alueen muut osat
olivat metsi, maatalousmaata seki vanhoja rakennuksia ja vapaa-ajan- ja asuinkiinteistojd.'%
Jomalan Flygfyrening teollisuuskiinteiston kaava-alue késittdd yhden, noin 1,1 ha suuruisen
kiinteiston, joka jo ennestdin on kokonaisuudessaan maan omistavan yrityksen kdytossd ja
sinne tehtiin uusi asemakaava'®. Solbergenin varastorakentamiseen tarkoitettu kiinteistd, jonka

kaavaa muutettiin, on kooltaan 0,43 ha''?.

Jomalan Svibyssd maanomistajien alkuperdisen hakemuksen mukaan kaava-alue késitti yhden
kiinteiston, jonka koko on 2,2 ha ja alueella on ennestdédn yksi rivitalo. Alueelle on vedetty
kunnallinen viemériverkosto, mutta kunnallinen vesi puuttuu. Kaavoittajan lausuman mukaan
alue ei kuitenkaan sovellu aiottuun kayttotarkoitukseen ja kaavoittaja ehdotti kaavahakemuksen

hylkaamistd. Vaihtoehtoisesti kaavoittaja ehdotti, mikéli kunnanhallitus on kaavoitusta kohtaan

108 T umparland kommunfullméktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, bilaga C, s. 1, 10.

199 Jomala kommunstyrelsen 7.11.2022 protokoll, s. 12.

119 Jomala kommun, Beskrivning éver detaljplan (Detaljplan for fastigheten 170-424-8-0), 11.3.2022, s. 1 seké
Jomala kommun, Osterkalmare by, Beskrivning éver detaljplanedndring for tomt i kvarter 43615 i Osterkalmare
by (436), 3.1.2023, s.1.
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positiivinen, ettd viereinen, isompi kiinteistd liitettdisiin kaava-alueeseen. Néin ollen alue
muodostaisi kokonaisuuden, jolla on hyvét edellytyksen asemakaavoitukseen ja joka olisi
linjassa yleiskaavan kanssa. Vesi- ja viemériverkoston kapasiteetti tulee kuitenkin tutkia ja
varmistaa ensin. Tdméa vaihtoehtoinen suunnitelma hyvéksyttiin ja maanomistaja ldhestyi
kuntaa uudella, paivitetylld hakemuksella, johon myos viereinen, saman maanomistajan juuri

hankkima kiinteisto siséltyy. Kaavahakemus hyviksyttiin.'!!

Jomalan Onningebyssd maanomistaja halusi lohkoa kiinteistdstisin uusia tontteja ja lihestyi
kuntaa asian kanssa. Alueella ei ollut asema- tai osayleiskaavaa. Kunnan rakennusjérjestyksen
mukaan kiinteistdjen lohkomisen edellytyksend tiheddn rakennetulla alueella on, ettid tontin
koko on véhintddn 7000 m2. Lohkominen alueella ei tdstd syystd ollut mahdollista, vaan alue
tuli ensin asemakaavoittaa. Maanomistaja haki kunnalta lupaa asemakaavoitukseen.
Kaavoittajan''> mukaan osayleiskaavan puuttuminen asettaa korkeammat vaatimukset
asemakaavalle, jotta kaavoitus ei myohemmaéssd vaiheessa aseta alueen muita maanomistajia
epitasa-arvoiseen asemaan. Edelleen kaava-alueen tulee muodostaa riittdvdn suuri ja
tarkoituksenmukainen kokonaisuus ja tistd syystd kaavoittaja ehdotti, ettd alueen muita
kiinteist6jd otettaisiin mukaan asemakaava-alueeseen. Maanomistaja sai useilta alueen
kiinteistonomistajilta suostumuksen asemakaavoittamiseen ja yhteensd kolmen kiinteiston
omistajat ottivat pidasiallisen vetovastuun projektista ja myds kustannuksista.!!> Kunnan
hallintosddnnén mukaan kunnanhallitus pdéttdd asemakaavoittamisesta osayleiskaavoitetulla
alueella, mutta koska tdssd tapauksessa pohjalla ei ollut osayleiskaavaa, oli kunnan asiasta

114

paattdvand elimend kunnanvaltuusto' '*. Kaava-aloite hyvéksyttiin kuin my0s kaava ja alueella

kaavoitettiin omakotitalokortteli, joka koostuu 24 tontista, joista 10 oli rakennettuja jo ennen

1 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 5-6. Huom. Asian kisittelyn myShemmissé vaiheissa
kunnanhallitus kayttid termejd “extern planliggare” kuvaamaan maanomistajien laskuun toimivaa kaavoittajaa
sekd “kommunens planldggare”, kunnan kaavoittaja, jota kunnanhallitus konsultoi ja kutsui kuultavaksi asian
késittelyn yhteydessd. Poytékirjasta ei kuitenkaan kdy ilmi kumpi néistd kaavoittajista alkuun ehdotti
maanomistajien ensimmaisen hakemuksen hylkdémisti ja samalla esitteli vaihtoehtoisen toimintatavan.

112 poytikirja jittdd episelviksi, mitd kaavoittajalla téssi tapauksessa tarkoitetaan, mutta poytikirjan
myo6hemmisti vaiheista paétellen tdimén lausunnon antanut kaavoittaja on kunnan palveluksessa, silld
myShemmin maanomistajan valitsemaa kaavan laatijaa késitellddn termilld ’extern planldggare”, ulkopuolinen
kaavoittaja.

13 Jomala kommunfullméktige 2.5.2023 protokoll, s. 2-3.

114 Jomala kommunfullméktige 2.5.2023 protokoll, s. 7.
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kaavan laatimista. Liséksi kaavaan kuuluu maa- ja metsitalousalue, ulkoilualue,

maakunnallisesti arvokas peltoalue seki tie- ja liikkenneviylid.'!®

Kunnan tulee siis yksityisen kaavahankkeen aluksi hyvéksyéd kaava-alue ja katsoa, ettd se
muodostaa riittdvdn suuren ja tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden. Sekd Svibyn ettd
Onningebyn hankkeissa voidaan kunnan katsoa ottaneen timi vaatimus hyvin huomioon.
Kunnalla vaikuttaa alusta ldhtien olleen tahtotila hyviksyd maanomistajien hakemukset, mutta
tietoisena  kunnalle asetetuista  vaatimuksista kaavoituksen lainmukaisuuden ja
tarkoituksenmukaisuuden suhteen ei kunta voinut alkuperdisid ehdotuksia sinélldin hyvéksya.
Kunta kuitenkin kéytti sille annettua mahdollisuutta ohjata yksityistd kaavoitusta ja
lopputuloksena maanomistajien hankkeet voitiin toteuttaa tinkimittd maankaytollisistd
tavoitteista ja madrdyksistd. Toisaalta taas kaksi mainittua esimerkkii, joissa kaava-alueen koko
oli 1,1 ja vastaavasti 0,43 ha, kertovat osaltaan siitd, ettd vaatimus kaava-alueen riittdvista
koosta vaikuttaa olevan suhteellinen. Kokovaatimuksen voinee tulkita olevan rinnakkainen
tarkoituksenmukaisuuden kanssa niin, ettd koolla sinédnsé ei ole vilid, kunhan se on oikeassa

suhteessa alueen ja kaavan kiyttotarkoitukseen.

4.6 Valmistelu ja kasittely kunnassa

PBL 33 § 2 mom. sditdi, ettd kaavaehdotus, joka laaditaan yksityisen toimesta, késitellddn
kunnassa asianmukaisen valmistelun jélkeen samalla tavalla kuin kunnan laatima kaava.
Maakuntahallituksen pykéldkohtaisten perustelujen mukaan pykéldn toisessa momentissa
vahvistetaan, ettd kaikki sddnnokset sisdllostd ja menettelystd, jotka ovat voimassa, kun kunta
laatii kaavan, pitevit my0os kaavoituksessa yksityisen toimesta. Asukkaiden, viranomaisten ym.
kuuleminen tulee siis tapahtua samalla tavalla riippumatta siitd, kuka kaavan laatii''®. Tistd
syystd en ole lilammin keskittynyt yksityisten kaavahakkeiden kisittelyyn kunnassa. Olen
kuitenkin ottanut alle muutamia mainintoja poytékirjoista yleiskuvan antamiseksi ja erityisesti

kiinnittdnyt huomiota sellaisiin kunnassa tapahtuneisiin, kaavan valmisteluun tai késittelyyn

115 Jomala kommun, Onningeby by, planbeskrivning éver detaljplan, 19.11.2021, s. 13—14.

116 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 6 luku 33 §.
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liittyviin seikkoihin, joissa mielesténi on jokin poikkeava vivahde, joka johtuu siitd, ettd kaavan

on laatinut maanomistaja.

Lumparlandin Svinén mokkikyldn kaavamuutosehdotus hyvidksyttiin kunnassa, mutta
maanomistajilta pyydettiin tdydennystd koskien muun muassa kaavan kdytdnnon toteutusta,
alueelle rakennettavien yOpymismokkien maksimimddrdd, vesiputkia, tieyhteyksid,
rantarakentamista ja olemassa olevan rakennuksen suojelua'!’. Lausunnot pyydettiin muu

muassa  ympdristoviranomaiselta,  sdhkoyhtioltd, ulkopuoliselta  arkkitehdiltd  ja

118 119

pelastusviranomaiselta' '° sekd maakuntahallituksen kulttuuritoimistolta’”.

Jomalan Svibyssd asian késittely kdsitti muun muassa luontoinventaarion, havainnekuvan,
kunnan kaavoittajan lausuntoja, neuvottelun naapureiden ja muiden intresanttien kanssa,
tarvearvioinnin siitd, ettd ympdristovaikutusten arviointia ei tarvita sekd kaavan nihtévilla
pidon. Neuvottelun ja ndhtédvilld pidon johdosta kaavaan tehtiin joitakin pienid, teknisluonteisia
muutoksia. Kaava-aluetta my0s muokattiin rajoiltaan yhteisymmarryksessd viereisen
lentokentin maat omistavan Finavian kanssa. Lentokentin ldheisyyden takia kaava-alueen
rakennusten #inieristysvaatimuksia nostettiin.'?® Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteistén
kaavahakemuksessa kunta hyvéksyi kaavan tavoitteet ehdollisesti ja edellytti, ettd alueella
suoritetaan inventaario mahdollisesti suojeltavien lajien suhteen'?!. Maakuntahallituksen
ympdristotoimisto lausui, ettd alueella ei ole luontoa, mitd voisi inventoida, silld koko alue

koostuu pelkistiin rakennuksista ja ulkovarastoista'??,

Jomalan Ingbyssé kahden kiinteiston omistajat hakivat lupaa osittain asemakaavamuutokselle
ja osittain uudelle asemakaavalle osayleiskaavoitetulla alueella tarkoituksena pientaloalueen
rakentaminen. Kunta hyvéksyi hakemuksen ja maanomistajien ehdottaman kaavoittavan. Myos
kaavan tavoitteet hyviksyttiin muutamalla korjauksella. Seuraavaksi maanomistajien valitsema

kaavan laatija jétti kaavaehdotuksen kunnalle. Kunta hylkési kaavaechdotuksen osayleiskaavan

"7 Lumparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 6.
"8 L umparland kommunfullmiktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 8.
9 T umparland kommunfullméktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 10.
120 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 6-10.

12 Jomala kommunstyrelsen 7.11.2022 protokoll, s. 13.

122 Jomala kommun, Beskrivning éver detaljplan (Detaljplan for fastigheten 170-424-8-0), 11.3.2022, s. 2.
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vastaisena ja lisdksi Ahvenanmaan pohjoisosien viemiriverkosto kulki alueen lépi, ja sen pdille
ei omakotitalorakentaminen sovi. Liséksi kaavaehdotuksessa oli ristiriitaisuuksia kaavan
tavoitteisiin ndhden. Maanomistajien kaavoittaja muokkasi kaavaa kunnan kommenttien
mukaisesti ja timd muokattu versio kaavasta hyviksyttiin.'?> Omakotitalokorttelin lisiksi
kaavaan kuuluu alueita, joille myds rivitalojen tai pienkerrostalojen rakentaminen sallitaan,
sekd verstas- ja varastorakennuksia, maatalousmaata, puistoa, leikkipaikka, muinaismuistoalue

sekd katualue!?*.

Viimeksi esitelty Ingbyn asuinalue kuvastaa hyvin kunnan ottamaa aktiivista ja ohjaavaa roolia
minkd avulla, neuvoa antamalla, kaava saatiin valmiiksi niin, ettd se toteuttaa sekd
maanomistajan intressejd, oikeusvarmuutta yleiskaava huomioon ottaen ja sitd noudattaen,
kunnallistekniikan toimivuutta sekd kaavoituksen oikeellisuutta ja tarkoituksenmukaisuutta.
Kaavaehdotusta my0s peilattiin kunnan hyvéksymiin kaavan tavoitteisiin ja varmistettiin, ettd
ne tdytetddn. Kunta kantoi kaavoituksen péaidtoksentekijand vastuun muita maanomistajia ja
intressejd kohtaan. Vaikka se seikka, ettd kaavan on laadituttanut yksityinen maanomistaja,
joissain tilanteissa saattaa kasvattaa kunnalta vaadittavaa panosta, ei tima kasvu kuitenkaan
vaikuta olevan merkittdvén suuri. Kun liséksi otetaan huomioon, ettd maanomistajan valitsema
ja kustantama kaavoittaja on se, joka tekee kaavaehdotukseen kunnan vaatimat muutokset,
jaddnee muutostarpeesta kunnalle aiheutuva rasitus kovin pieneksi. Toisaalta taas monissa
yksityisissd hankkeissa ei ole ollut tarvetta erityiselle ohjaukselle, vaan kunnan rooli on ollut
hoitaa kaavaehdotuksen kaisittely tdysin samalla tavalla kuin kunnan itsensd laatima kaava.
Naéiden yksityisten hankkeiden voidaan arvioida merkittdvésti vihentdvin kunnan omien,

kaavoitukseen kéytettdvien resurssien tarvetta.

