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Tutkielmassa tarkastellaan uudistuvan maankaytt6- ja rakennuslainsddddnnon ja uuden rakentamislain
(751/2023) 46 §:aa suunnittelutarveratkaisuja koskevan sdantelyn osalta. Uusi rakentamislaki on osa
laajempaa maankdyttd- ja rakennuslainsddddnndn kokonaisuudistusta. Rakennuslainsédddéannon
kokonaisuudistuksella pyritdidan huomioimaan yhteiskunnalliset muutokset, kuten ilmastonmuutoksen
hillintd ja hiilineutraaliustavoitteet. Samalla rakentamisen valvontaa ja luvitusta pyritddn
sujuvoittamaan. Tutkielman aihetta ldhestytddn laajemmassa maankdyttd- ja rakennusoikeuden
kontekstissa nykyisen maankdytto- ja rakennuslain (132/1999) ongelmat huomioiden. Tutkimus on
metodiltaan oikeusdogmaattinen. Aineistona hyddynnetddn oikeuskirjallisuutta ja oikeustapauksia,
joita analysoidaan nykyisen oikeustilan ja sen ongelmien hahmottamiseksi. Tutkimuksessa jasennetdan
ja problematisoidaan nykyistd lainsddddnt6d ja tehddén tulkintakannanottoja 1.1.2025 voimaan
tulevasta rakentamislaista.

Suunnittelutarveratkaisuihin liittyvd lainsdddéntd on ollut muutoksen kohteena 2010-luvulta léhtien.
Kuntien itsehallinto maapolitiikassa on vahvistunut valtion valvonnan véhentyessd, ja timd on
mahdollistanut kunnille laajan liikkumatilan suunnittelutarveratkaisuja koskevan lainsdddannén
soveltamisessa. Maanomistajan kannalta tima on johtanut useissa kunnissa hankalaan ja ei-toivottuun
lopputulokseen. Rakentaminen on saattanut myos estyd mairdaméattomaéksi ajaksi. Maanomistajalla ei
ole kuitenkaan ollut tehokkaita oikeussuojakeinoja tai oikeutta saada rakentamista mahdollistavaa
ratkaisua, mikali kunta on pysynyt passiivisena eiké se ole ryhtynyt toimenpiteisiin esimerkiksi kaavan
laatimiseksi.

Tutkimuskysymys suuntautuu nykyisen lainsddddnnon ongelmiin ja 1.1.2025 voimaan tulevan
rakentamislain sddnnoksiin ja sithen ratkaiseeko uusi laki nykyiset suunnittelutarvelainsdddiantoon
liittyvdat ongelmat. Tadmédn wvuoksi tutkimus hyodyntédd tulkintakannanottoja ja johtopéatoksid
tutkimuksen tekohetkelld voimassa olleesta lainsddddnndstd. Uuden lain tulkinta- ja
soveltamiskannanotot ovat ndin ollen tulevaisuuteen sijoittuvia, ja ne on tehty laatimishetkelld
saatavilla olevan aineiston avulla. Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd rakentamislain 46 §
todennékaisesti selkiyttdd suunnittelutarveratkaisun myontamisedellytyksid. Se tekee maanomistajan
asemasta selkedmmin ja ennustettavamman, kun kunnan maankayttopolitilkka ja lupaharkinta
siirtyvét kohti ennakollisempaa maankdyton ja yhdyskuntarakenteen ohjausta. Uuden lainsédddannon
myoté vaikuttaisi siltd, ettd suunnittelutarveratkaisuja koskevasta oikeustilasta tulee ennustettavampi ja
johdonmukaisempi  nykyiseen  verrattuna.  Tietyin  edellytyksin  luvanhakijan  oikeus
suunnittelutarveratkaisun saamiseksi voidaan tulkita uudessa laissa ldhes subjektiiviseksi.
Kaavoituskatsauksen kytkeytyessd osaksi suunnittelutarveratkaisujen myontdmistd kunnan
maapolitilkka ja maankdyttd muuttuvat aiempaa kaksijakoisemmaksi, ja se tarjoaa suojaa
maanomistajan  oikeutetuille odotuksille. Samalla nykyisen lainsddddnnén mahdollistama
poliittisluontoinen ja epédjohdonmukaisen yhdyskuntarakenteen syntymiseen johtava maapolitiikka
muuttuu vaikeammaksi.

Avainsanat: suunnittelutarveratkaisu, poikkeaminen, oikeusharkinta, maankayttd- ja rakennuslaki,
rakentamislaki, kaavoituskatsaus, kaavoitus, kunnallinen itsehallinto, kunnan maapolitiikka
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta ja lahtokohdat

Suomi on suuri mutta harvaan asuttu maa, jossa asutus ja rakentaminen keskittyvat yha tiiviimmin
Eteld-Suomen suuriin kaupunkeihin ja kaupunkien kehyskuntiin samalla kun itdinen ja pohjoinen
Suomi autioituvat. TAma asettaa suuria haasteita tonttimaan riittdvyydelle rakentamispaineisilla
alueilla ja toisaalta maankdyton tehokkaalle ja tarkoituksenmukaiselle jarjestamiselle. Jo nykyisen
maankdytto- ja rakennuslain (132/1999) esitoissd vuodelta 1998 detaljikaava-alueiden ulkopuolella

tapahtuva suunnittelematon rakentaminen koettiin vaikeaksi."

Kaupungistumiskehityksen yhai jatkuessa tima ongelma ei ole poistunut. Nykyiselldan
suunnittelutarve- ja poikkeamisratkaisut ovat muodostuneet niin merkittdviksi ja maapinta-alaltaan
suureksi maankdyttod ohjaavaksi instrumentiksi, ettd joissain kunnissa jopa yli puolet
rakentamisesta tapahtuu nédiden instrumenttien nojalla. Paradoksaalisesti poikkeamisesta onkin
tullut padsaanto erdisséd tapauksissa. Maankéytto- ja rakennuslain mukaisessa jarjestelmissa
suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamisluvat muodostavat nimensd mukaisesti poikkeuksen
yksityiskohtaisemmasta, 1dhinnd asemakaavoituksella suunnitellusta maankaytosta ja
rakentamisesta. Useimmiten suunnittelutarveratkaisuja hyodyntivét suurten kaupunkiseutujen
kehyskunnat ja tydssdkédyntialueet, joihin kohdistuu voimakas rakentamispaine etenkin
omakotitalojen osalta. Suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamisluvat ovat maapinta-alaltaan
mitattuna merkittdva osa kunnallista maankayttod. Yleensa téllaisilla alueilla ei ole valmista
yhdyskuntatekniikkaa, kuten viemariverkostoa tai kaapeleita. Esimerkki téllaisesta alueesta ja
kunnasta on Sipoo ja sen kylét, kuten Sipoon pohjoisosissa sijaitseva Paippinen. Mééarillisesti eniten

rakennuspaikkakohtaisia suunnittelutarveratkaisuja vuosina 2000-2011 tehtiin Sipoossa.’

Maankéytollisten tavoitteiden valossa julkisen vallan intressissd on ohjata ja toteuttaa maankayttoa
ja rakentamista, joka on suunnitelmallista, ja joka synnyttdd yhdenmukaista ja tarkoituksenmukaista
yhdyskuntarakennetta. Nykyisen MRL:n mukaiset poikkeamismenettelyt eivit tdtd kuitenkaan aina

mahdollista, jolloin tuloksena on hallitsematonta yhdyskuntakehitystd.” MRL:n edellyttima

"HE 101/1998 vp, s. 31.
? Heinild 2014, s. 29.

3 Heinild 2014, s. 6.



riittdvén suunnittelun tason vaatimus on hyvin tulkinnanvarainen.* Liséksi intressien yhteen
sovittamien on vdhintddnkin haastavaa, kun lupaharkinnassa tulisi huomioida maanomistajien
oikeutetut edut, kestivyysnikokulmat ja MRL 1.1 §:n yleiset tavoitteet.” Tami tutkimus tarkastelee
nykyisen jdrjestelméin ongelmia ja ldhestyy uutta rakentamislakia niiden kautta ja siitd

nakokulmasta, tunnistaako ja poistaako uusi rakentamislaki MRL:n ongelmat ainakin osittain.

Suunnittelutarveratkaisujen ja poikkeamispaétdsten aiheuttama suunnittelematon kehitys taajamien
lievealueilla on ollut huomion kohteena jo pitkiin.® Haja-asutusalueella poikkeamislupamenettely
on huomattavasti yksinkertaisempi ja nopeampi prosessi kuin kaavoitusmenettelyn kdynnistdminen.
Kunta vilttyy hallinnollisesti tydldammalti ja hitaalta kaavoitusprosessilta ja luvanhakija saa
haluamansa luvan verrattain nopeasti. Tdémén vuoksi kunnalla on usein huomattava intressi ryhtya
poikkeamismenettelyyn kaavoitusprosessin kdynnistdmisen sijaan. Kunnan ja luvanhakijan intressi

— luvan saaminen nopeasti ja tehokkaasti — on tédssa tilanteessa usein yhteinen.

Tédmai on johtanut jopa mahdollisesti lainvastaisten poikkeamisratkaisujen myontdmiseen ja
lainvoimaiseksi tuloon, mikali pddtokseen ei ole haettu muutosta valittamalla ja kunnan poliittinen
tahto on ollut myontdd mahdollisimman paljon mydnteisid suunnittelutarve- ja
poikkeamisratkaisuja. Sipoon maankayttoratkaisut tarjoavat hyvén esimerkin nykyisen
lainsdddénnon mahdollistamista ratkaisuista — ja etenkin sen ongelmista.’” Sipoon tapauksessa
kunnan rakennusviranomaiset ja poliitikot ovat edustaneet vastakkaisia ndkékulmia lupia
mybnnettiessd.® Virkamiehet vetoavat maankéytto- ja rakennuslain sidnndksiin ja
restriktiivisempén lain tulkintaan, poliitikot puolestaan kunnan etuun.’ Nykyinen lainsaadantd

mahdollistaa ainakin teoreettisesti molempien tulkintojen oikeellisuuden.'?

* Heinild 2014, s. 15. Ks. myds Heinild 2018, s. 256.

> Jadiskeldinen 2018, s. 68.

® Heinild 2018, s. 256.

7 Svenska Yle 10.1.2023.

¥Sipoon tekemii ratkaisuja ja niihin liittyvia oikeuskéytintoa kasitelladn yksityiskohtaisemmin kappaleessa 2.4.
? Svenska Yle 10.1.2023.

' Kuntien maapolitiikasta ja lisadntyneesti poikkeamistoimivallasta, ks. kappale 2.3.



Maankéytto- ja rakennuslainsdddintd, etenkin suunnittelutarve- ja poikkeamisluparatkaisut ovat
olleet muuttuvan lainsdddannon kohteena runsaat kymmenen vuotta. Suunnittelutarveratkaisut ja
kunnan maankayttopolitiikka seka -ratkaisut kasittdvét useita intressejd, jotka ovat keskenéddn
jannitteisidkin. Suunnittelutarveratkaisuihin liittyvé oikeusharkinta ja kunnalliseen péddtdksentekoon
liittyva tarkoituksenmukaisuusharkinta (ml. poliittinen harkinta) eivét ole aina yksiselitteisesti
erotettavissa toisistaan. Maankayttoon ja maankdyttoratkaisuihin liittyvid intressejd ovat
valtakunnallisella tasolla julkisen vallan intressi valvoa ja ohjata maank&yttod ja kunnallisten

viranomaisten toimintaa.

Kunnallisella tasolla kunnan maapolitiikkaa'' ja maankiyttoratkaisuja ohjaavat usein
vetovoimatekijoiden ja uusien investointien ja veronmaksajien houkutteleminen kaavoittamisen ja
tonttitarjonnan avulla kuntaan. Lisdksi kunnilla on laaja perustuslain takaama itsehallinto ja
mahdollisuus tarkoituksenmukaisuusharkintaan lupapaitoksid tehtdessa.'> Kunnat toteuttavatkin
maapolitiikkaansa ja maankiyton rajoittamista varsin lavean harkintavallan rajoissa.”” Yksittdisen
luvanhakijan ja maanomistajan nikokulmasta keskeisid kisitteitd ovat omistusoikeus, oikeus
rakentaa, johdonmukainen ja ennustettava viranomaisen ratkaisukdytianto ja tehokkaat

oikeussuojakeinot muutoksenhaussa sekd luvanhakijoiden yhdenvertainen kohtelu.

2010-luvulta alkaen kehityskulku maankdytto- ja rakentamissektorilla on ollut alueellista ja
kunnallista paatoksentekoa korostava'* samalla kun valtion ja sen valvontaviranomaisen
valitusoikeus on poistunut tietyissd tapauksissa. Tama nékyy etenkin suunnittelutarveratkaisuissa,
kun alueellisten ELY-keskusten valitusoikeus poistui vuonna 2019. Jo nykyisen MRL:n voimaan
tultua valtion toimivaltaa siirrettiin merkittdvissd méérin kunnille."> Suunta vaikuttaa olevan

edelleen kunnallista itsehallintoa korostava uuden rakentamislain tullessa voimaan 1.1.2025.

"' Ks. Hovila 2014, s. 272. Hovilan mukaan kunnan maapolitiikka tarkoittaa kunnan toimia liittyen maanhankintaan,
-luovutukseen ja hintaan sekd omistus- ja hallintasuhteiden kehittdmiseen.

"2 Hovila on tutkinut artikkelissaan kunnallista itsehallintoa ja sen rajoja. Hinen mukaansa kunta saa harjoittaa
itsendisesti maapolitiikkaansa, kunhan se pysyy lainsddddnnon raameissa. Hovilan mukaan kunnan maapolitiikka on osa
kunnallisen itsehallinnon ilmentymai. Hovila 2010, s. 22.

13 L isda kunnan maapolitiikasta ja rakentamisen rajoittamisen voimakkuudesta, ks. Hiakkéanen 2016, s. 336-339.

' Tdma on luonnollisesti johtanut kuntien paitos- ja harkintavallan lisdéntymiseen, mitd voidaan mahdollisesti pitia
lainsddtdjan tahtona. Kuntien asema maankayttdlainsdaddnnon soveltamisessa on aiempaa itsendisempi. Ks. Ekroos —
Majamaa 2018, s.101.

"> Majamaa 2003, s. 600.



Tama tutkielma ldhestyy edelld mainittua problematiikkaa nykyisen, voimassa olevan MRL:n
ongelmien ja uuden RL 46 §:n valossa. Tutkimuksen 1dhtokohta on tunnistaa nykyiset
suunnittelutarveratkaisuihin liittyvét ongelmat ja tulkinnanvaraisuudet ja tarkastella luvan
myontamisedellytyksid uuden rakentamislain 46 §:n valossa. Lahtokohta on, ettd nykytilanne
mahdollistaa lain tulkinnan ja joustavien normien venyttdmisen epatarkoituksenmukaisella ja
oikeusvaltiolle vieraalla tavalla. Vaikuttaisi silté, ettd nykyisessa jarjestelméssd kunnan poliittinen

litkkumavara tietyissa harkintatilanteissa on hyvin laaja.
1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkimuksen rajaus

Tutkimuskysymys keskittyy nykyisen MRL:n 137 §:n mukaisiin suunnittelutarveratkaisun
myoOntdmisedellytyksiin ja niiden problematiikkaan ja uuden RL 46 §:n vaikutuksiin ja siithen, miten
se muuttaa nykyist oikeustilaa. Tutkimus sisdltdd ympiristo-, kunnallis-'° ja hallinto-oikeudellisten
ulottuvuuksien liséksi esineoikeudellisen aspektin, koska kyse on maanomistajan oikeudesta kayttda
maaomaisuuttaan haluamallaan tavalla.'” Muutoin maankéytt- ja rakennuslain muodostamaa
oikeussuhdetta maanomistajan ja kunnan vililla tarkastellaan ympéristdoikeudellisesta
ulottuvuudesta kasin.'® My®os kunnallisoikeus on tutkimuksessa ldsnéd. Tdma on relevanttia, koska

maankdytto- ja rakennussektori on yksi olennainen kunnallisen itsehallinnon ilmentyma.

Tédmin tutkimuksen kohteena on sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella, joka on myos
uuden rakentamislain 46 §:n otsikko. Témé tutkimus ajoittuu MRL:n voimassaolon viime hetkiin.
Uusi rakentamislaki astuu voimaan 1.1.2025. Lisédksi uudesta rakentamislaista on vireilld luonnos

hallituksen esityksen muuttamiseksi timén tutkielman valmistumishetkelld.'” MRL:ia kuljetetaan

'® Ks. Mikinen 2004, s. 17-22. Mikinen tarkastelee kunnallis- ja ympéristdoikeuden rajapintoja ja oikeudenalojen
yhtéldisyyksid ja eroavaisuuksia. Makinen korostaa my6s kunnallis- ja ymparistdoikeuden vélisid ulottuvuuksia ja
niiden keskindistd vuorovaikutusta.

"7 Maankiytto- ja rakennusoikeudelliset kysymykset muodostavat kokonaisuuden, johon sisiltyy elementteji myos
muista oikeudenaloista, etenkin hallinto-oikeudesta, eikd sitd voida jakaa tiukasti yksityis- tai julkisoikeuden alaan
kuuluvaksi. Hovilan mukaan kunta harjoittaa maapoliittista padtoksentekoa hallinto- ja kunnallisoikeuden sdédnndsten
alaisena. Hovila 2010, s.11.

'8 Maanomistajan oikeuksista ja oikeussuhteista esine- ja ympéristooikeudellisessa ulottuvuudessa ks. Hikkinen 2016,
s. 56.

' Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta 9.1.2024 ja ymparistdministerion lausuntopyynt6 dnro
VN/34558/2023. Ymparistoministerio lahetti nk. rakentamislain korjaussarjan lausuttavaksi alkuvuodesta 2024.
Tarkoitus on tehdé rakentamislakiin muutoksia, joilla kevennetdén hallinnollista taakkaa ja byrokratiaa ja selkeytetidén
valitusoikeutta ja padvastuullisen toteuttajan vastuuta. Tarkoituksena on saada muutokset valmiiksi rakentamislain
tullessa voimaan 1.1.2025. Ehdotetut muutokset eivét kuitenkaan suoraan vaikuta timéan tutkimuksen aiheeseen tai RL
46 §:44n.



kuitenkin mukana koko tutkimuksen ajan, silld uutta rakentamislakia tulkitaan osittain suhteessa
sithen ja my0s MRL:n systematiikasta kdsin. Myos rakennuslain (370/1958) aikaiset késitteet haja-
asutus, taaja-asutus ja taaja-asutuksen muodostamiskielto ovat osa timin tutkimuksen termistod ja
maankdytollisten kidsitteiden ja lupien jatkumoa, josta edetddn nykyisen MRL:n

suunnittelutarveratkaisun kéasitteeseen.

Muuttavatko lakiin kirjatut tavoitteet ja poikkeamisluvan myontamisedellytykset nykyisté
oikeustilaa ja oikeuskdytdntod ja jos niin miten? Muuttuvatko rakennuksen sijoittamisen
edellytykset suunnittelutarvealueella? Tarkoituksena on tarkastella RL 46 §:44 sitoen se osaksi
nykyistd MRL137 §:n sddnnostod ja oikeus- ja tulkintakdytantdd. Tutkimuksen tarkoitus on jdsentdd
nykyistd ja tulevaa lainsdddédntdd, eikd tutkimus sisilld oikeushistoriallista katsausta, vaikka
muutamassa kohdassa viitataankin jo kumottuun rakennuslakiin tai siitd tehtyyn tutkimukseen.
Myos oikeusvertailu jdd tdimén tutkimuksen ulkopuolelle, silld ndkokulma on kansallisessa
lainsdddédnnossd. Poikkeamislupaharkinta on oikeusharkintaa, mutta luvan myontdmisedellytykset
ja tulkinnat ovat tilla hetkelld sekavia ja jopa ristiriitaisia. Poistaako RL 46 § nykyisen
problematiikan ainakin osittain? Selkeyttaakod uusi RL 46 § sdédntelyd kuten véitetdan? Yksi
olennainen ja timén tutkimuksen aiheen kannalta tirked instrumentti on kaavoituskatsaus ja sen

merkitys suunnittelutarveratkaisuja myonnettiessa.