4.7 Kustannukset, taytantoonpano ja maankayttosopimukset
4.7.1 Saantely

PBL 33 § 3 momentti sdéntelee, ettd maanomistaja vastaa kaavan toteuttamisen kustannuksista

ja kunnan késittelykustannuksista. Neljinnen momentin mukaan asemakaava, jonka yksi tai

123 Jomala kommunstyrelsen 23.8.2022 protokoll, s. 4-7, 9.

124 Jomala kommun, Beskrivning éver detaljplan, 17.5.2021, s. 11-14.
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useampi maanomistaja on laadituttanut, tulee toteuttaa kyseisten maanomistajien toimesta
yhteisymmarryksessd kunnan kanssa tai kaavassa kerrotun, erityisen sopimuksen
[0verenskommelse] mukaan. Maakuntahallituksen esityksessd ei kolmatta momenttia eli
kustannustenjakoa selitetd ja neljannestd momentista todetaan, ettd kyseisten maanomistajien
tulee toteuttaa asemakaava, jonka he ovat laadituttaneet'?. Muotoilu jittdid episelviksi,
viitataanko sanalla *6verenskommelse’ tdssd maankdyttdsopimukseen, markanvindningsavtal,

joita mydhemmin kisittelen, vaiko johonkin muuhun sopimukseen'?®.

BPL 34 § 1 mom. momentin mukaan, jos asemakaava tai sellaisen muutos tyydyttdi
lahinni yksityistd tarvetta fai se on tehty maanomistajan- tai haltijan aloitteesta, on
kunnalla oikeus perid tdltd kustannukset kaavan laatimisesta ja késittelysta.
Maakuntahallituksen esitys tarkentaa, ettd jos kunta laatii tai muuttaa asemakaavaa
maanomistajan aloitteesta, on kunnalla oikeus perié téltd kaikki kaavan laatimisen
ja késittelyn kustannukset. Sama koskee yleiskaavaa, joka laaditaan pddosin
sddntelemddn vapaa-ajan rakentamista. Sddnndkset kustannusvastuun siirtdmisesti
toteutusta varten ndissd tapauksissa ovat lain 44 §:ssi.'?’ Esityksen muotoilu jittis
kuitenkin hieman epdselvéksi, viittaako ’nidissd tapauksissa’ edeltineeseen
lauseeseen vapaa-ajan rakentamisesta vai molempiin edeltiviin lauseisiin. Lisaksi
lakitekstin mukaan PBL 44 § sdintelee teknisten laitteiden sijoittamista toisen
maalle, mutta PBL 45 § sen sijaan koskee toteutusvastuun siirtdmisti ja lienee se
pykald, mita tissé sisdllollisesti tarkoitetaan. PBL 45 §:n mukaan asemakaavaan,
joka on tehty pddosin yksityisen intressin vuoksi, voidaan ottaa sddnnoksid, joilla
vastuu vesijohtojen ja vieméreiden, kadun tai muun yleisen alueen perustaminen
osittain tai kokonaan siirretddn maanomistajan vastuulle. Jos maanomistaja -tai
haltija ei tdytd velvollisuuksiaan voi kunta ndiden kustannuksella toteuttaa kaavan.

Maakuntahallituksen esityksen pykéldkohtaisten perustelujen koskien pykélaa PBL
45 § (esitystekstissd 44 §) mukaan, jos maanomistaja kunnan suostumuksella
[markdgaren med kommunens bifall] laatii asemakaavan 33 §: n tuella ovat ne
silloin kyseiset maanomistajat, joiden fulee toteuttaa kaava, mikili kunnan kanssa
el muuta sovita. Pykild (tulkitsen, ettd tdssd tarkoitetaan nimenomaisesti
késiteltdvad 45 §) koskee niitd tapauksia, joissa kunta laatii kaavan péddosin
yksityisen intressin takia [kommunen upprattar planen huvudsakligen pa grund av
ett enskilt intresse], jolloin toteutusvastuu kaduista ja yleisisté alueista kokonaan tai
osittain voidaan siirtii maanomistajalle- tai haltijalle!?® ottamalla tistd sdinnds
kaavaan. Kunnalla on ndissé tapauksissa toissijainen vastuu, jotta kaava toteutuu
sekd oikeus toteuttaa tyot laiminly6jan kustannuksella. Tdmd sddnnds myos

125 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 6 luku, 33 §.

126 K otimaisten kielten keskuksen verkkosanakirjassa ei voi hakea ruotsin kielestd suomeen, eli hakusana
’0verenskommelse’ ei anna tuloksia. Hakusanalla *sopimus’ jarjestyksessd ensimmadinen tulos on
’Overenskommelse’ ja toinen avtal’. Kotimaisten kielten keskus, Suomi-ruotsi suursanakirja, luettu 1.11.2023.

127 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut 6 luku, 34 §.

128 PBL 33 § koskee vain maan omistajaa, tissi 45 § mainitaan my®os haltija.
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tdydentdd sddnndstd maankdyttdsopimuksista 6 §:ssd siten, ettd se mitd sovitaan,
voidaan myos ottaa mukaan kaavaméirdyksiin, jolloin se koskee myds alueen
tulevaa omistajaa esimerkiksi myynnin tai konkurssin vuoksi ennen kuin
sopimuspuoli on tiyttinyt velvollisuutensa.'?

Tulkitsen edelld kuvatun niin, ettd sovellettaessa puhtaasti yksityisen
maanomistajan oikeutta laatia maalleen asemakaava PBL 33 §:n mukaan, kuten
tassé tutkielmassa késitellyissd tapauksissa on tehty, 10ytyy sdéntely yhtadltd PBL
33 § ja toisaalta PBL 6 §, joka koskee maankéyttosopimuksia. Niissd yksityisissa
kaavoitushankkeissa kustannus- ja toteutusvastuu on alusta ldhtien ja
yksinomaisesti maanomistajalla. Kunnalle koituvien hallinnollisten kustannusten ja
mahdollisti muiden kaavahankkeeseen liittyvien sellaisten toiden kustannukset,
jotka edellyttiviit kunnan toimia, peritiin maanomistajalta PBL 34 §:n nojalla'*’.
Edelld mainitut sddnnokset PBL 45 § toteutusvastuun siirrosta taas pétenevéit
tilanteisiin, joissa kaavan laatijana on kunta, mutta yksityinen maanomistaja on
tehnyt kunnalle ehdotuksen tai aloitteen asemakaavoittamisesta tai kaavan
muuttamisesta. Tatd tulkintaa tukee maakuntahallituksen esityksen 45 §
pykaldkohtaisten perusteluiden muotoilu “Pykéld koskee niitd tapauksia, joissa
kunta laatii kaavan péddosin yksityisen intressin takia [kommunen upprittar planen
huvudsakligen pa grund av ett enskilt intresse], jolloin toteutusvastuu kaduista ja
yleisisti alueista kokonaan tai osittain voidaan siirtdd maanomistajalle- tai haltijalle
ottamalla téstd sdinnds kaavaan.'*!” Tulkintani on kuitenkin epivarma enki ole
16ytinyt sen tueksi tai siti vastaan muita argumentteja'2.

129 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 8 luku 44 §. Huomaa, etti esityksessi
puhutaan 44 §:n koskevan toteuttamisvastuun siirtoa, mutta lakitekstissé sité asiaa sédédntelee 45 §.

130 Joillakin kunnilla on nimenomaisesti hinnoiteltu yksityisen kaavoittamisen hallinnolliset kustannukset, katso
esim. Eckeré kommun, Avgifter for tillsyn inom byggnadstekniska ndimndens verksamhetsomrade i Eckerd
kommun ar 2023, s. 5; Finstroms kommun, Taxor och avgifter 2013, s. 16; Geta kommun, Kommunens avgifter
och taxor 2023, s. 4 ja Planldggningstaxor 2023 for Jomala kommun, s. 1-2.

131 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 8 luku 44 §. Huomaa, etti esityksessi
puhutaan 44 §:n koskevan toteuttamisvastuun siirtoa, mutta lakitekstissa sitéd asiaa siédntelee 45 §. Katso
aloitteesta/ehdotuksesta kunnalliseen kaavoitukseen AFD 28/2017 koskien valitusoikeutta.

132 Vertaa Hallberg ym. 2020, s. 578 manner-Suomen lainsdidéinnén mukaan koskien ranta-asemakaavan
laatimista: ”Kun on kysymys maanomistajan toimesta laaditusta asemakaavasta, on selvéa, ettd hdn myds vastaa
sen kustannuksista. Jos kunta kuitenkin maanomistajan aloitteesta laatii paéosin yksityisen edun vaatiman ranta-
asemakaavan, kunnalla on oikeus perid maanomistajalta kaavan laatimisesta aiheutuneet kustannukset MRL 59
§:n mukaisesti. HE:n 101/1998 vp (s. 86) perustelujen mukaan kunnalla on oikeus perid maanomistajalta kaavan
késittelykustannukset myds silloin, kun maanomistaja itse on huolehtinut kaavan laatimisesta.” Mainitun
hallituksen esityksen s. 86 mukaan ”Kaavan laatimiskustannukset kuuluvat niin ikd&n maanomistajalle. Jos kunta
laatii padasiassa yksityisen edun vaatiman ranta- asemakaavan maanomistajan aloitteesta, kunnalla olisi oikeus
perid omistajalta kaavan laatimisesta aiheutuvat kustannukset 59 §:n mukaisesti. Kunnalla on saman sddnnoksen
mukaan oikeus perid maanomistajalta kaavan késittelysti aiheutuvat kustannukset silloin, kun maanomistaja on
itse laatinut tai laadituttanut ranta-alueelle asemakaavan.” Tulkintani Ahvenanmaan lainsdédénnon linjasta
kustannustenjaon osalta olisi siten linjassa mantereen sédntelyn kanssa niin, ettd yksityisessé kaavoituksessa
maanomistaja maksaa ja toteuttaa kaiken PBL 33 § mukaan, kunta voi perid yksityisessd kaavoituksessa kunnalle
kaavan laatimisesta ja késittelystéd aiheutuneet kustannukset maanomistajalta PBL 34 § perusteella ja kunnan
laatiessa kaavan padosin yksityisen intressin vuoksi voi kunta siirtdd myos toteutusvastuuta maanomistajalle
PBL 45 § vedoten. Katso myds Hékkénen 2016, s. 280 yleisten alueiden toteutusvastuun siirrosta.
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Maankéyttosopimuksista sdddetdin PBL 6 §:ssd. Kunta voi solmia maanomistajan kanssa
sopimuksen kaavoituksesta ja asemakaavan toteutuksesta. Sopimus ei saa syrjdyttdd niitd
tavoitteita tai vaatimuksia, jotka kaavoituksen sisdllolle tdssd laissa annetaan.
Maakuntahallituksen esityksen mukaan maankéyttésopimus voi kattaa rakennusoikeuden, maa-
alueiden luovutuksen ja kaavoituksen korvaukset, katujen rakentamisen, kunnallistekniikan,
julkisten palvelulaitosten, puistojen ja muiden yleisten alueiden kustannukset sekd muut
verrannolliset kysymykset. Sopimuksen padkohdat tulee ottaa kaavaselostukseen. Sopimus ei
saa poiketa lain tarkoituksesta tai kaavan sisdllon vaatimuksista. Sopimukset ovat luonteeltaan
yksityisoikeudellisia. Jotta sopimusmenettely ei johda vdhentyvddn julkisuuteen ja kierrd
vaikutusmahdollisuuksia tulee tieto sopimusten pédasiallisesta siséllostd antaa kaavan

laatimisen yhteydessi sopimusalueelle tai sopimuksen pédikohdat ottaa kaavaselostukseen. '*?

Taytdntoonpanon ja kustannustenjaon suhteen tutkielmassa késitellyt hankkeet eroavat
toisistaan, ainakin ldhdeaineiston valossa, paljoltikin siind, miten laajasti tai yksityiskohtaisesti
toteutusta ja kustannuksia on ylipddnsa sdddelty. Seuraavaan alalukuun otan aluksi muutamia
lyhyempid mainintoja hankkeista kustannustenjakoon ja maankayttésopimuksiin liittyen.
Tamén jélkeen késittelen tarkemmin kolmea sellaista hanketta, joissa osapuolten vilille on
solmittu maankéyttésopimus, jossa kaavoituksen toteutumisen ehdot ja kustannustenjako

maarataan.

4.7.2 Lyhyempia poimintoja hankkeista

Lumparlandin Svindssa kaavan laatinut arkkitehti mainitsi kaavaehdotuksessa toteutuksen ja

kustannusten jaon osalta vain viittaukseen lakipykdliin'®*

. Kunnan pdytékirjoissa ei mainita
kannanottoja  kustannuksiin. Hankkeessa solmittiin ~ kuitenkin ~ maankayttésopimus
maanomistajan ja kunnan vilille. Sopimuksen mukaan maanomistaja vastaa kaikista toimista,
mitkd kaavamuutoksen toteutus vaatii, mikéli maankdyttosopimuksessa ei muuta mainita.
Edelleen osapuolet sopivat, ettd kunta saa maanvuokrasopimuksella hallintaoikeuden alueelle

rakennettavaan uimarantaan ja tulee omistajaksi uimarannalle rakennettavaan hyppytorniin.

Maanomistaja vastaa sekd toteutuksesta ettd kunnossapidosta, niin ettd uimaranta vastaa

133 Maakuntahallituksen esitys 23/2006-2007, yksityiskohtaiset perustelut, 1 uku 6 §.

134 Lumparland kommunfullméktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, bilaga C, s. 14.
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yleiselle uimarannalle asetettuja vaatimuksia. Kunta vastaa uimarannan ja hyppytornin
rakennuskustannuksista 25 000 euroon asti. Mahdollisesta ylimenevistd osasta neuvotellaan ja
sovitaan erikseen. Lisdksi sopimukseen on otettu maininta, ettd alueella sijaitsee
yhteisomistuksessa olevaa vesialuetta, jonka omistajalta on haettava lupa uimarannan ja

hyppytornin rakentamiseen.'* Maanvuokrasopimus on voimassa toistaiseksi'®.

Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteiston —maankéyttosopimuksessa todetaan, ettd
maanomistaja vastaa kaikista kustannuksista, joita kaavan toteuttaminen aiheuttaa, ellei
sopimuksessa muuta mainita. Yksityiskohtaisemmin maanomistaja velvoitetaan muun muassa
huolehtimaan siité, ettd kaikki tarvittavat vesi-, viemari- ja hulevesijarjestelméit asianmukaisesti
yhdistetddn kunnalliseen verkkoon, tarvittaessa vastaamaan mahdollisten muiden johtojen,
putkien ja laitteiden siirrosta, vastaamaan tieliittyméstd kiinteistolle ja huolehtimaan uuden
kaavan vaatimista istutuksista. Vesi-, vieméiri- ja hulevesijirjestelmien tulee olla kunnossa
ennen kuin uutta rakennuslupaa alueelle voi myontdd. Alueella olevat runkoputket jaavét

kunnan omistukseen'?’

. Eckeroén Kéringsund lomakylin asiassa kunnanvaltuusto péétti, viitaten
kaavaselostukseen, ettd maankéyttosopimusta ei tarvita, silli kaavoitus tapahtuu yksityisen
toimesta, kaavan kumoaminen ei aiheuta kunnalle uusi investointeja ja niin ollen uutta
kaavoitussopimusta ei tarvita'*. Saltvikin kunnassa kiinteistolle Lillhop tehtiin kaavamuutos.
Edellinen kaava oli vuodelta 1972 ja sitd kutsuttiin nimelldi “byggnadsplan”,
rakennussuunnitelma, termin asemakaava sijasta. Kaavamuutoksessa alueelle kaavoitettiin
omakotitaloaluetta, turismialuetta, ulkoilualuetta, maa- ja metsdtalousaluetta sekd tiealuetta.
Ainoa saamani asiakirja tdtd kaavaa koskien on kaavaselostus. Nédin ollen prosessi sen
aikaansaamiseksi ei selvid materiaalista. Kaavaselostuksessa todetaan toteutuksen osalta, ettd
alue on kaavoitettu maanomistajan aloitteesta. Maan omistaa kiinteistoyhtié ja sen vuoksi

alueen hyddyntiminen tapahtuu siind tahdissa, kun maanomistaja haluaa.'*® Pristossd Sundin

kunnassa maanomistaja haki lupaa asemakaavoittaa 3,6 ha suuruinen alue vapaa-ajan

135 Markanvéndningsavtal markégare och Lumparlands kommun, 15.4.2021, s. 1-5.
136 Arrendeavtal markigare och Lumparlands kommun 15.4.2021, s. 1.

137 Avtal om markanvindning, markédgare och Jomala kommun, 2.11.2022, s. 2.

138 Eckerd kommunfullméktige 15.12.2022 protokoll, s. 21.

139 Saltviks kommun, Planbeskrivning ver detaljplaneéindring for Lillhop i Odkarby (435), 23.2.2015, s. 1-3, 5.
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140 Kyunnanvaltuusto

kiinteistdjen rakentamiseksi niin ettd myds omakotitalot ovat sallittuja
hyviksyi kaavan muutamien muutosten jdlkeen. Poytdkirjan mukaan edelleen todetaan, ettd
maanomistaja vastaa asemakaavan toteuttamisesta, mikéli muuta ei erikseen kunnan kanssa
sovita.!*! Kaavaselostukseen on otettu maininta, etti aloitteen asemakaavasta on tehnyt
yksityinen maanomistaja ja kaavan toteutus tapahtuu maanomistajan tarpeen mukaan'#?,

Asiakirjoista ei ilmene muuta tietoa kaavan toteutuksesta tai kustannusten jaosta.

4.7.3 Jomala Sviby, asuinalue pienkerrostaloille tai rivitaloille

Svibyn asuinalueella kunnanhallitus mainitsee pdytikirjassa erikseen, ettid kaikki mahdolliset
toimet, joihin maanomistaja kaavoitusprosessissa ryhtyy, tapahtuu maanomistajan omalla

riskilli ja omalla rahoituksella!*’

. My0s maankéyttosopimuksessa todetaan, ettd kaavan
toteuttaminen tapahtuu maanomistajan kustannuksella'**. Jomalan kunta ja maanomistaja
solmivat maankéyttosopimuksen sekd sitd edeltivan esisopimuksen, joka lisdksi siséltdd
lahjakirjan kiintedin omaisuuden vastikkeettomasta luovutuksesta maanomistajilta kunnalle.
Lahjan kohteena on 1,45 ha kokoinen puistoalue ja 0,4 ha kokoinen liitkennealue, jotka
maanomistaja lahjoittaa kunnalle. Lahjan ehtona on, ettd kaava tulee lainvoimaiseksi ja ettd
kunnanhallitus allekirjoittaa maankdyttosopimuksen ja esisopimuksen ja myds niistd tulee
lainvoimaisia. Omistus- ja hallintaoikeus siirtyy kunnalle, kun maanomistaja on toteuttanut

litkennevéylit, katuvalaistuksen, kyltit, leikkipuiston sekd vesi- ja viemdriverkoston kaava-

alueella.'®?

Maankayttosopimuksen mukaan maanomistaja kustantaa ja vastaa kaikista toimista, mitka
alueella vaaditaan kaavan toteuttamiseksi, mikéli sopimuksessa ei muuta mainita. Erikseen on
lueteltu, ettd maanomista vastaa ja kustantaa muun muassa puiston, luonnontilassa sdilytettdvin

puiston, katualueet ja liittymét maakuntateihin, kyltit, katuvalaistuksen ja sdhkon niihin sekd

140 Beskrivning dver detaljplan for Kisoloffsudden i Bomarsund med Prestd By, 5.9.2019, s. 1, 4.

141 Sund kommunfullmiktige 21.01.2020 protokoll, s. 12.

142 Beskrivning dver detaljplan for Kisoloffsudden i Bomarsund med Prestd By, 5.9.2019, s. 6.

143 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 7.

144 Avtal om markanvindning och dverlételse av fast egendom, markigare och Jomala kommun, s. 2.

145 Foravtal markiigare och Jomala kommun, 12.6.2023, s. 1-2.
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hulevesijérjestelman. Lisdksi maanomistaja vastaa ja kustantaa vesi- ja viemdrijarjestelmén ja
liittymiset kunnalliseen verkostoon. Vesi- ja jdtevesijdrjestelmit tulee ylimitoittaa kattamaan
myOs tulevaisuuden tarpeet ja kunta sitoutuu sopimuksessa kustantamaan osan
vesijohtojarjestelmén ylimitoituksesta. Uuden vesijohtojédrjestelmidn asentaminen tulee
vaikuttamaan myds joidenkin kaava-alueen viereisten kiinteistdjen vedensaantiin ja
maanomistaja sitoutuu vastaamaan siitd, ettd nimd muutokset koordinoidaan. Kaava-alueelle
tulevaan puistoon rakennetaan pihasauna asukkaiden kdyttoon. Maanomistaja vastaa saunan
rakentamisesta, kustannuksista ja ylldpidosta, ja se osa puistosta, mihin sauna rakennetaan, ei
siirry kunnan omistukseen muun puistomaan siirtyessd edelld kisitellyn esisopimuksen
mukaan. Maanomistajan tulee myos rakentaa ja kustantaa vahintdin yksi, yksityiskohtaisesti
madritelty, leikkipaikka puistoon. Leikkipaikalla on oltava ainakin kaksi keinua, joista toinen
on vauvakeinu, kiipeilyteline liukumadelld, yksi keinueldin sekd penkkejd ja poyta.
Hiekkalaatikkoja ei saa olla. Maanomistajan tulee viimeistdan 31.5.2028 olla saattanut loppuun
kadut, katuvalaistuksen, kyltit, leikkipaikan, sekd vesi- ja viemdrijirjestelmin ja kunnan
asianmukaisen toimielimen tulee olla ndmé hyvéksynyt. Puisto- ja katualueet luovutetaan
valmistuttuaan vastikkeettomasti kunnalle, lisdksi kunnan omistukseen tulee alueella olevat

runkoputket. Luovutuksen jilkeen kunta vastaa kunnossapidosta.'#®

4.7.4 Sund Slottsund, asuinalue

Slottsund'*” asuinalueen kaavaa koskien Sundin kunnanvaltuuston pdytikirjassa on vain
maininta, ettd maanomistaja vastaa kaavan toteutuksesta, mikd kunnan kanssa ei muuta
sovita.'*® Asiassa on kuitenkin solmittu maankiyttdsopimus kunnan ja maanomistajan kesken.
Kaava-alue koostuu asuinkiinteistdistd, joille voidaan rakentaa omakotitaloja, rivitaloja tai
paritaloja. Alustavan tonttijaon mukaan tonttien madrd on 48 tonttia. Lisdksi alueelle
kaavoitettiin puistoa, ulkoilualuetta, pienvenesatama, muinaisjdéinndsaluetta, peltoa ja
katualuetta.'* Maankiyttdsopimuksen mukaan maanomistaja vastaa kaikista toimista ja

kustannuksista kaava-alueen toteuttamiseksi, mikdli sopimuksessa tai myohemmissé

146 Avtal om markanvindning och verlatelse av fast egendom, markégare och Jomala kommun, s. 2-3.

147 Lue alueesta lisdi osoitteesta www.slottsund.ax.

148 Sund kommunfullmiktige 16.5.2017 protokoll, s. 6-7.

149 Beskrivning dver detaljplan for Slottsund 1:19 i Tosarby by, 13.1.2016, s. 7-9.
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sopimuksissa ei muuta mainita. Erikseen luetellaan, ettd maanomistaja vastaa katualueiden,
kylttien, katuvalaistuksen, yleisten alueiden ja jétteenkdsittelyn toteutuksesta ja kustannuksista.
Alueella ei ole kunnan vesijohtoverkostoa. Maanomistaja vastaa, ettd alueen rakennukset
kytketddn  kunnalliseen viemdriverkostoon. Kunta vastaa viemdripumppuaseman
rakentamisesta alueelle ja edelleen viemérin vetdmisestdi pumppuasemasta eteenpdin
kytkettaviksi kunnalliseen viemiriverkkoon. Edelleen sovitaan, ettd jokainen maanomistaja
vastaa teiden kunnossapidosta, mikéli sovittua luovutusta kunnalle ei tapahdu. Sopimuksen
mukaan kadut kuitenkin vastikkeetta luovutetaan kunnalle siind vaiheessa, kun ne ovat valmiita
paillystettaviksi. Samoin vastikkeetta luovutetaan viemariverkosto ja katuvalaistus, kun ne ovat
toteutettu ja hyviaksytty. Luovutus tapahtuu sitd mukaa, kun alueen toteutus maérétyin etapein
etenee. Mikéli maanomistaja luovuttaa kiinteistdn tai osia siitd kolmannelle osapuolelle ennen
kuin asemakaava kokonaisuudessaan on toteutettu kunnalle luovutettavien alueiden suhteen, on

kolmas osapuoli sidottu maankiyttdsopimukseen. '

4.7.5 Finstrom Godby, asuinalue

Asemakaavan ohella alueelle toteutettiin samanaikaisesti myds yleiskaavan muutos. Kunnan
kaavoitusryhmé tutustui sekd osayleiskaavamuutoksen ettd asemakaavan luonnoksiin
lokakuussa 2021. Kokouksessa keskusteltiin muun muassa tonttijaosta, rivi- ja paritalojen
madrdllisestd suhteesta, ldheisten maanteiden nopeusrajoituksista, luontoinventaarioiden
riittdvyydestd ja parkkipaikkojen sddntelystd. Sen lisdksi mainittiin kunnallistekniikasta ja
toteutuksesta sekd sen kustannuksista. Kaavoitusryhma totesi, ettd runkoputkien kapasiteettia
ja kokoa tulee nostaa, jotta ne palvelevat tulevan alueen tarpeita. Koskien kaavoitussopimusta
ja maankdyttosopimusta todettiin ldhtokohdan olevan, ettd kunta ei tule ottamaan kustannuksia
jarjestykseen saattamisessa, mutta ei myoskddn tuloja. Suhteesta alueen aikaisempaan
kaavoitukseen todettiin, ettd osayleiskaavassa sallitaan asuinalueen suuri osuus, silld
maankéyttésopimus solmitaan ja aluerakentaja vastaa kustannuksista. Asemakaavaprosessissa

tunnistetaan mahdolliset rajoitukset.'”!