Mika tulee olemaan kaavoituskatsauksen rooli kunnan maankayttoratkaisuissa ja miten sitova tai
velvoittava sen vaikutus tulee olemaan uuden rakentamislain myo6td? Luoko rakentamislaki sellaisia
oikeudellisesti sitovia maankéytollisid instrumentteja, joiden ohjaus- ja oikeudellinen vaikutus
ndkyvit my0Os suunnittelutarveratkaisuja tehtéessd? Premissi on, ettd lainsdétéjén ratio on selkeyttda
kunnan maa-alueiden jakoa kaavoitettaviin ja ei-kaavoitettaviin alueisiin. Kriteerit olennaisesta
haitasta kaavoitukselle suunnittelutarveratkaisua myonnettdessd ja pyrkimys luopua kategorisesta
suhtautumisesta luvanmydntémisesteisiin ovat hyvin relevantteja tdmén tutkimuksen kannalta.
Nykyistd suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamismenettelyd on luonnehdittu massaluontoiseksi
hallintotoiminnaksi, vaikka sen tulisi olla nimensi mukaisesti poikkeamista.”’ Miten tihin

suhtaudutaan uudessa laissa?

2 Heinild 2014, s. 22.



Miten kaavoituskatsaus kytkeytyy suunnittelutarveratkaisuihin? Jos kunta jakaa alueensa
kaavoituskatsauksessa kaavoitettaviin ja ei-kaavoitettaviin alueisiin, jakaako timé myos
poikkeamisratkaisuihin liittyvit padtokset selkeimmin myonteisiin ja kielteisiin? Muuttuvatko
suunnittelutarveratkaisun myontamisperusteet? Onko joustavista normeista ja soft law -tyyppisesti
ympdéristooikeudellisesta sddntelystéd johdettavissa tulkintakannanottoja, joita voisi mahdollisesti
soveltaa uuteen lakiin?*' Voiko uutta RL 46 §:44 tulkita niin, etti jatkossa ei-kaavoitetulle alueelle
lupaa hakevalla on subjektiivinen oikeus suunnittelutarveratkaisuun luvan myontdmisedellytysten

muutoin tdyttyessd? Supistaako timi nykyisellddn laveahkoa harkintavaltaa poikkeamisasioissa?

Tutkimuksen ulkopuolelle jédvét ranta-alueita koskevat MRL 72 §:n mukaiset
suunnittelutarveratkaisut niiden erityispiirteiden vuoksi. Tutkimuksessa rajataan ulkopuolelle myds
valtion ja sen valvontaviranomaisen intressit. Kunnan intressit sen sijaan ovat keskiossa, koska
maanomistajan rakennus- ja omistusoikeus muodostuu suhteessa kuntaan, jonka alueella
maanomistajan kiinted maaomaisuus sijaitsee. Kunnan maapolitiikka ja toiminta ovat tdimén
tutkimuksen kannalta hyvin olennaisia. Asian tutkimiseksi ja ymmartdmiseksi on tdrkedd tarkastella
maankdyttoviranomaisen eli kunnan ldhtokohtia ja toimintaa voidakseen ymmértda, miten se
soveltaa MRL:n luvanmyontdmisedellytyksid ratkaisukdytdnnossddn. Tutkimus tehddédn yksityisen

luvanhakijan ja kunnan niakokulmista kasin.?
1.3 Metodi, lahteet ja rakenne

Tama tutkimus on menetelmailtddn lainopillinen, eli se systematisoi ja jdsentdd voimassa olevaa
oikeutta ottaen ldhtokohdaksi nykyisen maankdytto- ja rakennusoikeudellisen paradigman. Perusta
on my&s lakipositivistinen,* jolloin nykyisen oikeusjirjestyksen legitimiteettii ei kyseenalaisteta,
vaan se otetaan annettuna. Oikeusdogmatiikan keinoin rakentuva voimassa olevan oikeuden
jasentdminen auttaa hahmottamaan ja jasentdmaéén tutkittavan aiheen problematiikkaa. De lege
ferenda -pohdiskelussa mukaan tulee kevyen oikeuspoliittisia piirteitd, silld tulevaisuuteen

kohdistuvaa analyysia ei voi tehdi ainoastaan voimassa olevaa oikeutta jisentimalld ja

1 Soft law'sta oikeuslihteend ja sen soveltamisesta etenkin ympiristdoikeuden alalla ks. Maittid 2005.

22 Aiheen tulokulmaan ja argumentaatioon vaikuttaa myos se, onko nakokulma esimerkiksi ympéristo- vai
yksityisoikeudellinen. Ks. esim. Maattad 1999, s. 124-145. Méittd problematisoi yksityinen-julkinen -
-vastakkainasettelua ja ndkdkulman valintaan liittyvda argumentaatiota. Tdmén voinee ymmartid myods niin, ettd
nékokulman valinta vaikuttaa sithen, mité periaatteita argumentaatiossa kéytetddn. Maattd kiyttdd mm. termié
syvéjustifikaatio.

* Lisad aiheesta ja lainopin tieteenkuvasta seké paradigmoista, ks. Aarnio 1989, s. 59.



tulkitsemalla. Siitd voidaan ainoastaan johtaa tulkintakannanottoja. Rakennan de lege ferenda-
analyysini luvanhakijan — toisin sanoen hallinnossa asioivan — intressien ja odotusten pohjalle sitoen
ne osaksi yleisid hallinto-oikeudellisia prinsiippejd, ldhtien kuitenkin voimassa olevan oikeuden ja

paradigman periaatteista.

Tutkimuksen aihe ja maankaytto- ja rakennuslainséddéntd laajemminkin siséltdvét elementtejé
etenkin ymparisto- ja esineoikeudesta. Etenkin ympiristdoikeudelle on tyypillistd monitieteisyys ja
pluralismi.** Tdma tutkimus hyddyntdd Méétian mainitsemaa

yhteyshakuisuutta muihin oikeudenaloihin, etenkin edelld mainittuihin.” T#ssé tutkimuksessa ei
tehda jyrkkié rajauksia, vaan tutkimus yhdistid etenkin ympéristo- ja esineoikeudelliset
nikokulmat. Ympéristdoikeudelliselle tutkimukselle on ominaista my0s laaja sof law -tyyppinen
lainsddadantd. Kotimaisessa oikeudessa ymparistéoikeudellinen soft law koostuu 1dhinna
hallinnollisesta ohjauksesta.”® Rakentamisoikeudelle laajemmin on tunnusomaista my&s lakiin

perustuva laaja norminanto.”’

Tutkielma ajoittuu viela toistaiseksi voimassa olevan MRL:n ja uuden RL:n murroskohtaan.
Tutkielma koostuu seitsemastd kappaleesta. Ensimmaisen johdantokappaleen jdlkeen kappaleessa
kaksi késitellddn suunnittelutarveratkaisuihin liittyvad lainsdddant6d MRL:n jirjestelméssa.
Kappaleessa kolme jésennetddn uuden rakentamislain tavoitteet ja lain 46 §. Kappaleessa nelja
tarkastellaan kaavoituskatsauksen merkitystd maankdyton instrumenttina osana RL 46 §:44.
Kappaleessa viisi tutkitaan uuden lain mukanaan tuomia muutoksia nykyiseen oikeustilaan.
Kappale kuusi tarkastelee kunnan ja luvanhakijan asemaa rakentamislain kontekstissa. Kappale
seitsemén on yhteenvetokappale, jossa vastataan tutkimuskysymyksiin ja tiivistetddn tdmén
tutkimuksen keskeisimmat havainnot. Téssa tutkimuksessa termilld luvanhakija tarkoitetaan

suunnittelutarveratkaisua hakevaa henkilda.

# Ks. Maittd 1999, s. 11-16. Méitin mukaan ympiristooikeus pyrkii monitieteisyyteen ja silld on lukuisia metodisia
erityispiirteita.

* Maattd 1999, s. 11-16. Ks. myds metodinen pluralismi oikeustieteessd, Maittd 2015.
% Maattd 2005, s. 345.

2T Maittd 2003, s. 361.



Tutkimuksen ldhteind hyddynnetéddn virallisléhteitd, eli lainvalmisteluaineistoa, lain esitoité ja
valiokuntamietint6jd. Ndma sisaltavit arvokasta tietoa lainsdétéjén ratiosta, huomioista ja
kehitystarpeista. Esityot tarjoavat myds keskeisen tyokalun pohdittaessa tulevan lain soveltamista,
sen vaikutusta ja tulkintakannanottoja. Oikeuskirjallisuudessa on kauttaaltaan havaittavissa
voimakaskin kritiikki nykyisen MRL:n jérjestelmén ongelmia kohtaan. On aiheellista huomioida,
ettd maankdytto- ja rakennuslain nimi muuttuu 1.1.2025 alueidenkéyttolaiksi. Samalla laista

poistuvat rakentamista koskevat pykélat, joista sdddetddn 1.1.2025 alkaen uudessa rakentamislaissa.

Tédmin tutkimuksen kannalta hyvin merkittévié ldhteitd ovat myds Aleksi Heinilén ja Martti
Hikkésen vuosina 2016 ja 2017 valmistuneet vaitoskirjat ja ympéristoministeridosséd virkatyond
valmistellut arviointiraportit maankéytto- ja rakennuslainsdddédnnon toimivuudesta. Liséksi aineisto
kattaa maankdytto- ja rakennuslakia systematisoivia yleisteoksia, yleishallinto-oikeudellista
lahdekirjallisuutta, maankaytto- ja rakennusoikeuden alalla julkaistuja tieteellisié artikkeleita ja

oikeuskdytdantdd erdiden relevanttien oikeustapausten osalta.

Myos kaavoitukseen liittyvé kirjallisuus on yksi osa tdmén tutkimuksen ldhdeaineistoa, silld se on
vélttimitontd laajemman maankaytto- ja rakennusoikeudellisen doktriinin hahmottamiseksi.
Suunnittelutarveratkaisuihin liittyvdd padtoksentekoa ei voi tarkastella asemakaavoituksesta
erillisend prosessina. Asemakaavoitukseen liittyvét oikeussuoja- ja etenkin
omistusoikeusnikokohdat ovat relevantteja haettaessa analogioita ja tulkittaessa uuden lain

vaikutuksia ja mahdollisia soveltamistilanteita de lege ferenda.



2 Suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamisluvat maankaytto- ja

rakennuslain jarjestelmassa

2.1 Myontamisedellytykset ja oikeusharkinta

Maankéytto ja rakentaminen, my0s suunnittelutarveratkaisut, pohjautuvat MRL:n
ohjausjérjestelméin. MRL:n ohjausjérjestelmi perustuu suunnittelujirjestelméin ja kaavoihin.*®
MRL ja sen tavoitteet voidaan jakaa lain 1 §:n mukaisesti maankdyton ja rakentamisen sééntelyyn
ja ohjaamiseen. Maankiyton tulee perustua riittivéin suunnitteluun.”” MRL:n 4 §:ssd alueiden
kdyton suunnittelujarjestelméd perustuu kunnassa yleis- ja asemakaavojen laadintaan. Kaavaan
perustuva rakentaminen on maankdyton lahtokohta, josta voidaan tarvittaessa poiketa. Nimensa
mukaisesti poikkeamisluvan myontdmisen tulisi olla poikkeamista MRL:n sddnnonmukaisesta

kaavoitukseen perustuvasta jarjestelmasta.

Suunnittelutarvealueista sdddetdan MRL:n 16 §:ssd. Kunta voi osoittaa suunnittelutarvealueet
oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjirjestyksessd. Suunnittelutarvealue kisitteena ei
kuitenkaan ole oikeudellisesti yhteydessd MRL:n suunnittelyj éirjestelméiéin.30 Myos
suunnittelutarvealueelle rakennettaessa ensisijainen instrumentti maankayton jarjestimiseen on aina
asemakaava siten kuin MRL 50 §:ssd alueiden kdyton yksityiskohtaisesta jirjestdmisesté
saddetddn.’’ Rakennusluvan erityisistd edellytyksistd suunnittelutarvealueella sdddetisn MRL:n 137

§:ssé.

* He 101/1998 vp, s. 35.

* He 101/1998 vp, s. 35.

30 Aer 2010, s. 24.

*! Asemakaavan laatimistarpeen maarittelysti, ks. Jadskeldinen ym. 2018, s. 329-330.



MRL:n 137 § 1 mom. nojalla kunta voi mydntdd poikkeamisluvan erityisestd syystd. Lisdksi 137 §

1 mom. kohtien 1-3 on ehdottomasti taytyttavé:

Sen lisdksi, mitd rakennusluvan edellytyksistd muutoin sdddetéén, rakennusluvan myontdminen
16 §:ssé tarkoitetulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvéksytty asemakaavaa, edellyttis,
ettd rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle
jarjestdmiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikkennevaylien toteuttamisen seké
litkkenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympériston
arvojen sdilyttdmisté eikd virkistystarpeiden turvaamista.

MRL 171 § ja 137 § muodostavat keskenddn MRL:n kaavoituslidhtbisestd periaatteesta
poikkeamista koskevan parin. MRL 171 §:ssé sdddetddn poikkeamisluvan myontdmisedellytyksistd
ja 137 §:ssd rakennusluvan erityisistd edellytyksistd suunnittelutarvealueella. Tarkastelu tehddin
aina aiottua rakennuspaikkaa laajemmassa kontekstissa.’> Jo olemassa olevaan rakennukseen tai
maatalousrakennukseen rakentamista koskevat lievemmat kriteerit, eikd 1 momentti tule talloin

sovellettavaksi.

Suunnittelutarveratkaisu on oikeusharkintainen lupa. Ongelmaksi on kuitenkin katsottu
muodostuvan tulkinnanvaraiset luvanmyéntimisehdot® ja niiden tulkinta. Sindlldén
suunnittelutarveratkaisua on pidetty oikeuskirjallisuudessa legitiimind perusteena
rakentamisoikeuden syntyrniselle.34 MRL 137 §:ssd mainitun erityiset syyt -mdireen on
oikeuskirjallisuudessa tulkittu ilmentéivén joustavaa oikeusnormia.>® Téllaisten normien
sijoittaminen oikeus- ja tarkoituksenmukaisuusharkinnan viélilld ei ole tiysin yksiselitteistd, vaikka

niiden soveltamisessa onkin mahdollista kiyttia laajaa harkintavaltaa.*®

32 Ekroos—Majamaa 2018, s. 752.

¥ Heinild 2014, s. 21.
3 Aer 2010, s. 23.
> Mienpii 2016, s. 299.

3% Maenpiid 2016, s. 299.
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Lahtokohtana on, ettd kunnan on myonnettdva MRL 137 §:ssé tarkoitettu lupa, mikali ylld mainitut
ehdot tayttyvit. Viranomainen tutkii lupaharkinnassa suunnittelutarvealuetta koskevien erityisten
edellytysten tiyttymisen.’’ Luvanmydntimisedellytysten osalta lupaviranomaisen on suoritettava
oikeudellista harkintaa. Heinild luonnehtii titd harkintavaltaa kattavaksi.”® Ennen luvan
mydntamistd lupaviranomainen kuulee myds naapureita. Lupa voidaan my0s myontda lisiehdoin.
Lupaharkinnassa tdrkeimmét huomioitavat seikat ovat yhdenvertaisuus, vaikutukset
alueidenkdyttoon ja yhdenmukaisuus ja haitattomuus alueiden kaavoitukselle. Lupaharkinnassa
arvioidaan ensin MRL 137 §:n mukaiset erityiset edellytykset ennen muiden edellytysten ja

rakennusluvan myontdmisedellytysten tdyttymista.

Rakennuslupaa on haettava erikseen siten kuin siitd sdddetdin, kuitenkin viimeistdén kahden
vuoden kuluessa myonteisen suunnittelutarveratkaisun myontdmisestd. Vaikka kyseesséd on aina
yksittdisen luvan myontdminen, on lupahakemusta aina punnittava suhteessa muiden
maanomistajien ja luvanhakijoiden intresseihin ja mahdollisuuteen hakea vastaavan kaltaista lupaa.
Hallintomenettelylliset luvanmyontdmisedellytykset on huomioitava siten kuin hallinnon
oikeusperiaatteista hallintolain (434/2003) 6 §:ssd sdddetddn. 2000-luvun alkuun kohdistuvassa
oikeuskdytdnnostd tehdysséd analyysissd myonteisid poikkeamislupia on kumottu pelkastidan

maanomistajien yhdenvertaisuusperusteella 22 %:ssa tarkasteltavasta aineistosta.”’

2.2 Suunnittelutarveratkaisu maankayton valineena — hallittua

yhdyskuntarakentamista?

Nykyinen suunnittelutarve- ja poikkeamislupajarjestelma on saanut kritiikkid jo sen voimassaolon
alkuvuosilta ldhtien. Suunnittelutarveratkaisulla pyritdin estimddn suunnittelemattoman
yhdyskuntarakenteen syntyminen, ja sen toimivuutta tuleekin peilata taté tarkoitusta vasten. Toisin
kuin RakL:n voimassa ollessa, MRL:n jarjestelmdén ei sisdlly 1dhtokohtaista velvollisuutta

asemakaavan laatimiseksi suunnittelutarvealueelle.*® Vaikka nykyiselld MRL:n jérjestelmalld

37 Hollo 2006, s. 185.

** Heinild 2017, s. 304.
** Heinild 2005, s. 22. On huomioitava, etti kyseinen julkaisu on laadittu 2003, jolloin silloisilla alueellisilla
ympdristokeskuksilla (nyk. ELY-keskukset) oli suunnittelutarveratkaisuihin liittyva laaja valitusoikeus, ja ettd

viranomaisen tekemdt valitukset menestyivit yleensd melko hyvin hallinto-oikeuksissa.

40 Heinild 2017, s. 253.
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pyrittiin vihentimain asema- ja muista kaavoitusmuodoista poikkeamista, on kehitys ollut
pdinvastaista. Jo hallituksen esityksessd maankaytto- ja rakennuslaiksi on pyritty kunnallisen
padtosvallan lisadmiseen ja titi kautta vahentimiain poikkeamistarvetta.' Poikkeamisratkaisuista

on kuitenkin tullut olennainen osa MRL:n nojalla mydnnettévii lupia ja ratkaisuja.*”

Joillain alueilla poikkeamisluvat saattavat muodostaa liki puolet mydnnetyistd maankéytollisistd
luvista, mik& on tuskin ollut lainséétdjin tarkoitus. Myos pdétoksié tekevit kunnan viranomaiset ja
ELYn virkamiehet olivat sitd mieltd, ettd suunnittelutarveratkaisuihin ja poikkeamispaatoksiin
turvaudutaan liian usein tilanteissa, joissa tulisi ryhtyi edelld mainittujen sijasta kaavoittamiseen.*
MRL:n esitdissd todetaan, ettd yksi lain tavoitteista on poikkeuslupien mééran ja tarpeen oleellinen
vihentiminen kehittimilld kaava- ja rakennuslupajérjestelméi.** MRL:n jirjestelmi on johtanut

kuitenkin jopa péinvastaiseen kehitykseen.*’

Poikkeamispdatoksid myonnetddn nykydén useissa kunnissa systemaattisesti, mika kertoo
menettelyn vakiintumisesta osaksi rakentamiseen liittyvéda hallintotoimintaa.
Suunnittelutarveratkaisujen tekemistd on luonnehdittu massaluonteiseksi.*® On perusteltua kysya,
mitdtdiko systematisoitunut — jopa institutionalisoitunut — poikkeamistoiminta MRL:n tavoitteet
maankdyton suunnitelmallisuudesta ja hallitsemattoman yhdyskuntarakenteen syntymisen

estdmisesta.