150 Markanvéndningsavtal Sunds kommun och markigare 18.9.2018, s. 1-3.

51 Protokoll fran granskning av forslag till delgeneral samt detaljplan for Berghégnaden, s. 1-2.
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Kunnanvaltuusto noteerasi kokouspdytikirjaan kesdkuussa 2021, ettd hakija vastaa uuden
osayleiskaavan kustannuksista. Asemakaavaprosessissa tulee solmia maankdyttdsopimus
sadntelemidn toteutuksen kustannustenjakoa.'>> Kaavaselostuksen mukaan maanomistaja
vastaa kaavoituksen ja toteutuksen kustannuksista ja kustansi myos luontoympériston ja
lintujen inventaarion, kun taas Ahvenanmaan maakuntahallituksen kulttuuritoimisto kustansi
muinaisjifinndsten  ja  kulttuuriympiristén  kartoituksen'3.  Asiassa  laaditussa
maankéyttosopimuksessa on osapuolina maanomistajan ja kunnan lisdksi kunnallinen,
kunnallistekniikasta vastaava osakeyhtid. Maankéyttosopimuksessa sdddetddn, ettd
asemakaava tehdddn kunnalle maanomistajan aloitteesta, toisin sanoen kaavan muotoutuminen
tapahtuu kunnan direktiivien mukaan ja kunta saa oikeuden hyddyntdd kaavoitusmateriaalia.
Tamaén jilkeen viitataan plan- och bygglageniin ja todetaan, ettd kaavan toteutus tapahtuu
maanomistajan toimesta ja kustannuksella. Maanomistaja suunnittelee, rakentaa ja kustantaa
kadut, kyltit, valaistuksen, ja puistot. Maanomistaja vastaa siitd, etti tonteille valmistellaan
liittymdt vesi- ja viemdriverkkoon. Titd tarkoitusta varten maanomistajalle annetaan
sopimuksessa maédritellyt kaivot ja liittymisosat. Kunnallistekniikkayhtio rakentaa
runkovesijohdon alueelle. Muutoin vastaa maanomistaja vesi- ja viemérdintien kustannuksista
ja toteutuksesta sekd pumppuasemasta ja hulevesijirjestelméstd ja valmistumisen jilkeen
luovuttaa ne vastikkeetta kunnalle ja kunnallistekniikkayhtille sopimuksessa mééaritellylla
tavalla. Samoin luovuttaa maanomistaja myo0s tietyt yleiset alueet kunnalle valmistumisen
jalkeen. Pumppuasema, vesi- ja viemdrijarjestelmi, hulevesijdrjestelmd sekd ndiden
piirustukset tulee hyviksyttdd, asiasta riippuen, kunnalla tai kunnallistekniikkayhti6lld ennen
niiden luovutusta. Néaiden, sekd katujen, luovutus tapahtuu, kun ne on lopputarkastettu ja
hyviksytty. Tyolle tulee jattdid YSE 1998 mukainen takuu. Kadut, yleiset alueet ja
kunnallistekniikka tulee olla valmiina 24 kk niiden rakentamisen aloittamisesta ja puistot 12 kk

mutta teiden paillystiminen saa tapahtua sitd mukaa, kun alueen asuntoja otetaan kiyttoon. '>*

152 Finstrom kommunfullmiktige 3.2.2022 protokoll, s. 4. Huomaa, etti myos osayleiskaavan kustannukset
siirrettiin maanomistajalle: ” Kostnaderna som hénfors till framtagande av nya delgeneralplanen aldggs
sokande.”. Alueen maankédyttdsopimus koskee kuitenkin vain asemakaavaa, katso Markanvéndningsavtal
Finstrdms kommun, Finstroms kommunaltekniska AB och markdgare, december 2021, s. 1.

153 Finstroms kommun, Beskrivning dver detaljplan for Berghiignad, 10.11.2021, s. 10.

154 Markanvindningsavtal Finstrdms kommun, Finstroms kommunaltekniska AB och markégare, december
2021,s. 1-3.
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Edelld ldhempddn tarkasteluun otetut maankdyttosopimukset sijoittuvat kaikki eri kuntiin.
Sopimukset ovat kuitenkin padpiirteittdin yhteneviisid. Maanomistaja toteuttaa ja maksaa
kaiken kunnallistekniikan ja kaikki yleiset alueet, lukuun ottamatta muutamia sopimuksiin
otettuja poikkeuksia. Toteutuksen jidlkeen tekniikka ja alueet luovutetaan kunnalle, joka ottaa
vastuun ylldpidosta. Kahteen sopimukseen on otettu maininta kunnallistekniikan tarkastuksesta
ja hyviksymisesti ennen luovutusta. Ehdot jattdvit kuitenkin avoimeksi sen, mitd
kunnallistekniikasta tulee olla nékyvissd siind vaiheessa, kun tarkastus suoritetaan tai valvooko
kunta putkien asennusta tyon aikana. Godbyn asuinalueen maankayttésopimuksesta voidaan

huomioida, ettd kunta tai kunnallinen yhtio otti osakseen joitain kustannus- tai toteutuseria.

4.8 Kesto

Lumparlandin Svindn lomakyldn maanomistajat jittivdt hakemuksen kunnalle 10.6.2016 ja asia
otettiin kunnassa ensimmaéisen kerran esille 16.8.2016. Hyvidksyvd p#étds annettiin
22.2.2017.1%° Maankiyttdsopimus on tosin pdivitty vasta 15.4.202116,

Jomalan Svibyn asuinalueen asiassa hakemus jitettiin kunnalle 18.9.2020'%’

ja kunnanhallitus
hyviksyi kaavan 19.6.2023'°%, Kaava sai lainvoiman 28.7.2023'%°. Yleisten alueiden ja

kunnallistekniikan toteutuksen méiriaika on maankiyttdsopimuksen mukaan 31.5.2028'°,

Jomalan Flygfyrenin teollisuuskiinteistdn hakemus on piivitty 10.12.2020'®!, jitetty kunnalle
14.12.2020, otettu kunnassa kisittelyyn 18.1.2021 ja hyviksytty pditds annettu 7.11.2022162,

155 Lumparland kommunfullméktige 22.2.2017 protokoll med bilagor, s. 3, 11.

156 Arrendeavtal markigare och Lumparlands kommun 15.4.2021, s. 5.

157 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 5.

158 Jomala kommunstyrelsen 19.6.2023 protokoll, s. 10.

159 Detaljplan for fastigheterna Flygfiltshusen12:1 och Framnis 6:82.

160 Avtal om markanvindning och dverlételse av fast egendom, markigare och Jomala kommun, s. 3.
161 Ansokan om detaljplanering for fastighet 10.12.2020, markégare.

162 Jomala kommunstyrelsen 7.11.2022 protokoll, s. 12.
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Maankéyttosopimus on péivitty 2.11.2022 ja médrdaika siind asetettujen sopimusehtojen

tayttimiselle on 31.5.2026'%,

Sundin Slottsundin asuinalueen asiassa ei ilmene ensimmaéisen hakemuksen jattopaivaa, mutta
maanomistajan hakemusta kaavoituksen kdynnistdmiseksi on ensimmaéisen kerran kisitelty
kunnassa 20.12.2011. Téll6in kunta hyvdksyi hakemuksen ja maanomistajan ehdottaman
kaavan laatijan ja pyysi maanomistajaa toimittamaan kaavan tavoitteet kunnalle. Seuraava
merkintd on vasta 7.3.2013, jolloin maanomistaja on toimittanut kaavan tavoitteet kunnalle.
Tavoitteet hyviksyttiin pienen tarkennuksen kera. Téstd seuraava merkintd on helmi-
maaliskuulta 2016,  jolloin  maanomistaja  toimitti  kaavoittajan  piirtdmén
asemakaavaehdotuksen kunnalle. Téstd eteenpdin kaavaehdotuksen kisittely kunnassa
lausuntokierroksineen eteni noin vuodessa, silli kaava hyviksyttiin 16.5.2017.164
Maankéyttosopimukseen kirjatun aikaméédreen mukaan alue toteutetaan kolmessa vaiheessa ja
ensimmadisen etapin toteutus tulee aloittaa vuoden 2019 aikana. Etapin kadut, yleiset alueet,
vesijohdot ja viemérdinti tulee olla valmiina 18 kk:n sisélld toteutuksen aloittamisesta, puistot

kuitenkin myShemmin. !9

Finstromin kunnan keskustaajamassa Godbyssd maanomistaja haki asemakaavoitusta mailleen,
mutta kunnan mukaan se vaatii ensin yleiskaavan muutoksen. Seuraavan sivun kaaviossa on

kuvattu, kuinka ndma kaksi kaava-asiaa etenivét rinnakkain.

Yhteisesti kaikkien hankkeiden kestosta voidaan todeta sen vaihtelevan. Vaihtelun voidaan
arvella ainakin osittain johtuvan eroista hankkeiden mittakaavassa, alueen kaavoitustilanteesta
hankkeisiin ryhdyttdessd ja tarvittavien selvitysten maddrdstd ja laajuudesta. Kaikkien
tutkielmassa kasiteltyjen hankkeiden kestot on lueteltu luvun 3.2 taulukossa. Niissd tapauksissa,
joissa maanomistajan ja kunnan vilille on solmittu maankéyttosopimus, on sopimuksiin myos
otettu mainintoja toteutukseen liittyvistd miirdajoista. Mdédrdajoilla voitaneen ohjata hankkeen
etenemistd, ettei viivistyksid pédsisi syntymddn. Lienee kunnan intressissé, ettd kaavoitetut

alueet toteutetaan ja asutetaan mahdollisimman nopeasti.

163 Avtal om markanviindning, markédgare och Jomala kommun, 2.11.2022, s. 3.
164 Sund kommunfullmiktige 16.5.2017 protokoll, s. 5-8.

165 Markanvindningsavtal Sunds kommun och markigare 18.9.2018, s. 2 ja liite 3.
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Kaavoitusprosessin aikajana Godbyssa Finstromin kunnassa, minne maanomistaja kaavoitti asui-

nalueen.

Maanomistaja ldhestyy kuntaa hakemuksella kaavoituksen aloittamiseksi 9. marraskuuta 2019.

Kunta vastaa maanomistajalle 11. marraskuuta 2019, ettd asemakaavoitus vaatii osayleiskaavan muutoksen. Muutos

voidaan laittaa alulle, mutta sen arvellaan vievin aikaa.

Osayleiskaava Asemakaava

17.6.2021 Asemakaavaehdotuksen tavoitteet piivatty.

23.6.2021 Osayleiskaavan tavoitteet pdivatty.

2.8.2021 Kunnanvaltuusto hyvaksyy osayleiskaavan
tavoitteet ja aloitteen asemakaavoituksen aloittami-

sesta.

24.9.2021 Ensimmadinen osayleiskaavaehdotus pd-

ity 28.9.2021 Yhteiskuntalautakunta (Samhallsndmnden)

kasittelee asemakaavan tavoitteita ja hyviksyy ne, toteaa
asemakaavan olevan riippuvainen osayleiskaavan muu-
toksen lainvoimaisuudesta.

30.9.2021 Ensimmdinen asemakaavaehdotus pdivatty.

17.11.2021 Osayleiskaavaehdotus k3sitell3dn kunnan-
hallituksessa ja padtetddn asettaa se ndytille 30 pdivin
ajaksi.

30.11.2021 Kaavan laatijat on toimittanut asemakaavaeh-
dotuksen. Lautakunta noteeraa, ettd asemakaava on ri-
ippuvainen osayleiskaavamuutoksen toteutumisesta ja
lainvoimaisuudesta. Lautakunta asettaa kaavaehdotuksen
naytille 30 pdivan ajaksi.

18.1.2022 Lautakunta hyvaksyy asemakaavan, mutta to-
teaa sen olevan alisteinen osayleiskaavan lainvoimaisuu-

delle.
26.1.2022 Kunnanhallitus padttda esittad valtuustolle
osayleiskaavan hyvdksymista.
3.2.2022 Kunnanvaltuusto hyvaksyy osayleiskaavan.
9.3.2022 Osayleiskaava saa lainvoiman. 9.3.2022 Asemakaava saa lainvoiman.

Kuvan |3hteet: Sahkdpostikeskustelu maanomistaja ja kunnan edustaja, otsikolla Sv: Planering bostadsomrade, 9.11.2019-22.12.2020 . Finstréms kommun-
fullmaktige 3.2.2022, protokoll, 5. 4-7. Finstréms kommun, Samhillsndmnden 18.1.2022 protokoll 1/22 , 5. 11-13. Mélsattningar fér dndring av delgeneral-
plan s. 1. Malsattningarna till detaljplanen fér Berghdgnaden , s. 1. Lainvoimaiset osayleis— ja asemakaavat seké niiden luonnokset.

Kuva 3. Kaavoitusprosessin aikajana Godbyn kyldssd Finstrémin kunnassa. Maanomistaja haki
kunnalta lupaa asemakaavoittaa maansa. Asemakaavoitus vaati yleiskaavan muutoksen.
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5 Oikeuskaytanto
5.1 Kaksi lyhyempaa poimintaa

Luvun aluksi esittelen kaksi lyhyempdd mainintaa oikeuskdytdnnosté, jonka jélkeen kolmea

muuta kaavahanketta kisitelldén pidemmin ja yksityiskohtaisemmin.

Ahvenanmaan hallinto-oikeuden pddtos 113/2015 koski Sundin kunnassa Smakbyn alueelle
yksityisen aloitteesta laadittua asemakaavaa, jonka Sundin kunnanvaltuusto oli hyviksynyt.
Alue késittda kolme kiinteistod ja on kooltaan 4,5 ha. Alue sijaitsee Kastelholmin keskiaikaisen
linnan tuntumassa ja alueelle kaavoitettiin kortteli majoitus- ja ravintolatoiminnalle, kortteli
kauppa- ja palvelualueeksi sekd kulttuurihistoriallisesti arvokas puistoalue ja
muinaismuistoalue. Hallinto-oikeus katsoi, ettei kaavasta wvalittaneilla yhdistykselld ja
yksityishenkil6illd ollut asiassa valitusoikeutta ja hylkisi valituksen. Itse kaavaa tai sen siséltod

ei padtoksessi kisitelty.!6

Ahvenanmaan hallinto-oikeuden péétoksessd 6/2016 Finstromin kunnanvaltuusto oli
hyviksynyt yksityisen aloitteesta tehdyn asemakaavamuutoksen kunnan keskustaajamaan
Godbyyn. Kaava-alue késitti 1,94 ha ja kaavassa ly6tiin yhteen kaksi korttelia ja niiden vélinen
katualue. Kortteli kaavoitettiin kauppa-, hallinto- ja palvelualueeksi. Alueen lénsiosaan
osoitettiin puistoalue, joka tulee siilyttdd luonnontilassa. Kauppa-, hallinto ja palvelukorttelin
tehokkuuslukua korotettiin. Kaavaan muutosta hakenut yksityishenkild vetosi muun muassa
tehokkuusluvun korotuksen tuovan mukanaan dramaattisen ja negatiivisen muutoksen
asumismiljodseen muun muassa lisddntyvin litkenteen ja melun myo6td. Muutoksenhakijan
mielestd my0Oskddn kaavamuutoksessa madritelty suojavyOhyke kaava-alueen ja sen
lansipuolisen asuinalueen vélilld ei ollut riittdvdn yksityiskohtaisesti maéadritelty. Lisédksi
esitettiin muita valitusperusteita. Hallinto-oikeus, siltd osin kuin valitus késiteltiin, totesi
kaavamuutoksen olevan alueen yleiskaavan mukainen, tehokkuusluvun tavanomainen

vastaavanlaisilla alueilla ja suojavyohykkeen riittdvdn yksityiskohtaisesti madritellyn

166 AFD 113/2015, s. 4-6. Valitusoikeudesta kaavoituksessa katso myds AFD 28/2017. Asia ei koskenut
yksityistéd kaavoitusta, vaan maanomistajan kunnalle tekemé&a aloitetta asemakaavan muuttamiseksi kunnan
toimesta. Kunta hylkési aloitteen ja hallinto-oikeuteen tehty valitus koski tdiméan paitoksen valituskelpoisuutta.
Hallinto-oikeuden mukaan kunnan pdétosti tahdn aloitteiseen tulee késitelld kuin muitakin kunnallisaloitteita ja
ndin ollen se ei ole valituskelpoinen. Huomionarvoista téssé yhteydessd on hallinto-oikeuden perustelut, joiden
mukaan maanomistajan subjektiivinen oikeus vaikuttaa kaavoitusasioissa toteutuu maakunnassa PBL 33 § myoté
eli maanomistajan oikeudessa tyostdd asemakaavaehdotus omalle maalleen.
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kaavamiiriyksissd. Valitus hylittiin.'®” Nihdikseni valitusperusteet koskevat kaavan sisltod
eikd niissd, niin kuin ei mydskddn hallinto-oikeuden perusteluissa, sivuttu yksityiseen
kaavoitukseen liittyvid ndkokohtia. Ylemmaéssd Smakbyn kaavassa itse asiaa ei késitelty
valitusoikeuden puuttumisen vuoksi ja valitusoikeuden olen rajannut tdmdn tutkielman

ulkopuolelle. En kisittele niitd kahta oikeustapausta enempaa.

5.2 Geta Havsvidden, lomakeskus ja vapaa-ajan rakentaminen

Ahvenanmaan hallinto-oikeus on samalla padiviméaaralld maaliskuussa 2016 ratkaissut kaksi
valitusta koskien yksityisten asemakaavahankkeita Getan kunnassa, Danon kyléssi,
Havsviddenin hotelli- ja lomakeskuksen'6® Iihettyvilli. Havsvidden Ab:n yrittiji on ennestiiéin
useampaan otteeseen asemakaavoittanut hotelli- ja lomakeskuksen alueen. Nyt hallinto-
oikeudessa késiteltdvdd kaavaa kutsutaan nimelld Havsvidden 5. Jokaisella kaavalla ja
kaavamuutoksella hotelli- ja lomakeskusaluetta on laajennettu. Hallinto-oikeuden 2016
ratkaisemissa ja nyt késiteltdvissd tapauksissa ensimmiinen kaavahanke oli yksityisen,
Havsvidden Ab:std riippumattoman kiinteistonomistajan 7,57 ha kokoinen alue, jonne Getan
kunnanvaltuusto hyvéksyi vapaa-ajan rakentamisen sallivan asemakaavan. Kaava on hotelli- ja
lomakeskuksen itdpuolella. Toinen hallinto-oikeuden 2016 ratkaisema tapaus koski
Havsvidden Ab yrityksen 9,43 ha kokoista aluetta, joka sijoittuu edelleen lénteen viereisestd,
yksityisestd kaava-alueesta. Tapaukset késiteltiin toisistaan erillisind, mutta kuitenkin samaan
aikaan niin, ettd hallinto-oikeudella oli molempien asioiden asiakirjat kdytossdan. Tapaukset
myos ratkaistiin eri perusteilla, mutta jaljempédnd ilmenevistd syistd on syytd mainita ndiden

kahden tapauksen yhteydesti.!®

Ensimmadisessd, yksityisten kaavoittamassa alueessa, joka koski vapaa-ajan asutusta, on
valittajana Havsvidden Ab muun muassa silld perusteella, ettd kunnanvaltuusto on hyvaksynyt
yksityishenkiloiden asemakaavaehdotuksen, mutta palauttanut Havsvidden Ab:n kaavan
takaisin  valmisteluun. Havsvidden Ab:n mukaan tdmd on tasa-arvoisuuden- ja

yhdenvertaisuuden periaatteiden vastaista. Tarkemmin kysymys yhdenvertaisuudesta koskee

17 AFD 6/2016, s. 1, 5-7.

168 T ye alueesta lisdd www.havsvidden.com.

169 AFD 20/2016, s. 3-4 ja AFD 21/2016, s. 1, 14.


http://www.havsvidden.com/
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vesijohtojen ja viemirdinnin jarjestdmistd alueella. Yksityisille maanomistajille heididn kaava-
alueellaan on kaavassa sallittu veden ja viemireiden tarkempi jérjestely rakennuslupavaiheessa,
kun taas Havsvidden Ab yrityksen asia palautettiin kunnassa kisittelyyn juuri vesijohtojen ja
viemérdinnin tarkemmaksi selvittimiseksi.!”® Hallinto-oikeus katsoi, ettd yksityisten vapaa-
ajankiinteistdjen kaava-alueella ei, ratkaisusta ilmenevin perustein, oltu kaavassa riittivin
tarkoin perustein miéritelty raameja tekniikan jarjestimiseksi tai edes tutkittu asiaa riittdvélla

71" Hallinto-oikeus lausuu ratkaisussaan lisdksi

tasolla. Hallinto-oikeus kumosi kaavan.
yhdenvertaisuudesta yksityisissd kaavahankkeissa. Hallinto-oikeuden mukaan kunnalla toki on
kaavoitusmonopoliaan hyddyntiessddn velvollisuus kiyttdd harkintavaltaansa yhdenvertaisin
perustein. Samalla kuitenkin tulee asemakaavan sisdltovaatimusten tdyttyminen sekéd siihen
liittyvien selvitysten riittdvyys arvioida tapauskohtaisesti késilld olevan ympériston ja kaavassa

sdddetyn maankiyton lihtokohdista.!”?

Hallinto-oikeuden lausuma yhtddltd yhdenvertaisuudesta ja toisaalta maankaytollisistd
l1ahtokohdista on huomionarvoista peilattaessa niitd PBL esitdihin. Lainséétéjéd on lain yleisend
tarkoituksena kirjannut hyvin elinympériston luomisen ja sdilyttdmisen sekd ekologisesti,
taloudellisesti, sosiaalisesti ja kultturellisti kestdvin kehityksen samalla kun lain tarkoitus on
myoOs turvata yksittdisen ihmisen oikeudet, mikd ilmenee muun muassa maanomistajien
tasavertaisena kohteluna. Edelleen haluttiin kaavoitussdénnoksistd tehdd joustavia, jotta
jokaisen alueen tarpeet ja erityispiirteet voidaan huomioida ja kaavoista tehdd tarpeen mukaan
tiukemmin tai véljemmin sééinneltyjd.!”> Hallinto-oikeus punnitsi ympiristonikokohtia,
tapauskohtaisen arvioinnin mahdollisuutta ja yhdenvertaista kohtelua. Ratkaisussa
yhdenvertaisuudelle ja ympéristoseikoille annettiin enemmaén painoarvoa, silld kaava kumottiin
siitd huolimatta, ettd tapauskohtaisen harkinnan todettiin olevan sallittua. Huomaa téssa

yhteydessd myds hallinto-oikeuden kéyttdma ilmaisu kunnan kaavoitusmonopoli.

170 AFD 20/2016, s. 1-2, 4.
170 AFD 20/2016, s. 6.

172 AFD 20/2016, s. 6. Katso hallinto-oikeudellisista periaatteista rakennusoikeuden muodostumisessa ja
erityisesti yhdenvertaisuudesta asemakaavoituksen yhteydessd Suomen maankayttd- ja rakennuslain puitteissa
Hakkénen 2016, s. 192—-196.

173 Maakuntahallituksen esitys 23//2006-2007, luku 2.1 ja 2.5 sekd yksityiskohtaiset perustelut luku 4, 17 § ja
luku 5, 24 §
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Havsviddenin lomakeskuksen kaavasta Havsvidden 5 oli hallinto-oikeuteen valittanut useampi
taho ja monin perustein. Keskityn téssi tiivistelméssi vain valittuihin osioihin. Havsvidden Ab
on aikaisemmin vuosina 20082013 asemakaavoittanut omistamansa noin 45 ha alueen hotelli-
ja majoitustoiminnalle, pienvenesatamaa varten, vapaa-ajan asunnoille, sekd puisto- ja
ulkoilualueeksi. Nyt késitelty uusi asemakaava-alue on toisella puolen merenlahtea vanhaan
kaava-alueeseen ndhden. Uusi, kunnanvaltuuston hyvidksymé kaava kisittdd 11 vapaa-ajan
asuntoa, puistoa ja ulkoilualuetta. Tdssékddn kaavassa ei yksityiskohtaisesti oltu maéritelty tai
tutkittu veden ja viemérdinnin jarjestimistd alueella. Hallinto-oikeus kuitenkin palautti kaavan
takaisin kuntaan késiteltdvaksi silli perusteella, ettd kaava ei ollut syntynyt laillisessa
jarjestyksessd, koska tarveharkintaa EU-oikeuteen perustuvan ymparistovaikutusten arvioinnin
tarpeesta ei oltu tehty. Hallinto-oikeus ei ottanut kantaa itse kaavan sisillon laillisuuteen.!”
Huomionarvoista on, ettd hallinto-oikeuden ratkaisun mukaan kunnanvaltuuston paatoksessa
todetaan, ettd seuraavaa asemakaavaa, joka rajoittuu hotellialueeseen, tulee edeltdd

tarveanalyysi koskien koko toiminnan suunnattua seurausharkintaa selkeilli kriteereilld!”.

Tarveharkinta siitd, vaatiiko projekti ympéristovaikutusten arvioinnin, ratkaistaneen samoilla
kriteereilld riippumatta kaavan laatijasta. Kunnan olisi siis tullut tehda tarveharkinta myos,
mikdli kaava olisi kunnan itsensd laatima. Se seikka, mikd ratkaisusta voidaan kytked
nimenomaan yksityiseen kaavoitukseen, on kaava-alue kokonaisuutena. PBL 33 § mukaan
kunnan tulee katsoa, ettd kaava-alue muodostaa riittdvdn suuren ja tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden. Alueen koko ei tdssd liene riidanalaista ja tarkoituksenmukaisuutta ei
ndhdédkseni hallinto-oikeuden ratkaisussa puitu. Kysymyksen ytimend mielestdni on
kokonaisuus. Ensinndkin tulisi koko kaava-alue ottaa huomioon kokonaisuutena, siis my0s
saman maanomistajan samalle alueelle aiemmin laatimat asemakaavat. Toisekseen kunta on
ratkaisun mukaan itsekin lausunut, ettd seuraavaa alueelle laadittavaa kaavaa tulee edeltda koko
toimintaa koskeva seurausharkinta. Tdstd lausumasta voisi péételld, ettd kunta on itsekin
mieltidnyt kaikki alueen kaavat kokonaisuutena, mutta tietoisesti jattdnyt timén kokonaisuuden
harkinnan vield téssd vaiheessa pois. Valinta on mielenkiintoinen pohdittaessa sitd vastuuta,
joka kunnalla maankdytdstd ja ympdéristostd kaavoitusasioissa on. Lisdksi lausuma sisdltdd

olettaman siitd, ettd tdmd ei ole maanomistajan viimeinen kaava, jolloin mahdollisuus

174 AFD 21/2016, s. 15-17, 20.

175 AFD 21/2016, s. 1.



59

kokonaisuuden harkintaan kunnalle vield annetaan. Aineistosta ei selvid, mihin timéi

kunnanvaltuuston olettama perustuu.

Edelld kisitellyssa ratkaisussa maaliskuussa 2016 hallinto-oikeus siis palautti Havsvidden 5
kaavan kuntaan késiteltdviksi. Samaa kaavaa kisiteltiin hallinto-oikeudessa uudemman kerran
joulukuussa 2020. Valitus koski silloin muun muassa kunnanvaltuuston oikeutta késitelld
padtoksensd uudelleen, jddviyssddnnoksid, kuulemistilaisuutta sekd kunnanjohtajan -ja
hallituksen tiedonantovelvollisuutta valtuustolle. Osa valitusperusteista hyléttiin, mutta asia
muutoin palautettiin jilleen kuntaan uudelleen kisiteltdviksi'’®. Muista valitusperusteluista
nostan téssid yhteydessi esiin kaksi. Muutoksenhakijat arvostelivat sitd, etti maanomistajien
kaavan laatinutta arkkitehtid kuultiin kunnanvaltuuston kokouksessa. Kysymykseen tuli
arviointi siitd, voitiinko valtuuston ulkopuolista henkilod kuulla tai sellaiselle antaa
puheenvuoroja kokouksessa sekd sitd, voitiinko nimenomaan kaavan laatinutta arkkitehtid
kuulla asianosaisaseman vuoksi. Hallinto-oikeus tutustui Getan kunnan hallintosdantdon, jonka
mukaan kunnanvaltuusto saa kutsua erityisid asiantuntijoita kuultavaksi kokouksessa.
Hallintosd4dnndssi ei selvid, kenen voidaan katsoa olevan erityinen asiantuntija. Hallinto-oikeus
otti huomioon, ettd kunnan hallintosddntd on hieman epéatarkasti muotoiltu koskien sitd, ketd
kokouksissa voidaan kuulla ja sen vuoksi arkkitehdin kuulemisen ei voida katsoa olleen vastoin
kunnan hallintosdint6d. Myoskddn kommunallagen ei aseta esteiti sille, ettd arkkitehtid kuultiin
asiantuntijana. Koskien arkkitehdin asianosaisasemaa totesi hallinto-oikeus, etté
kunnanvaltuustolla on ollut tiedossa se, ettd arkkitehti oli maanomistajien palveluksessa ja
kuulemisen aikana pystyivit ottamaan tdmén seikan huomioon. Hallinto-oikeus myds viittaa
oikeuskirjallisuuteen, jonka mukaan my0ds esteellisti henkilod voidaan kuulla
selvitystarkoituksessa ja nimenomaisesti tarkoituksena hankkia tietoa. Hallinto-oikeus ei siis

16ytinyt moitittavaa arkkitehdin kuulemisessa.'”’