Nykyinen MRL:n jdrjestelma ei ole pystynyt vastaamaan hajautuvaan yhdyskuntarakenteeseen ja
poikkeamislupien suureen maarizn alueilla, joihin kohdistuu suuri rakentamispaine.*” Kunnan
kannalta hallinnollisesti kevyin ja nopein ratkaisu saattaa olla suunnittelutarveratkaisun
myontdminen, vaikka tulevaisuuden kannalta kokonaisuutena tarkastellen kestdvin ratkaisu olisi

kyseisen alueen asemakaavoittaminen. Vaikka suunnittelutarveratkaisuun suhtaudutaan yksittdiseni

*' HE 101/1998 vp, s. 114.

2 Ks. esim. KHO 2005:3. Ratkaisu koskee Sipoon kunnan péitdsti asettaa koko kunnan alue suunnittelutarvealueeksi.
* Ylinen ym. 2013, s. 55.

* HE 101/1998 vp, s. 35.

* Heinild 2014, 5. 22.

* Heinild 2014, 5. 22.

* Heinild 2014, s. 13.
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ja poikkeuksellisena lupamuotona, sen vaikutukset kumuloituvat etenkin niissd kunnissa, joiden

yhdyskuntarakenne rakentuu suurelta osin suunnittelutarveratkaisujen varaan.

2.3 Luvanmyontamisedellytysten tulkinnanvaraisuuteen ja rakennusjarjestykseen

liittyvaa problematiikkaa

Analysoitaessa suunnittelutarveratkaisuihin liittyvid ongelmia maanomistaja-luvanhakijan kannalta
keskeisimmét ongelmat ovat kunnan rakennusjdrjestys ja sen laajuus sekd joustavien normien
tulkinta lupaharkinnassa. MRL:n jérjestelméssd ndkokulma on kuitenkin siirtynyt RakL:n aikaisesta
kieltojirjestelmisti positiiviseen, luvan mydntimisedellytyksid koskevaan méirittelyyn.*® MRL
137 § 1 mom. 1-3 -kohtien luvan mydntamisedellytykset ovat joustavia normeja. Miireet, kuten
merkittdvd rakentaminen ja merkittivit haitalliset ymparisto- tai muut vaikutukset jaavét
tulkinnanvaraisiksi. Vaikka joustavat normit jéttévitkin tulkinnanvaraa, niiden mahdollistama

harkintavalta ei ole kuitenkaan tiysin vapaata, silld sitd rajoittaa lainalaisuusperiaate.*’

Lupaviranomaisen harkintavaltaa rajoittavat myds perustuslain (731/1999) 6 §:ssi ja hallintolain 6
§:ssé médritellyt yleiset hallinnon oikeusperiaatteet. Luvanhakijan oikeusturvan kannalta on
kuitenkin vélttdimitonté kyeti erittelemiin ja tunnistamaan oikeus- ja
tarkoituksenmukaisuusharkinta toisistaan. Tarkoituksenmukaisuusharkinta on Idhinné poliittista
harkintaa, ja lupaviranomaisena kunta toteuttaa maapolitiikkaa omista intresseistdan késin. MRL:n
osalta oikeus- ja tarkoituksenmukaisuusharkinnan vilisen eron hdmirtymisesté kertoo se, ettd
joissain tapauksissa tdma on tullut esille vasta KHO:ssa erdissd harvinaisissa tapauksissa, joissa

ratkaisu on ollut riippuvainen tarkoituksenmukaisuusharkinnasta.*

Suunnittelutarveratkaisulla on vahva omaisuudensuojaan liittyva perusoikeusulottuvuus.
Rakentamiskielto tai muu rajoitustoimi, jolla estetdédn maanomistaja-luvanhakijan mahdollisuus
kayttdd omistamaansa maata haluamallaan tavalla, merkitsee puuttumista hdnen oikeusasemaansa.
Perusoikeusrajoitusten’’ tulee olla aina tarkasti laissa madriteltyjd ja rajattuja. Ratkaisussa KHO

2016:119 on todettu, ettd maanomistajia ei saa asettaa eri asemaan ilman maankaytollisid

*8 Ekroos—Majamaa 2018, s. 752.

* Hallberg 1985, s. 960.
%% Hallberg ym. 2020, s. 1086-1087.

>! Perusoikeuksien, kuten omaisuudensuojan, rajoittamisesta on siidettvi lailla. Perusoikeuksien yleiset
rajoitusedellytykset, ks. Viljanen 2001, s. 37-64.
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perusteita.’> My®s termi kielto on tissd yhteydessi kiistanalainen, joskin sitd tukevaa niyttd on
oikeuskirjallisuudessa paljon.*® Oikeuskirjallisuudessa suunnittelutarvekonstruktio on nihty seké
rakentamiskieltona ettd -rajoituksena.>® Kielteisen suunnittelutarveratkaisun mydntiminen alueelle,
jota kunnan ei ole aikomuskaan kaavoittaa, muodostaa tosiasiallisesti rakentamiskiellon, koska
maanomistaja ei voi turvautua kaavoitukseen liittyvéin poikkeamismenettelyyn.’> Maanomistajan

kannalta tillainen tilanne on erittdin hankala.

Ehké merkittdvin ja paradoksaalisin ongelma perusoikeuksien kannalta nykyisessd MRL:n 137
§:ssd on, ettd suunnittelutarveratkaisulla voidaan todellisuudessa rajoittaa yksilon omaisuuden
kiyttod jopa enemmin ja epitarkkarajaisemmin kuin todellisella rakennuskiellolla.>®
Maanomistajan oikeusasemaan vaikuttaa hyvin merkittévisti se, sijaitseeko hinen omistamansa

maa-alue kaava-alueella vai suunnittelutarvealueella.

Suunnittelutarvealueita tarkasteltaessa on myos otettava huomioon kunnan rakennusjérjestys ja sen
oikeudellinen sitovuus. Rakennusjérjestyksestd sdddetaan MRL 14 §:ssd, ja se on kunnassa
pakollinen. Kunta voi suoraan MRL 16.3 §:n nojalla osoittaa suunnittelutarvealueiksi alueita, joille
on niiden sijainnin vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttivaa yhdyskuntakehitystd. Kéytanndssa
kunnat tekevitkin hyvin usein ndin. Rakennusjérjestyksessd suunnittelutarvealueiksi merkityt alueet
ohjaavat voimakkaasti mahdollisesti suurenkin maanomistajajoukon mahdollisuutta kayttaa

suunnittelutarvealueella sijaitsevaa maaomaisuuttaan rakentamiseen.

32 KHO lausui paitoksessdin KHO 2016:119 muun muassa yksittiisen luvanhakijan rakennusoikeuden tehokkuudesta
ja sen suhteesta muiden luvanhakijoiden oikeusasemaan ja suunnitteluvaran jattdmisestd. KHO katsoi, ettd asiassa on
otettava huomioon my®s laajempi, 1dhinnd muiden maanomistajien oikeus, eikd ainoastaan nyt késilla oleva
suunnittelutarveratkaisu, jolloin asia tullee ratkaista kaavoituksella suunnittelutarveratkaisun sijaan.

33 Ks. esim. Hyvonen 1993, s. 155-159. Hyvénen tarkastelee pysyviisluonteista rakennuskieltoa ja
madrdaikaisuusvaatimusta ja niiden problematiikka suhteessa ennen MRL:ia voimassa olleeseen RakL:iin.

>* Ekroosin ja Majamaan mukaan kyse on erityisestd lupamenettelysti, kun taas Hollo katsoo kyseessi olevan
ensisijaisesti kiellon. Ks. Ekroos—Majamaa 2005, s. 74-75 ja Hollo 2006, s. 144. Ks. my0s Aer 2010, s. 23.

3 Aer 2010, s 35.

¢ Aer 2010, s. 29.
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Mikali kunta madrittelee kategorisesti kaikki rakentamattomat tai asemakaavoittamattomat alueensa
suunnittelutarvealueeksi,”’ tima vaikuttaa voimakkaasti myohempiin suunnittelutarveratkaisun
myéntimisedellytyksiin. Talldin voidaan puhua myds suunnittelutarverajoituksesta.”® Mikili kunta
el myonna suunnittelutarveratkaisuja, vaikka se olisi asettanut kaiken rakentamattoman maapinta-
alansa suunnittelutarvealueeksi, voidaan titd luonnehtia kunnan kaavoittamattoman maan
rakennuskielloksi.”> Hyvin ongelmallista on myds, ettdi MRL:n suunnittelutarvealueita koskevaan
sadantelyyn ei sisdlly mekanismia, joka estdisi maanomistajan kannalta kohtuuttomat ratkaisut tai
kompensoisi niiti.®” MRL:n sdintely ei sisilld kuntaa velvoittavaa sidnndsti, jonka nojalla kunta
olisi velvollinen korvaamaan maanomistajalle aiheutuvan haitan, mikali kunta toimenpiteilldan — tai
nithin ryhtymittdmyydelld — de facto estdd maanomistajaa rakentamasta maalleen
suunnittelutarveratkaisun nojalla. Mys niin kutsuttu rahat tai lupa -periaate®' on

suunnittelutarveratkaisuja koskevalle MRL:n jérjestelmille vieras.