Toinen yksityistd kaavoitusta koskien huomionarvoinen seikka hallinto-oikeuden ratkaisussa
koskee kunnanvaltuuston péétoksen perusteluja. Kunnanhallitus oli valtuustolle ehdottanut
kaavan hyviksymistd, mutta valtuusto oli hallituksen ehdotuksen vastaisesti hyldnnyt kaavan

perustelematta pddtostd asiakirjoissa. Hallitus pyysi valtuustoa ottamaan asia uudelleen

176 AFD 105/2020, s. 14, 21, 22, 25.

177 AFD 105/2020, s. 24.
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kisiteltdviksi, minkd valtuusto teki ja &dénestysratkaisulla hyviksyi kaavaehdotuksen tissd
toisessa kisittelyssd. Valtuuston ensimmadisen pédiatoksen perustelujen puuttumista kasiteltiin
nyt oikeudessa. Hallinto-oikeus ei nde asiassa olleen késilla sellaisia olosuhteita, jotka olisivat
oikeuttaneet perustelujen poisjattdmisen. Kaavaehdotus on lisdksi ollut maanomistaja
Havsvidden Ab:n ehdotus kaavaksi omalle maalleen. Havsvidden Ab:ll4 on intressi asiassa ja
oikeus saada tietdd, mitkd olosuhteet ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun, kun
kunnanvaltuusto on pdittinyt olla hyviksymaittd yhtion asemakaavachdotusta. Hylkddvin
padtoksen perusteleminen ei ole ollut ilmeisen tarpeetonta kunnanvaltuustolle. Se, miten laaja
harkintavalta viranomaisella on  yksittdisessd asiassa ei vaikuta viranomaisen
perusteluvelvollisuuden laajuuteen. Joustavien oikeusnormien varaan rakentuvaa p#aatostd
koskien voidaan nimenomaan perusteluista arvioida, onko viranomainen kéyttdnyt

harkintavaltaansa oikein.'’®

Hallinto-oikeus ei siis ndhnyt esteitd sille, etti maanomistajien laskuun kaavan laatinutta
arkkitehtid kuultiin selvitystarkoituksessa kunnanvaltuuston juuri samaa kaavaa koskevassa
kokouksessa. En kritisoi hallinto-oikeuden ratkaisua, mutta asiaa kokonaisuutena tarkastellen
olisi vaihtoehtoinen toimintatapa saattanut olla hedelmaéllisempi. Toki selvitystarkoituksessa
juuri kaavan laatineella arkkitehdilld varmasti on paras tieto kaavasta. Kun kuitenkin otetaan
huomioon, etti samaa kaavaa jo kerran aiemmin oli késitelty hallinto-oikeudessa ja
muutoksenhakijoita oli useita, lienee selvdd, ettd kyseinen kaava on kunnan jdsenten
keskuudessa ja mahdollisestt myos kunnan hallinnon sisdisesti kontroversiaalinen aihe.
Julkisen péétoksenteon tulee paitsi olla puolueetonta, mielellddn myos ulospdin néyttaa silti.
Riippumatta siitd, vaikuttiko arkkitehdin kuuleminen valtuuston kokouksessa asian kéénteisiin
suuntaan tai toiseen, olisi kunta voinut sen sijaan kuulla asiantuntijana jotakin toista, asiassa
ulkopuolista arkkitehtid, vélittddkseen ndin ulospdin transparentin kuvan. Kunnanvaltuuston
valinta olla perustelematta kaavan hylkdidvaa pddatostdédn ei lisdd asian avoimuutta, vaan
pdinvastoin herdttdd kysymyksid kunnan toiminnan vaikutteista. Kahden oikeuskésittelyn
jalkeen on mielestdni selvid, ettd kunta on laiminlydnyt velvollisuutensa objektiivisesti harkita
yksityistd kaavahanketta. Tosin PBL 33 § 2 mom. sditdi, ettd yksityinen kaavaehdotus

kasitelldadn kunnassa samoin kuin kunnan itsensd laatima kaava tarpeellisen valmistelun

178 AFD 105/2020, s. 1-2, 19-20.
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jalkeen. Mielesténi puutteet ilmenevét juuri kunnan késittelyssé ja sen arviointiin ei vaikuta se,

ettd kaavan on laatinut yksityinen maanomistaja.

Getan kunnanhallituksen poytikirjasta selvidd, ettd vuoden 2020 oikeuskdsittelyn jélkeen
maanomistaja Havsvidden Ab on hakenut kunnalta lupaa jatkaa asemakaavoitusta.
Myo6hemmin maanomistaja on kuitenkin ottanut takaisin koko kaavoitushankkeen, siis perunut
hakemuksensa asemakaavoittaa maansa. Samalla kertaa maanomistaja jétti kuitenkin uuden
hakemuksen asemakaavoittaa maansa. Perusteina tille uudelle hakemukselle mainitaan, etta
alueelle todennikoisesti tulee kunnallinen vesi vuoden 2022 aikana, maanomistaja on myos
asennuttanut alueelle uuden puhdistamon ja hakee nyt lupaa kaavoittaa alue niin, ettd myos
ympdrivuotinen, vakituinen asuminen sallittaisiin kaavassa. Asian tdiménhetkinen tila ei ole
selvilld.!'” Koko Havsviddenin alueen kaavoitukseen, niin yksityishenkildiden tekemin kuin
Havsvidden Ab yrityksenkin kaavoitukseen liittyvat useammat oikeuskésittelyt ja hankkeiden
monet vaiheet kunnassa kertovat mielestdni kunnan puutteellisesta maankdyton ohjauksesta
isommassa kuvassa. Voidaan jopa arvuutella, esiintyykd kunnan hallinnossa poliittisten ja

taloudellisten pddmé&arien suhteen ristiriitaisuuksia.

5.3 Jomala Golby, teollisuusalue

Jomalan kunnassa Golbyn kyldssd maanomistaja laati omistamalleen kiinteistdlle asemakaavan
teollisuusaluetta varten. Kaavaa Kkésiteltiin sittemmin hallinto-oikeudessa, korkeimmassa
hallinto-oikeudessa ja vield kertaalleen hallinto-oikeudessa. Hallinto-oikeuden ensimmaéisessé
ratkaisussa huhtikuulta 2017 kaava-alueen ldheiset asukkaat valittivat kunnanvaltuuston
paitoksestd hyvaksyd kaava muun muassa seuraavilla perusteluilla. Kaava laskee valittajan
kiinteiston arvoa ja vaikeuttaa sen tulevaa kiyttod, ja alue ei ole sopiva teollisuusalueeksi.

Lisdksi Ahvenanmaan maakuntahallitus oli myontényt kaava-alueeseen liittyvin tieoikeuden ja

179 Geta kommunstyrelsen 11.5.2022 protokoll 4/2022, s. 7, 10—11. Viimeisin maininta asiasta [dytyy
kunnanhallituksen poytikirjasta tammikuulta 2023. Poytakirjaan on otettu maininta Havsviddenin kaavaa
koskevasta kuulemistilaisuudesta, mikd on pidetty marraskuussa 2022. Kuulemistilaisuuden poytakirjaa ei ole
liitetty kunnanhallituksen poytékirjaan. Geta kommunstyrelse 16.1.2023 protokoll 1/2023, s. 4. Kunnan
kotisivuilla on marraskuussa 2022 julkaistu ilmoitus, jossa kutsutaan kuulemistilaisuuteen. Kaavaehdotus
liitteineen 10ytyy internetsivun reunasta. Geta kommun, Samrad 23 november kl 14.00 géllande forslag till
detaljplan for Havsvidden 5, luettu 9.11.2023. Kunnan kotisivujen mukaan kunnassa on asemakaavoitettuja
alueita, mutta asemakaavat eivit ole julkisista 1dhteistd saatavilla vaikka kotisivuilla sanotaan niiden olevan
liitteind sivun oikeassa reunassa. Otin kuntaan yhteyttd puhelimitse ja mainitsin asiasta, mutta edelleen
22.12.2023 Getan kunnan kotisivuilla on vain kunnan yleiskaavat. Geta kommun, Generalplan och detaljplaner i
Geta kommun, luettu 22.12.2023.
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liittymin maantichen valittajan maalle tiltd kysymdittd. Myds muut kaavasta valittaneet
vetosivat ticoikeuteen ja liittymiin.'%° Kaava-alue kisittdd 4,7 ha kaadettua metsimaata eriiéin
paitien varrella rajoittuen tiehen ja muualla peltomaahan'®!. Nostan tissi yhteydessi hallinto-
oikeuden ratkaisusta esiin kohtia, jotka mielestdni suoraan liittyvdit nimenomaan siihen
seikkaan, ettd kaavaehdotus oli yksityisen maanomistajan laatima. Alueella ei ole yleiskaavaa.
Hallinto-oikeuden mukaan kyseessd olevan asema-kaavaehdotuksen ei voitu katsoa olevan
tavanomaista maankdyttdd, jollaisen sallimista maanomistajalla olisi ollut perusteltu oikeus
odottaa, vaan kyseessi oli selvisti voimakkaampi hyddyntiminen!®?. Plan- och bygglagen ei
sindnsd sdddd mitddn suoria rajoituksia sille, mitd tarkoitusta varten yksityiselld on oikeus
tyOstdd ja ehdottaa asemakaava omalle maalleen. Yleiskaavan puuttuminen kuitenkin aiheuttaa
sen, ettd selonottovelvollisuudella yksityistd asemakaavaa laadittaessa on erityinen merkitys,
jotta voidaan varmistua siitd, ettd kaava ei epdyhdenmukaisella tavalla sido tulevan maankéyton
sadntelyd toisten maa-alueilla. Asemakaavaehdotuksessa ei ole mitéén varsinaista perustelua
sille, miksi kyseiselle paikalle luotaisiin teollista toimintaa, ei arviointia kaavan merkityksesta
yhteiskuntarakenteelle, ei vaihtoehtoja sen kehittdmiselle eikd arviointia mahdollisuuksista
kehittdd viereisid maa-alueita. Koska alueen maankdyton pdidlinjoja ei ole madritty
yleiskaavalla, tulee asemakaavahankkeen selvitykset ndhdd riittiméttomind, jotta voitaisiin
arvioida edellytykset alueen kehitykselle niin, ettdi myds muilla maanomistajilla on yhtéléiset
mahdollisuudet maansa hyddyntdmiseen. Hallinto-oikeus kumosi Jomalan kunnanvaltuuston

piitdksen hyviksyi kaava lainvastaisena.'®?

Hallinto-oikeus lausuu edelleen, ettd koska kaava hylattiin riittdiméattomien selvitysten takia, ei

ole syytd ottaa kantaa nithin valitusperusteisiin, jotka koskevat alueen tieyhteyksid ja

180 AFD 20/2017, s. 1-3.
181 AFD 20/2017, s. 6.

182 AFD 20/2017, s. 8: ”Den aktuella detaljplanen giller inte anvisande av sddan sedvanlig byggnadsriitt som
markdgare generellt kan anses ha en grundad férvintning att utnyttja pd sin mark, utan det ar fraga om klart
kraftigare exploatering.” Hallinto-oikeus siis vaikuttaa katsovan, ettd maanomistajalle kuuluu tietty
tavanomainen rakennusoikeus, jonka hyddyntdmistd omalla maallaan hénelld voidaan yleisesti katsoa olevan
perusteltu oikeus odottaa. Tdmé on linjassa maakuntahallituksen esityksen 23/2006—-2007 luku 2.1 yleisten
perusteluiden kanssa, jonka mukaan uudessa laissa haluttiin sdilyttdd oikeus hyddyntdd maataan myds
rakentamiseen (perusrakennusoikeus). Katso rakennusoikeuden késitteestd yleisesti ja perusrakennusoikeudesta
Suomen maankaytto- ja rakennuslain puitteissa Héakkénen 2016, s. 17-20, rakennusoikeuden suhteesta
omistusoikeuteen esim. s. 66 ja rakennusoikeudesta liittyen asemakaavan olemassaoloon seka keskustelusta onko
rakennusoikeus maanomistajan subjektiivinen oikeus s. 105—108.

183 AFD 20/2017, s. 8-9.
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liittymi#'®*, Ratkaisusta kiy kuitenkin ilmi, etti Jomalan kunta on antanut asiassa lausunnon
hallinto-oikeudelle ja tdmédn lausunnon mukaan alueelle puuttui alustavasti turvallinen
tieliittymad ja tdstd syystd maanomistajaa kehotettiin hakemaan maakuntahallitukselta lupaa
tehda liittymd maakuntahallituksen maantiechen. Maakuntahallitus myo6nsi luvan, mutta asetti
sithen ehdon, jolla maanomistaja velvoitettiin mahdollisesti myohemmin siirtdméén liittyma4,
mikédli maakuntahallitus myohemmin toteuttaa suunnitelmansa ympirdivien maanteiden

liittymien siirtdmisest.'®

Hallinto-oikeus on ansiokkaasti perustellut kaava-alueen tarkoituksenmukaisuutta
teollisuusalueeksi juuri silld paikalla ja erityisesti suhteessa yleiskaavan puuttumiseen.
Néhdékseni ratkaisun perusteella ei voida pédtelld, ettd alue olisi soveltumaton teollisuuden
kayttoon, vaan kysymys koski kaavalle yleisemmin asetettuja vaatimuksia perustella
teollisuuden luonti juuri kyseiselle alueelle. Yhdenvertaisuus otettiin huomioon ei pelkéstdin
nykytilassa, vaan my0s tulevaisuutta ajatellen. Samalla voi kuitenkin pohtia, miten pitkélle
tulevaisuuteen yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen voi ulottaa. Onko perusteltua evéti
maanomistajalta kaavan voimaansaaminen silld perusteella, ettd mahdollisesti tulevaisuudessa
kaavoitus aktualisoituu myds alueeseen rajaavilla kiinteistoilld? Toisaalta taas yleiskaava olisi
selventinyt oikeustilaa siltd osin ja sen pohjalta voisi yhdenvertaisuuttakin paremmin punnita,
vaikka yleiskaavan olemassaolo ei olekaan ehdoton edellytys yksityiselle asemakaavoitukselle.
Huomattava on sekin, ettd kunta hyvéksyessddn kaavan oli samalla d4nettomaésti ottanut kantaa
alueen soveltuvuuteen teolliselle toiminnalle. Maanomistajan oikeudet maansa kayttoon
myOnnetddn selkedsti, mutta niille asetetaan samalla rajat. Mainittakoon vield erikseen huomio
siitd, ettd kaavoituksen toteutus myods maakuntahallituksen suuntaan tieliittymén osalta

asetettiin hankkeessa maanomistajalle.

Jomalan kunta wvalitti hallinto-oikeuden péddtoksestd kumota kaava korkeimpaan hallinto-
oikeuteen, joka kuitenkin pysytti hallinto-oikeuden pédtoksen ja viittasi vain hallinto-oikeuden

péitdksen perusteluihin'®,

184 AFD 20/2017, s. 9.

185 AFD 20/2017, s. 3. Kustannus- ja toteutusvastuu siis annettiin maanomistajalle myds suhteessa
maakuntahallituksen velvoitteisiin.

186 KHO 2018:1255.
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Asian késittely jatkui, kun maanomistaja huhtikuussa 2018 ldhestyi kuntaa sdhkdpostitse, toivoi
kaavoituksen jatkuvan/alkavan alusta ja esitti halunsa kdyda prosessi kunnassa uudelleen, niin
ettd se on yhdenmukainen sen kanssa, mitd tuomioistuin on lausunut. Jomalan kunnanhallitus
esitti, ettd koska yleiskaavan puuttuminen alueella aiheuttaisi niin mittavan tyon niiden
vaatimusten tdyttdmiseksi, mitd korkein hallinto-oikeus pddtoksessddn asettaa, ettd
kaavoitusprosessi lopetetaan. Kunnanvaltuusto péitti hallituksen esityksen mukaan.'®’
Maanomistaja valitti tistd padtoksestd hallinto-oikeuteen. Ratkaisusta voidaan tulkita, ettd
maanomistajan mukaan ensinndkin Jomalan kunnan tulee korvata hénelle kaavoituksesta
koituneet kustannukset sen vuoksi, ettd kunta on laiminlyonyt velvollisuutensa informoida
maanomistajaa siitd, mitd asemakaavan lain mukaan tulee sisdltdi. Toisekseen maanomistajan
voidaan katsoa lausuvan, ettd hallinto-oikeuden ja korkeimman hallinto-oikeuden paitokset
kumosivat kunnan hyviksymén asemakaavan, mutta eivit kunnan maanomistajalle myontdméaa
oikeuttaa aloittaa kaavoitusprosessi. Néin ollen hdnelld on oikeus asemakaavoittamiseen ja sen

oikeuden kunta on nyt kumonnut.'%?

Vastineessaan Jomalan kunta nostaa esille kunnanvaltuuston lainvoimaisen péaétoksen aloittaa
kaavoitusprosessi ~ 7silld  edellytykselld, ettd hakija ottaa  osakseen  vastata
kaavoituskustannuksista”. Lisdksi kunta mainitsee kunnan ja maanomistajan vélisen
maankayttésopimuksen, jonka ehtojen mukaan kaikki toimet kaavan toteuttamiseksi tapahtuvat
maanomistajan kustannuksella ja jos sopimus jostakin edellisesséd kappaleessa mainitusta syysta
raukeaa eivit osalliset ole korvausvelvollisia sekd mainitsee vield lainkohdan, jonka mukaan
maanomistaja vastaa yksityisen kaavoituksen kustannuksista. Kunta jatkaa, ettd kaavoitus on
plan- ja bygglagenin mukaan kunnallinen asia ja tdhdn monopoliin kuuluu myds oikeus olla

kaavoittamatta tai perustellusta syysti lopettaa jo aloitettu kaavoitusprosessi.'®

Ratkaisussaan hallinto-oikeus lausuu, ettd muutoksenhakija on saanut asemakaavoittaa
kiinteistonsd kunnanhallituksen péddtoksen mukaisesti. Ehdotus asemakaavaksi on myos
hyvéksytty, mutta muutoksenhaun jalkeen on hyvéksyva paitos kumottu. Muutoksenhakijan
oikeus asemakaavoittaa kiinteistonsd on siis toteutunut, mutta kaava ei vain ikind saanut

lainvoimaa. Se, ettd maanomistaja 2012 sai oikeuden tyoOstdd ehdotus asemakaavaksi omalle

187 AFD 74/2021 ja Jomala kommunstyrelsen 12.6.2018, protokoll, s. 14-15.
188 AFD 71/2021, s. 2.

189 AFD 71/2021, s. 3—4. Huomaa kunnan kiyttimi sana monopoli kaavoituksen yhteydessi.
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maalleen ei tarkoita, ettd kunta olisi taannut, ettd paatds asemakaavaehdotuksesta jossakin
vaiheessa saa lainvoiman. Kysymys koskien kaavoituksen kustannuksia ja niiden korvaamista

ohjattiin kisiteltdviksi hallintoriitana.'*

Kustannuksia ja korvauksia koskevan hallintoriidan ratkaisu 10ytyy Ahvenanmaan hallinto-
oikeuden paitoksestd 75/2021. Hallinto-oikeus viittaa PBL 33 §, joka sddntelee, ettd
maanomistajan  tulee vastata kaavan laatimisen kustannuksista sekd kunnan
kisittelykustannuksista. Laissa ei sanota, ettd timé edellyttdisi, ettd kaavachdotus toteutuu.
Plan- och bygglagen ei anna mitidin tukea sille, ettd kunnan tulisi vastata maanomistajan
kaavoituskustannuksista, pdinvastoin lahtee laki siitd, ettd hidnen tulee niisté itse vastata. Lisédksi
osapuolet ovat maankdyttosopimuksessa sopineet, ettd asemakaavoitus tehddédn maanomistajan
toimesta ja kustannuksella PBL 33 § 4 mom. mukaan ja ettd tima maankayttosopimus raukeaa,
mikéli padtos hyviksyé kaavaehdotus ei saa lainvoimaa. Edelleen ovat osapuolet sopineet, ettd
mikéli sopimus mainitusta syystd raukeaa, ei sopimuspuolilla ole oikeutta esittdd vaatimuksia
sopimukseen vedoten ja ettd osapuolet eivét ole velvollisia maksamaan korvauksia sopimuksen

raukeamisen johdosta.!”!

Edelleen hallintoriidan ratkaisusta selvidd, ettd maanomistaja katsoo kunnan laiminlyoneen
tiedonantovelvollisuutensa maanomistajaa ja hdnen kaavoittajaansa kohtaan. Maanomistajan
mukaan kunta on velvollinen informoimaan héntd ja hénen kaavoittajaansa koskien lain
vaatimuksia kaavojen laatimisesta. Hallinto-oikeuden mukaan laissa ei tdllaista sddnnosté ole.
Sen sijaan PBL 6 § sdddetdin kaavan laatijan kompetenssista ja plan- och byggforordning 3 §
asetetaan vaatimukset kaavoittajan koulutukselle ja ettd kaavoittajalla on riittdvasti kokemusta
tehtidvin vaikeustasoon nidhden. Kunta on hyviksynyt kaavan ja lisdksi valittanut hallinto-
oikeuden péatoksestd, jolla kaava kumottiin. Se olosuhde, ettd kaava ei valituksen johdosta

saanut lainvoimaa, ei PBL mukaan annan maanomistajalle oikeutta korvauksiin.!'*?

Mielestdni edelld mainitut kaksi hallinto-oikeuden ratkaisua linjaavat erittdin selkeésti
kysymykset yksityisen kaavoitusoikeuden olemuksesta ja kustannuksista. Tosin ei mainituissa
seikoissa hallintokdytdnnon perusteella vaikuttanutkaan olevan epdselvyyksid, mutta ndmi

hallinto-oikeuden ratkaisut ovat ensimmadinen auktoritaarisempi ldhde PBL 33 § laintulkintaan

190 AFD 71/2021, s. 8-9.
191 AFD 75/2021, s. 6-7.

192 AFD 75/2021, s. 7.
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ja ratkaisut koskevat nimenomaan yksityisen kaavoituksen perustavanlaatuisia kysymyksié.
Hallinto-oikeuden linja on looginen ja johdonmukainen. Yksityiselld maanomistajalla on
oikeus tyostdd kaava omalle maalleen kunnan hyvéaksynnéin puitteissa, ei oikeutta tai keinoa
saada kaavalle lainvoimaa, mikali edellytykset lainvoimaisuudelle eivét tdyty. Maaomistaja
vastaa yksityisen kaavoituksen kustannuksista lopputuloksesta riippumatta. Hallinto-oikeus
ratkaisussaan myos sivuaa kaavan laatijalle asetettuja kompetenssivaatimuksia, mutta ei ota
kantaa siihen, onko laatijan kompetenssi tissé tapauksessa pettanyt. Samalla ratkaisu kuitenkin

vierittdd vastuuta kaavan oikeellisuudesta ja lainmukaisuudesta kunnalta maanomistajalle.
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6 Loppuluku

6.1 Yhteenvetoa ja vertailua

Tutkielmassani olen késitellyt 17 eri yksityistd kaavahanketta, joissa tiedonldhteend on ollut
kunnan asiakirjat ja viittd eri hanketta, joissa tiedot ovat tulleet hallinto-oikeuden ratkaisuista.
Namé hankkeet sijoittuvat seitsemin eri kunnan alueelle. Kolme kuntaa vastasi minulle, ettd
yksityistd kaavoitusta ei ole sovellettu kunnassa. Nama tiedot valaisevat menettelyn yleisyyttd
osaltaan, mutta pitkédlld menevid johtopadtoksid yksityisten kaavahankkeiden maéérdsta tai
maantieteellisestd jakautumisesta ei voi tdmin aineiston valossa tehdd. Tutkielmaa
kirjoittaessani olen tdydentinyt ldhdeaineistoa kuntien kotisivuilla saatavilla olevasta
materiaalista. Kunnanhallitusten- ja valtuustojen pdytékirjoja kuntien kotisivuilla selatessani on
vastaani tullut lukuisia pdytikirjoja, joiden asialistalla on perdkkidin useampikin yksityinen
kaavahanke. Minulle on muodostunut késitys, ettd yksityiset kaavahankkeet ovat ainakin
joissain kunnissa miltei arkipdivai. Toisaalta taas kaikkien kuntien sivuilta en ole onnistunut

ainakaan pintapuolisella tarkastelulla 16ytdméén tietoa yksityisistd kaavahankkeista.

Kuntien vililldi on eroja siind, paattddkd yksityisten kaavahankkeiden hyviksymisesti
kunnanvaltuusto- vai hallitus. Lisdksi asiaa on saateltu kéisitelld eri lautakunnissa, ja
rakennustarkastajan tai kunnallisteknikon rooli on ollut vaihtelevaa. Tdméa johtunee eroista
kunnan hallintosddnndissd eikd ndhddkseni ole vaikuttanut késittelyn laatuun tai

lopputulokseen.

Pyytdessdni yksityisten kaavahankkeiden asiakirjoja kunnilta painotin olevani kiinnostunut
myos tapauksista, joissa maanomistaja on ldhestynyt kuntaa kaavoitusaikeissa, mutta kunta ei
ole hyviksynyt hakemusta. Yhtékdin tdllaista tapausta en saanut. On mahdotonta sanoa,
johtuuko se siité, ettd niité ei ole vai siitd, ettd niitd ei ldhetetty. Joka tapauksessa vaikuttaa siltd,
ettd enemmisto yksityisistd kaavahankkeista menee kunnissa lipi ja menestyy toteutukseen asti.
Kuntien suhtautuminen yksityisten oikeuteen kaavoittaa maansa vaikuttaa siis positiiviselta.
Taté havaintoa tukevat avoimista ldhteistd nahtédvét viestit. Getan kunta kirjoittaa kotisivuillaan,
ettd kunnalla on joustava ldahestymistapa ja se keskittyy sujuvuuteen ja yhteistyohon niiden
urakoitsijoiden ja yksityishenkildiden kanssa, jotka haluavat asemakaavoittaa omat maa-

alueensa'®?. Sundin kunnan kunnanjohtaja sanoi haastattelussa muutama vuosi sitten sen olevan