Télloin myoskadn kunnalla ei yleensé ole kannustinta huomioida maanomistajan etua tai
maapolitiikkansa vaikutuksia maanomistajan oikeusasemaan ja mahdollisuuteen kayttaa
maaomaisuuttaan. Myos perustuslakivaliokunta on katsonut, ettd MRL 137 § voi johtaa
tosiasiallisiin rajoituksiin tavallisena pidettyyn hajarakentamiseen liittyen.®* Tdmén vuoksi
perustuslakivaliokunnan lausunnossa on pidetty tirkeénd, ettd kaavoituskatsauksessa médriteltava
suunnittelutarvealue on voimassa enintiin madrdajan.®> Huomio on omaisuudensuojanikokulmasta
perusteltu, silld muutoin kunta voi asettaa suunnittelutarvealueen tosiasialliseen rakennuskieltoon
madradmattdmaksi ajaksi.* Tama ongelma tulee hyvin ilmi myds KHO:n péitoksessd 5911/2018.
Padtoksessd valittaja vetosi madraaméttomén pituiseen rakennuskieltoon, mutta KHO pysytti

paétoksen siitd huolimatta, eikd sitd kumottu esimerkiksi oikeusturvanikdkulman perusteella.

*7 Eteld-Suomessa esimerkiksi Tuusula on 20.3.2018 voimaan tulleessa rakennusjérjestyksessaan méritellyt kaikki
asemakaavoittamattomat alueet MRL 16 §:n mukaiseksi suunnittelutarvealueeksi.

58 Jasskeldinen 2018, s. 61.
% Hikkdnen 2016, s. 143.

% Aer 2010, s. 27.

6! Jasskeldinen—Syrjanen 2014, s. 26. Rahat tai lupa-periaate tarkoittaa ehdollista rakentamisrajoitusta ja siiti
mahdollisesti suoritettavaa korvausta, jos luvan epdédminen aiheuttaisi luvan hakijalle huomattavaa haittaa eika
julkisyhteiso lunasta aluetta tai muutoin suorita alueesta korvausta.

52 PeVL 38/1998 vp, s. 8.

5 PeVL 38/1998 vp, s. 8.

64 Lisaa rakennuskiellosta ja siihen liittyvisti problematiikasta MRL:n jarjestelmissa, ks. Hikkinen 2016, s. 122-127.
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Vaikuttaisikin siltd, ettd nykyisessd MRL:n jarjestelméssd maanomistaja, jonka maa-alue jaa
asemaakaava-alueen ulkopuolelle ja jonka maa-alue sijaitsee suunnittelutarvealueella, on
erdadnlaisessa vilitilassa. Télloin maanomistaja ei voi turvautua lunastuslainsdéddédnnon takaamaan

korvaukseen, ja hidnen kédytossddn olevat oikeussuojakeinot ovat véhdiset.
2.4 Sipoon tekemat suunnittelutarveratkaisut osana oikeuskaytantoa

Helsingin hallinto-oikeus on kumonnut neljéssd 12.5.2023 antamassaan padtoksessd dnrot
429/2022, 1171/2022, 1182/2022 ja 1183/2022 Sipoon rakennus- ja ympdristdvaliokunnan vuonna
2022 myoOntdmat ratkaisut, joissa jokaisessa oli kyse suunnittelutarveratkaisun myontamisesta
asuinrakennuksen rakentamiseen suunnittelutarvealueella ja poikkeamisen myOntdmiseksi
médrdyksistd koskien rakennusten pinta-alaa ja alueen asemakaavoitusvelvollisuutta.
Huomionarvoista on, ettd jokaisessa padtoksessd asian valmistelijana toiminut rakennusvalvonnan
virkamies jitti eridvian mielipiteensd vedoten siihen, ettd haetut luvat ovat ristiriidassa MRL:n
kanssa. Hallinto-oikeus pdityi sittemmin pdatoksissdén samaan lopputulokseen kuin asian
ratkaisuehdotuksen laatimisesta vastannut asian esittelijd. Kyseiset tapaukset kuvaavat erinomaisesti
Sipoon maankéyttopolitiikkaa ja virkamiesten ja poliitikkojen erimielisyyksid MRL:n
suunnittelutarveratkaisuja koskevien sddddsten soveltamisessa. Myos hallinto-oikeus on
perusteluissaan tuonut hyvin ilmi MRL:n suunnittelutarveratkaisuja koskevan sidintelyn

problematiikkaa.

Rakennus- ja ympéristovaliokunta on perustellut myonteisten lupien myontdmistd mm. silld
perusteella, ettd ne eivét johda vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen eivitkd merkittaviin
ympéristo- tai muihin haittoihin. Alueet, joille lupia haettiin, oli tarkoitus asemakaavoittaa, mutta
asemakaavoitukseen ei ollut ryhdytty tai sen kdynnistdminen oli vasta suunnitteilla. Alueet oli
osoitettu yleiskaavassa asumiseen ja taajamatoimintoihin. Suomen luonnonsuojeluliiton
Uudenmaan piiri on valituksissaan vaatinut lupien kumoamista mm. sen perusteella, ettd kiinteistoja

ei voida liittd4 vesijohto- ja viemiriverkkoon.

Myo6s maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimuksen vuoksi samankaltainen rakentaminen olisi
sallittava muillekin, miké johtaisi vaikutuksiltaan merkittivdin rakentamiseen. Alueet on madritelty
Sipoon yleiskaavassa taajamatoimintojen alueeksi, ja mikali niitd aletaan rakentaa
suunnittelutarveratkaisujen ja poikkeamispadtdsten perusteella, tdima johtaa yleiskaavan vastaiseen
rakentamiseen. Liséksi lupien mydntdminen on ristiriidassa valtakunnallisten
alueidenkiyttotavoitteiden ja ehedn yhdyskuntarakenteen kanssa. Suunnittelematon rakentaminen
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olisi MRL:n tavoitteiden vastaista. Luvanhakijat ovat vedonneet vastaselityksessdan myos
perustuslain omaisuudensuojaan. Sindlldén tdmi on hyvin relevantti peruste, koska Sipoon
rakennus- ja ympdristovaliokunnan lupakdyténto ei ole ongelmaton PL:n

omaisuudensuojasddnndsten ja yhdenvertaisen kohtelun vaatimusten kanssa.

Oikeudellisessa arviossaan hallinto-oikeus on ensinnékin pitdnyt alueita kiistatta
suunnittelutarvealueina, jolloin MRL 137 §:n sdédokset rakennusluvan erityisistd edellytyksista
tulevat sovellettaviksi. Hallinto-oikeus vetoaa my6s MRL:n edellyttimin riittivin suunnittelun ja
suunnitteluvaran vaatimuksiin. Lisdksi hallinto-oikeus toteaa, ettd yksittdinen
suunnittelutarveratkaisun perusteella tapahtuva rakentaminen ei saa vaarantaa muiden samassa
asemassa olevien maanomistajien oikeutta rakentamiseen. Hallinto-oikeuden mukaan luvan
mydntdminen lisdisi painetta luvan myontdmiseen myds vastaavissa hankkeissa tulevaisuudessa,
mika johtaisi suunnittelemattoman rakentamisen lisdéntymiseen alueella. Kokonaisuutena
tarkastellen hallinto-oikeus vetoaa jo tapahtuneeseen rakentamiseen alueilla, niithin kohdistuvaan
rakentamispaineeseen ja maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimukseen ja kaavoitusvaran
huomioimiseen. Oikeudellisia edellytyksid suunnittelutarveratkaisujen myontdmiselle ei ndin ollen

ole.

Padtoksessd dnro 429/2022 naapurikiinteiston haltijalle oli myonnetty mydnteinen
suunnittelutarveratkaisu, jonka hallinto-oikeus oli aikaisemmin antamallaan pditokselld kumonnut.
Asiasta tekee monimutkaisemman se, ettd tuomioistuin joutuu huomioimaan aikaisemman
lupakdytdnnon ja myonnetyt ja tai kumotut luvat. Asiasta tekee erikoisen myds tilanne, jossa
myoOnteinen suunnittelutarveratkaisu on mahdollisesti lainvastaisena saanut lainvoiman, jos siitd ei
ole valitettu ja myohemmin myoOnnettdvad lupaa joudutaan arvioimaan tétd vasten. Mikad merkitys
maanomistajien yhdenvertaiselle kohtelulle ja MRL:n tavoitteille suunnitelmallisesta
rakentamisesta annetaan tdssé tilanteessa? Tilanne hypoteettinen, mutta ei milldén tavoin nykyisessd
MRL:n jdrjestelmissd mahdoton. Suunnittelutarveratkaisuja myonnettéessi yksittéistd ratkaisua on
aina tulkittava laajemmassa kontekstissa suhteessa alueella jo tapahtuneeseen rakentamiseen ja

hypoteettiseen tulevaan rakentamiseen.

Oikeustapaukset tiivistdvit hyvin olennaisesti keskeisimmat nykyisen lainsddddnnon ongelmat ja
MRL:n mahdollistaman liikkumatilan. Ennen lakimuutosta ELY-keskus olisi todenndkdisesti
valittanut kyseisistd pdétoksistd valvontatehtdvinsd perusteella. Nyt kontrolli on 1dhinna

sattumanvaraista ja se on erdissa tilanteissa yhdistysten toiminnan varassa. Mikéli paatoksiin ei olisi
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haettu valittamalla muutosta, ne olisivat saaneet lainvoiman ja rakennuskanta alueella olisi

lisddntynyt.

Ainakin teoriassa nykyisen MRL:n jarjestelmédssé vaikuttaisi mahdolliselta, ettd kunta myontéisi
suunnittelutarveratkaisun tai -ratkaisut, jotka tuomioistuin kumoaisi mikéli niista valitettaisiin. Jos
ne kuitenkin saavat lainvoiman ja samalle alueelle haetaan myohemmin uutta
suunnittelutarveratkaisua, josta valitettaisiin, tuomioistuin joutuisi ottamaan kantaa jo
myonnettyihin lupiin ja jo tapahtuneeseen rakentamiseen suhteessa kisilld olevaan valitukseen.
Talloin tuomioistuin joutuisi pohtimaan ainakin maanomistajien yhdenvertaisuutta ja sita,
voidaanko lupa pysyttda silld perusteella, ettd viereisten kiinteistdjen omistajat ovat saaneet

rakentaa samoin — joskin mahdollisesti lainvastaisin — ehdoin.
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3 Uuden rakentamislain 46 §

3.1 Lain tausta, tavoitteet ja lahtokohdat

Uusi rakentamislaki pyrkii vastaamaan maankayton haasteisiin ja huomioimaan etenkin
ilmastonmuutoksen aiheuttamat lainsdddénnon muutostarpeet. Yhteiskunta ja maankayton
toimintaympristd on muuttunut paljon MRL:n voimaantulosta.®® Rakentamislaki pyrkii
hillitsemddn ilmastonmuutosta ja ohjaamaan rakentamista ja maankayttosektoria kestivimpaian

suuntaan. Uusi rakentamislaki pienentdd maankiyttsektorin padstojd ja edistdd digitalisaatiota.®®

Kaavoitusmonopoli®’ ja poikkeamistoimivalta maankiyttdasioissa siilyvit kunnalla. Myds kuntien
maapolitiikan vahvistaminen on yksi hallituksen esityksen tavoitteista.®® Yleisissd perusteluissa
esitykseksi rakentamislaissa todetaan, ettd suunnittelutarveratkaisut ovat tarpeellinen maankayton
instrumentti my&s tulevaisuudessa Suomen yhdyskuntarakenteen ja harvan asutuksen vuoksi.”
Alueidenkéyttolaki sisdltdd méadrdyksen suunnittelutarvealueesta lain 16 §:ssd.”” Kunnan
velvollisuudesta laatia kaavoituskatsaus sdfddetdéin alueidenkdyttolain 7 §:ssd. Alueidenkayttolaki
kytkeytyy nidin ollen yhteen uuden rakentamislain ja sen suunnittelutarvealueita koskevan sddntelyn

kanssa.

Hallituksen esityksessd uudeksi rakentamislaiksi ilmaistaan hyvin nykyjarjestelméaéin liittyva
problematiikka perusoikeuksien kannalta. Maanomistajalle myonnetty suunnittelutarveratkaisu
nykyisessd MRL:n jérjestelmdssi saattaa jattdd muiden alueen maanomistajien intressit

huomioimatta, silld heiddn tarpeidensa huomioiminen ei ulotu yksittéisti kiinteistod koskevaan

% Ympiristoministerion lausuntopyyntd dnro VN/279/2018. MRL yritettiin uudistaa jo vuonna 2021 laaditulla
kaavoitus- ja rakentamislakiesityksellé siind kuitenkaan onnistumatta. Tarkoituksena oli lakiehdotuksen nimen
mukaisesti sisdllyttdd sekd kaavoitusta etti rakentamista koskeva lainsdddénto samaan lakiin. Hanke oli jatkumoa
vuonna 2018 kdynnistetylle MRL:n kokonaisuudistukselle. Lakiehdotus korvattiin mydhemmin
rakentamislakiehdotuksella ja MRL:n sdddokset jaettiin rakentamislakiin ja alueidenk&ytt6lakiin.

56 Y mpéristdministerion tiedote 1.3.2023.

67 Kunnalla on yksinomainen valta paittii kaavoituksesta alueellaan, ja timén vuoksi titd oikeutta kutsutaan
vakiintuneesti kaavoitusmonopoliksi, vaikka termi onkin jossain méérin kiistanalainen. Kaavoitusmonopolin
médritelméastd lisdd ks. Hakkdnen 2016, s. 111-118. Ks. myds Heinild 2017, s. 182.

% He 139/2022 vp, s. 7.
% He 139/2022 vp, s. 13.

70 Maankiytto- ja rakennuslain nimi on muutettu lailla 752/2023 alueidenkayttélaiksi, ja se tulee voimaan 1.1.2025.
Maankayttd- ja rakennuslain nimi muuttuu tilloin alueidenkéyttolaiksi. Lain 16 § pysyy ennallaan nimen vaihtuessa.
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suunnittelutarveharkintaan.”' Rakentamisen kieltivin vaikutuksen osalta ehdotuksessa todetaan,
ettd rakentamismahdollisuus estyy pitkiksi ajaksi, kun kunta ei ryhdy alueen kaavoittamiseen.’”
Ehdotuksessa rakentamisen sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella mééritelty kriteeri
siitd, “ettei sijoittaminen olennaisesti vaikeuttaisi kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai
asemakaavan laatimista” edistdisi yhdenvertaista kohtelua ja tekisi menettelysta

ennustettavamman. 73

Oikeuskaytdnnon mairiteltdviksi jad mahdollisesti kysymys siitd, tuleeko tdmai asettamaan kunnalle
nykyistd konkreettisemman velvollisuuden ryhtyd kaavoittamiseen tismentymaéttoman
rakentamisrajoitukseen asettamisen sijaan. Kuntien rooli rakennusviranomaisena jatkunee uuden
lain voimaan tullessa edelleen merkittivina.”* Sen sijaan tismentymittomiksi jé4 jossain mérin se,
kuten nykyisessdkin maankdyttd- ja rakennuslain jirjestelméssd, milloin kynnys asemakaavan
laatimiselle aktivoituu. Rakentamislaki voi jopa lisdtd suunnittelutarveratkaisuihin perustuvaa
rakentamista, vaikka tarkoituksenmukaisin maankayton instrumentti lienee edelleen asemakaava.

Télté osin problematiikka pysynee nykytilan kaltaisena.

Saannoskohtaisissa perusteluissa RL 3 luvussa sdddetddn rakennusjérjestyksestd. RL 17 §:ssd
todetaan, ettd rakennusjérjestykselld voidaan méadritelld ne kunnan alueet, jotka kunta haluaa asettaa
suunnittelutarvealueiksi.”” Vaikka kaavoitus, varsinkin asemakaavoitus, tullee pysyméén
tarkeimpénad rakentamisen ohjauskeinona, suunnittelutarveratkaisu voitaneen rinnastaa
kaavoitukseen maankdyton instrumenttina.”® RL 17 §:ssd huomionarvoista on, etti myds se sisaltdd
kiellon maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomasta rakennusjéirjestyksen

saannoksestd.”” Sen mukaan kunta voi antaa myds paikallisista olosuhteista johtuvia tarpeellisia

""HE 139/2022 vp, s. 291.
™ He 139/2022 vp, s. 291.
3 HE 139/2022 vp, s. 291-292.
" HE 139/2022 vp, s. 303.
" HE 139/2022 vp, s. 143.

76 Vaikuttaisi siltd, ettd suunnittelutarveratkaisu kehittyy edelleen rinnakkaiseksi instrumentiksi kaavoituksen ohella
samalla, kun suhtautuminen siihen poikkeuksellisena menettelyna poistuu. Heinild kayttda termid funktionmuutos, ja
uuden rakentamislain suhtautuminen poikkeusluvalla tapahtuvaan rakentamiseen vaikuttaisi olevan timén kehityksen
jatkumoa. Liséd aiheesta, ks. Heinild 2017, s. 440.

""HE 139/2022 vp, s. 143.
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madrdyksid.” Vaatimus siitd, ettd ndmi eivit saa olla kohtuuttomia kiinteistonomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle’ saattaa vaikuttaa myds sellaisiin rakennusjérjestyksessd mériteltyihin

suunnittelutarvealueisiin, joille rakentaminen olisi tosiasiallisesti estynyt.

Ehdotuksessa RL 22 §:ksi rakennusjirjestyksen hyviksymispdatoksestd valitettaisiin
kunnallisvalituksella hallintotuomioistuimeen.* Vaikuttaa siltd, etti rakennusjérjestyksen merkitys
suunnittelutarvealueiden madrittelyssé tulee lisddntyméédn uuden lain my6td. Rakennusjérjestyksen
merkityksen kasvaminen voidaan ndhdd myods muutoksenhakumahdollisuuksia

lisadvana,* edellyttien ettd periaateluonteiset paitkset korvataan valituskelpoisella, konkreettisella
rakentamisjirjestykselld. RL 19 §:ssd todetaan, ettd rakennusjarjestys vaikuttaa merkittdvésti

kunnan maankiytto6n, minki vuoksi se on laadittava avoimesti ja vuorovaikutteisesti.*

Lakiehdotuksen luvussa 12 analysoidaan lakiesityksen suhdetta perustuslakiin ja sen yhteyksia
perusoikeuksiin. Suunnittelutarveratkaisujen kannalta merkittidvid ovat esitystekstissd mainitut PL 6
§:n yhdenvertaisuus ja PL 15 §:n omaisuudensuoja.*® Toisaalta vaikuttaisi silté, ettd abstraktin
luonteinen yhdenvertaisuusperiaate olisi jossain madrin poistumassa uuden lain my6téd ainakin
oikeuskdytdnnossd. Kohdassa 12.3 mainitaan, ettd yhdenvertaisuuskysymys on noussut nykyisen
MRL:n osalta esiin suunnittelutarveratkaisuissa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun osalta.**
Kyseinen kohta ei kuitenkaan sisélld konkreettisempia perusteluita siitd, miten yhdenvertaisuus

tullaan menettelyllisesti turvaamaan uudessa laissa.*

™ He 139/2022 vp, s. 312.
" He 139/2022 vp, s. 312.

% He 139/2022, vp, s. 145. Kunnallisvalituksen kassatorisen luonteen vuoksi hallintotuomioistuin voi ainoastaan
pysyttéda tai kumota rakennusjérjestyksen vahvistamista koskevan paatoksen. Paiatoksen muuttaminen esimerkiksi
tarkoituksenmukaisuusperusteella ei ole nédin ollen mahdollista. Ks. Harjula—Préattald 2023, s. 970.