193 Geta kommun, Generalplan och detaljplaner i Geta kommun, luettu 1.11.2023.



68

ilahduttavaa, ettd yksityinen yritys haluaa luoda asuinalueen. Kunta tarvitsee muuttoa ja

mahdollisuudet siihen kasvavat, jos tontteja on saatavilla.'**

Luvuissa 2.3 ja 2.4. kisittelin kotiseutuoikeutta ja maanhankintalupia. Ahvenanmaan
kotiseutuoikeuden omaava saa rajoituksetta ostaa kiintedd omaisuutta maakunnassa. Mikéli
kotiseutuoikeutta ei ole, tulee kiintedn omaisuuden ostamista varten saada maanhankintalupa.
Luvan myontdmisen edellytykset vaihtelevat sekd henkiloon sidottujen perusteiden ettd
ostettavan kiinteiston mukaan. Lainsddddanndssd ndma edellytykset on jaoteltu seitseméén eri
kategoriaan. Huomionarvoista puhuttaessa yksityisestd kaavoituksesta on se, ettd niistd
seitsemastd kategoriasta kolmessa on edellytyksend, ettd ostettava kiinteistd sijaitsee kaava-
alueella tai muutoin tiheddn asutulla alueella. Samaan aikaan tulee toki henkiloon liitetyt
edellytykset esimerkiksi kielitaidosta ja suhteista maakuntaan tdyttyd. Asemakaavalla on
kuitenkin suora ja véliton yhteys siihen, kuka saa ostaa kiinte&dd omaisuutta Ahvenanmaalta. En
ole tutkielmassani selvittinyt Ahvenanmaalla voimassa olevien asemakaavojen
kokonaismadrdd enki saanut selville yksityisten asemakaavojen kokonaismaérad. Ndin ollen en
voi vertailla my0skddn niiden keskindistd suhdelukua enkd vetdd johtopddtoksid siitd, miten
mittava vaikutus yksityisen kaavoittamisen sallimisella on ollut kaikkien asemakaavojen
kokonaisméairddn. Seuraavasta kuvasta ilmenee muuttolitke Ahvenanmaalle vuosina 1971-
2022. Yksityinen kaavoitus sallittiin PBL uudistamisen my6td vuonna 2008. Muuttoliikenne
vaikuttaa kasvaneen kovimmin 1990-luvulla. Kasvua on noteerattavissa myds 2008 jélkeen,
joskin vuosittaisilla vaihteluilla. Témén tilaston perusteella ei voi pédtelld, onko yksityisen
kaavoituksen sallimisella ollut vaikutusta, ja jos, niin kuinka merkittivdd, Ahvenanmaan
ulkopuolelta maakuntaan suuntautuvaan muuttoliitkenteeseen. Lisdksi johtopditoksien
tekemiseksi tulisi tarkastella asiaa kunnittain ja verraten uusien kaavojen médrdén sekd
kaavojen sallimiin rakennuskantoihin. Riidatonta on kuitenkin se, ettd kiinteiston sijaitseminen
asemakaava-alueella tietyissd tilanteissa edistdd tai on edellytyksend maanhankintaluvan

myontidmiselle.

194 Alands radio och tv, Nytt bostadsomrade i Sund, 2016. Luettu 1.11.2023.
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Killa: Blands sratistik- ock wtredningsbyed {ﬁS‘UB}

Kuva 4 Befolkningsrorelsen, hela Aland 1971-2022 efter befolkningsrérelse och &r. Statistik- och
utredningsbyran sivuilla voi muodostaa taulukoita haluamillaan muuttujilla ja tallentaa ne. Taulukon
otsikko muodostuu automaattisesti valittujen muuttujien mukaan. Tassa diagrammissa nakyy
vakiluvun muutos koko Ahvenanmaalla vuosittain, muutto sisaan.

Alands statistik- och utredningsbyrdn, ASUB, julkaisemasta katsauksesta Ahvenanmaan
kuntien talouteen ja toimintaan vuonna 2022 voidaan poimia muutamia havaintoja. Raportin
mukaan kuntien yhteenlaskettu velkaantumisaste pieneni edellisvuoteen verrattuna, mutta
vaihtelee kunnittain. Asukaslukuun suhteutettuna kaikilla Ahvenanmaan kunnilla oli velkaa
1500 € per asukas vuonna 2022. Merkillepantavaa on, etti Jomalan kunta oli velaton.'®
Samassa raportissa mainitaan myds asemakaavoituksesta, kaavat on tilastoitu pinta-alan ja
kunnan mukaan. Yhteensd Ahvenanmaan kunnat hyvéksyivit asemakaavoja 67 hehtaarin
verran vuonna 2022.!¢ Kunnittain hyviksytyt asemakaavat jakautuvat Eckerd 9 ha, Finstrom
10 ha, Jomala 19 ha, Lemland 9 ha, Sund 11 ha ja Maarianhamina 8 ha. Saaristokunnissa ei
hyvéksytty asemakaavoja vuonna 2022. Raportissa ei tehdd eroa tai mainita, ovatko hyvéksytyt

kaavat laadittu yksityisesti vai kunnallisesta aloitteesta.'”’ Jomalan kunnassa hyviksyttiin siis

195 ASUB, statistik 2023:2, s. 9-10. Mannersuomen kuntien yhteenlaskettu lainakanta asukasta kohti vuonna
2022 oli 3 378 euroa per asukas. Valtiovarainministerio 2023, s. 2.

196 ASUB, statistik 2023:2, s. 31-32.

197 ASUB statistik 2023:2, s. 56-57.
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vuonna 2022 yhteensd 19 ha verran asemakaavoja. Se on 28 % koko Ahvenanmaalla
hyvéksyttyjen asemakaavojen pinta-alasta. Samana vuonna oli Jomalan kunta velaton. Asioiden
yhteyttd ei voida vahvistaa, mutta ei my0oskdan poissulkea, varsinkin kun otetaan huomioon
yksityisten kaavojen suuri méédrd Jomalan kunnassa ja niiden my6td kuntaan suuntautunut

muuttoliikenne, joka tuo uusia veronmaksajia.

Jomalan kunta itse kirjoittaa budjetissaan vuodelle 2023, ettd kunnan asukasluku on jaksoittain
kasvanut voimakkaasti viime vuosien aikana. Budjettiin liitetystd taulukosta ilmenee, ettd
vuonna 2011 Jomalan asukasluku oli 4249 asukasta, kun se vuoden 2021 lopussa oli 5512.
Vuosittainen kasvu liikkuu prosentuaalisesti 1,58 % ja 3,99 % vililld. Syyskuun lopussa 2022
(kun vuoden 2023 budjettia laadittiin) oli asukasluku 5588 asukasta. Jos kunta jatkaa
attraktiivisien tonttien kaavoittamista yhteisty0ssé yksityisen markkinan kanssa ja tarjoaa hyvaa
palvelua, voidaan asukasluvun olettaa jatkavan kasvuaan 100 ja 200 asukkaan vililld vuosittain.
Tastd viestonkasvusta seuraa seki kasvavia kustannuksia palvelurakenteen muodossa ettd uusia
tuloa verojen muodossa. Kunnalla on suurempi osuus véestod ikdluokissa 0—19 vuotta, 23-39
vuotta ja 4046 vuotta, kuin muualla Ahvenanmaalla. Vanhempien, yli 65-vuotiaiden, osuus
on sitd vastoin Ahvenanmaan keskiarvoa pienempi. Jomalan kunta on velaton vuodesta 2013

alkaen.'”®

Jomalan kunnan budjettiinsa kirjaamat huomiot vahvistavat oletusta siitd, ettd yksityiselld
kaavoituksella ja kuntatalouden hyvinvoinnilla on yhteys. Kun lisdksi otetaan huomioon, ettid
yksityiselld kaavoituksella usein toteutetaan asuinalueita omakoti-, rivi- tai paritaloille,
vaihtoehtoisesti kaavoitetaan pienimuotoisemmin omakotitontteja myyntiin, on se omiaan
tuomaan kuntaan perheitd, joissa on mahdollisesti useampi tyossdkdyva ja veroa maksava

(nuori) aikuinen. Jomalan kunnan vaestdrakenne korreloi téta.

198 Jomalan kunta, Budget 2023, s. 6, 8.
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6.2 Johtopaatokset

Yksityisten kaavahankkeiden méérillinen suosio ja kunnan hyvéksymien yksityisten kaavojen
prosentuaalisesti suuri osuus kaikista maanomistajien hakemista hankkeista (~ 82 %
hyvéksyttyjd, kun mukaan on laskettu my0s hallinto-oikeudessa kdyneet hankkeet) kertovat
siitd, ettd menettely on sekd maanomistajien ettd kuntien suosiossa. Kuten edelld kdy ilmi, ovat
kunnat myds &ddneen lausuneet kokevansa yksityisen kaavoituksen positiivisena asiana.
Maanomistajien joukko jakaantuu ldhes tasaisesti yksityishenkiloiden ja yritysten valilla.
Enemmisto yksityisistd hankkeista liittyy asuinrakentamiseen, mutta kdyttdtarkoitusten kirjo on
laaja ja palvelee myos elinkeinoeldmén ja teollisuuden tarpeita. Yksityiselld kaavoituksella on
suurikin merkitys yhteiskuntarakenteen kehitykselle, samalla kun menettely palvelee myds
tavallisten kansalaisten pienimuotoisempia hankkeita ja luo tosiasialliset mahdollisuudet
vaikuttaa omaan elinympéristoonsd. Lainsdétdjdn toivoma joustavuus maakunnan

kaavoituksessa toteutuu.

Yksityistd kaavoitushankkeista on valitettu hallinto-oikeuteen. Valitettujen hankkeiden mééraa
on kuitenkin mahdoton suhteuttaa hankkeiden kokonaisméédrddn, yhtddltd siksi ettd
kokonaismdidrd ei ole selvilld ja toisaalta siksi, ettd kaksi hanketta on késitelty hallinto-
oikeudessa useampaan kertaan, mikd véadristid suhdelukua. Pyysin Ahvenanmaan hallinto-
oikeudelta kaikki heilld olevat yksityistd kaavoitusta koskevat ratkaisut. Hallinto-oikeuteen
menneitd hankkeita on yhteensd viisi. Nédistd kahdessa hallinto-oikeus on pysyttinyt kunnan
hyvidksymdn kaavan, kahdessa kumonnut sen ja yhdessd palauttanut takaisin kuntaan
késittelyyn. Tdma kuntaan palautettu prosessi on edelleen kesken. Karkeasti sanoen siis
puolessa tapauksista hallinto-oikeus on katsonut, etti kaavaa ei voitu hyviksyid. Kun
valitusperusteita ja hallinto-oikeuden perusteluja tarkastelee, ei kuitenkaan vaikuta silté, ettd
kaavojen lainvastaisuus olisi johtunut nimenomaan siitd, ettd kaavan on laadituttanut
yksityinen. Yksityistd kaavoittajana on ratkaisuiden perusteluissa sivuttu, mutta varsinaisia
oikeusohjeita yksityisen kaavoitusmenettelyn tulkintaan 16ytyy vdhénlaisesti. Selvdi on, ettd
kunnan tulee ohjata yksityistyd kaavoitusta ja tarvittaessa priorisoida yleinen ja muiden
maanomistajien etu. Maanomistajalla on oikeus, kunnan hyviksyessé, laadituttaa asemakaava
omalle maalleen, mutta oikeus ei ole automaatio siité, ettd kaava toteutuu. Myoskéén kunta ei
voi tuudittautua vastaanottamaan valmiita yksityisid kaavoja liukuhihnalta, vaan maankayton
yleiset suuntaviivat kunnassa ja ymparistonidkokohdat kuin myds yhdenvertaisuus tulee ottaa
paétoksenteossa huomioon. Kunnan tulee olla hereilld ja valvoa pééltd, mutta péadasiallisesti

yksityinen kaavoitus vaikuttaa sujuvan ongelmitta ja johtaa kaikkia osapuolia tyydyttdvédn ja
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yleisesti hyviksyttdvadn lopputulokseen. Paétintdvalta on viime kiddessd kunnalle, sekd
yksityisen kaavoituksen aloittamisessa ettd valmiin kaavaechdotuksen hyviksymisessi ja pariin
otteeseen on tutkielmani ldhdeaineistossa kunnan asemaa kaavoituksesta padttdvand tahona

kutsutti monopoliksi.

Kustannustenjako on hallintopdétoksissd johdonmukaista niin, ettd maanomistaja vastaa
kaikista kustannuksista omalla riskillidn. Taméin on myds hallinto-oikeus vahvistanut. Niissé
hankkeissa, joissa kysymys kunnallistekniikasta ja yleisistd alueista on aktualisoitunut ja
maankéyttésopimus laadittu, on kiytinto ollut, ettd maanomistaja sekd maksaa etti toteuttaa ja
tekniikan ja alueiden ollessa valmiita saa kunta ne vastikkeetta haltuunsa ja ottaa
ylldpitovastuun. Hankkeiden suosiosta johtuen vaikuttaa yksityinen kaavoitus olevan
maanomistajille, niin yksityisille kuin yrittdjillekin, kannattavaa huolimatta kustannuksista'®’.
Rahoitusmarkkinoiden taas voitaneen arvioida suhtautuvan hankkeisiin positiivisesti, lieneehén
niin ettd yritykset 1dhtevit toteuttamaan vain sellaisia hankkeita, joille on kysyntdd. Kunnalle
puolestaan koituu merkittdvadkin taloudellista hyotya siité, ettd maanomistaja toteuttaa kaavan
ja lisdksi kunta saa kaupan pdille maa-alueita. Voidaankin kysyd, tulisiko maanomistajan ja
kunnan vilistd kustannustenjakoa kohtuullistaa. Toisaalta taas kaava-alueiden toteutus saattaa
tulla veronmaksajille edullisemmaksi, kun sen toteuttavat kokonaan yksityiset toimijat, jotka
urakoivat markkinatalouden ehdoilla. Muutamaan maankiyttosopimukseen oli otettu ehto siita,
ettd kunnan tulee syyndtd ja hyvidksyd kunnallistekniikka ja yleiset alueet ennen niiden
luovutusta maanomistajalta kunnalle. Kunnan kannalta saattaisi olla parempi, mikéli niiden
toteutukseen liittyisi rakennusvaiheen aikanakin valvontaa, jotta kunta voi varmistua tyon

laadusta koko ketjun ajan.

Kokonaisuutena yksityisen maanomistajan oikeus laadituttaa asemakaava omalle maalleen

vaikuttaa toimivan kaikkien etuja palvelevasti ja menettelyyn ollaan tyytyviisia.

199 Yksityisen yrityksen toteuttaessa kunnallista hanketta omaan laskuunsa saattaa toimintaan liittyd yksityisen
kannalta arvonlisdverotuksellisesti epdedullisia seikkoja.