81 Ks. maapolitiikasta ja kunnan maankaytollisistd periaatepaitoksista Hikkénen 2016, s. 142-144. Hikkinen tuo esiin
perustellun ongelman, kun kunnat linjaavat periaatteellisella tasolla suunnittelutarveratkaisuiden mydntédmisestd, ja taté
kdytetddn myohemmin perusteluna kielteisessd suunnittelutarveratkaisussa. Ks. myos Jddskeldinen 2018, s. 67.
Jadskeldinen taas on sitd mieltd, ettd tdllaiset ylemmén tason periaatepddtokset saattavat turvata maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun ja tekevit menettelystd ennustettavampaa ja oikeusvarmaa.

2 HE 139/2022 vp, s. 144.
% He 139/2022 vp, s. 290.
% HE 139/2022 vp, s. 291.

% Menettelylliset tavoitteet ja perustuslailliset nikokulmat seki niiden puutteet MRL:n suunnittelutarveratkaisuja
koskevassa jarjestelméssi, ks. esim. Heinild 2017, s. 441.
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Vaikuttaisi silté, ettd rakennusjérjestys ja sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella
siséltavit keskeisimmat hyvaa hallintoa ja yhdenvertaisuutta turvaavat elementit. Vaikuttaisi myods
siltd, ettd ndiden yhteys maanomistajan oikeusasemaan on huomioitu lakia valmisteltaessa.
Vuorovaikutteisuus ja osallistuminen tulevat mahdollisesti korostumaan rakennusjarjestysté ja
kaavoituskatsausta laadittaessa. Heinildn kritisoima pisteméinen lainsdddantd MRL:n
jarjestelmissd®® saattaa jossain médrin véistyd, kun kunta on velvollinen linjaamaan maankéyton
perusteitaan yleisemmalla tasolla yksittdiseen lupaan verrattuna. Myds uuden lain luonne joustaviin

normeihin perustuvana, avoimena paradigmana tulee sdilymééin."’
3.2 Sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella RL 46 §:n mukaan

Sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella sdddetdén RL 46 §:ssd. Pykild vastaa nykyisti
MRL 137 §:44, ja sekin perustuu rakentamiseen — uuden lain termein sijoittamiseen — muun kuin

oikeusvaikutteisen yleiskaavan tai asemakaavan nojalla.

Sijoittamisen edellytyksend alueidenkdyttdlain 16 §:ssé tarkoitetulla
suunnittelutarvealueella on 45 §:ssd sdddetyn lisdksi, ettd rakentaminen: 1) ei
olennaisesti vaikeuta kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan
laatimista; 2) ei johda vaikutuksiltaan sellaiseen merkittdvéadn rakentamiseen tai aiheuta
sellaisia merkittdvid haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia, jotka edellyttévit
asemakaavan laatimista; 3) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja
litkkennevédylien toteuttamisen seké liikenneturvallisuuden ja palveluiden
saavutettavuuden kannalta. Edelld 1 momentissa sdddettyjen edellytysten estdmaétti
kunta voi kuitenkin myontda rakentamisluvan: 1) olemassa olevaan asuntoon tai
maatilaan kuuluvan talousrakennuksen rakentamiseen; 2) olemassa olevaan
maaseutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsétalouden tai sen liitdnnéiselinkeinon
harjoittamista varten tarpeellisen rakennuksen rakentamiseen; 3) rakennuksen korjaus-
ja muutosty6hon; 4) asuinrakennuksen vahdiseen laajentamiseen.

Rakentamislain 45 § miirad sijoittamisen edellytyksistd muualla kuin asemakaava-alueella.
Alueidenkédyttolain 16 §:n ja RL 45 §:n edellytysten on tiaytyttdvd RL 46 §:n edellytysten lisdksi,
jotta myonteinen suunnittelutarveratkaisu voidaan myontiaa. Myos RL 46 § edellyttda, ettd
sijoittamisen edellytysten harkinta on tavanomaista rakennuslupaharkintaa laajempaa. RL 45 §
siséltdd 1dhinnd yleisid, infrastruktuuriin ja rakennuksen sopivuuteen ja saavutettavuuteen liittyvid
vaatimuksia. Myos uudessa RL 46 §:ssid sijoittamisen haittaa arvioidaan suhteessa yleis- tai

asemakaavaan. Huomionarvoisena erona MRL 137 §:44n on, ettd kohdassa 1 edellytetdén, ettd

% Heinild 2017, s. 11.

¥ MRL:n joustavista normeista ja avoimesta luonteesta, ks. Heinild 2017, s.11.
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rakentaminen ei olennaisesti vaikeuta kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan
laatimista. Olennaisuus saattaa tulla harkittavaksi tilanteissa, joissa haettu sijoittamisratkaisu
johtaisi toteutuessaan rakentamislain yleisten tavoitteiden, lahinné ohjatun
yhdyskuntarakentamisen, vastaiseen rakentamiseen tai yhdyskuntarakenteeseen.
Tulkinnanvaraiseksi jdi olennaisen haitan madritelmé. Kaavan laatimisen esteiti tai ainakin sen
houkuttelevuutta vastaan puhuvia tekijoitd ovat nykyisellddn kuntien niukat resurssit ja haluttomuus
ryhtyd ty6lddseen asemakaavoitukseen. Myds jo mydnnettyjen suunnittelutarveratkaisujen nojalla
tapahtunut, mahdollisesti epétarkoituksenmukainen tai hallitsematon rakentaminen voi tehda

asemakaavan laatimisesta hyvin haastavaa.
3.3 RL 46 § suhteessa MRL 137 §:aan

Uuden rakentamislain 46 § sisdltdd muutoksia ja eroavaisuuksia MRL 137 §:44n verrattuna
arvioitaessa sijoittamisen edellytyksistd aiheutuvaa haittaa ja sijoittamisen suhdetta suunnitellun
rakennuspaikan ympéristoon. Ympaéristovaliokunta on mietinndssédédn kiinnittdnyt huomiota siihen,
ettd sijoittamisen haitattomuusvaatimus poistuu ja se korvautuu vaatimuksella siitd, ettei
rakentaminen tule olennaisesti vaikeuttamaan kaavoituskatsauksen mukaisen yleis- tai asemakaavan
laatimista.®® Huomionarvoinen aspekti haitattomuusvaatimukseen liittyy tilanteeseen, jossa kunta ei

ole esittinyt minkéénlaisia maankédyttosuunnitelmia jollekin alueelle.®

Uusi rakentamislaki velvoittaa kunnan mééritteleméan kaavoituskatsauksessaan alueet, jotka se
aikoo kaavoittaa, ja timé tulee arvioitavaksi myds RL 46 §:n mukaisessa lupaharkinnassa.”
Muutoin suunnittelutarvealueen méadritelma jaa samanlaiseksi kuin MRL 16 §:n mééritelma, vaikka
lain nimi muuttuu alueidenkdyttdlaiksi. Muutoksenhaun kannalta hyvin merkittavaa on, etti
tuomioistuin ei voi hyldtd suunnittelutarvealueelle haettua lupaa kaavoitukseen vetoamalla, mikéli
kunta ei ole aikeissa kaavoittaa aluetta.”’ Luonnollisestikaan kaavoitukselle aiheutettuun haittaan ei

téllaisessa tilanteessa voi menestyksekkéasti vedota. Kunnan tulee jatkossa arvioida yksittdista

¥ YmVM 27/2022 vp, s. 14.

% Majamaa 1981, s. 205. Vaikka Majamaan tutkimus kohdistuukin jo kumotun RakL:n aikaan, on
haitattomuusvaatimuksen ja kunnan tulevaisuuden maankdyttosuunnitelmien puuttumisen vilinen suhde relevantti
kysymys. Jos kunnalla ei ole tulevaa maankayttosuunnitelmaa alueelle, jolle haetan suunnittelutarveratkaisua, onko
myodnteinen suunnittelutarveratkaisu myonnettava silld perusteella, ettd alueeseen ei kohdistu esimerkiksi
kaavoitussuunnitelmia? Ainakaan kaavoitusta tai haittaa kaavoitukselle tuskin voi kéyttdd téllaisessa tilanteessa
perusteluna myonteisen ratkaisun evadmiselle.

' YmVM 27/2022 vp, s. 14.

1YmVM 27/2022 vp, s. 14.
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lupahakemusta ainoastaan kaavoihin, jotka on mainittu kaavoituskatsauksessa tavoitteiden sijaan.’

Arvioitaessa suunnittelutarveratkaisua suhteessa kaavoituskatsaukseen on kuitenkin epdselvaa,
voiko tillainen rakennusjérjestyksessé osoitettu alue kuitenkin siséltéa ristiriitaisia maankayton

tarpeita ja miten ne tullaan sovittamaan yhteen.”

Perustuslakivaliokunta on lausunnossaan®® ottanut kantaa omaisuuden suojaa koskevaan
kysymykseen liittyen suunnittelutarveratkaisuihin. Perustuslainmukaisuuden kannalta
tarkasteltaviksi tulevat omaisuudensuojaan liittyvét kysymykset, rakentamis- ja
toimenpiderajoitukset ja niiden suhde maanomistajan oikeuteen kdyttia maaomaisuuttaan
rakentamiseen.” Perustuslakivaliokunta mainitsee joustaviin normeihin ja tulkinnanvaraisuuteen

liittyvin problematiikan, jota se ei kuitenkaan pidi esteen lain sdtimiselle.”®

Kunnan toiminta voi vaihdella hyvinkin voimakkaasti sallitun ja kielletyn rakentamisen valilld

puhtaasti kunnan maapoliittisten intressien rajoissa.”” Lausunnossa viitataan KHO:n

oikeuskdytannon merkitykseen joustavien ja ei-tarkkarajaisten normien tulkinnassa, jolloin timén ei

katsota olevan ongelma, vaikka perusoikeuksia rajoittavien normien voidaan katsoa olevan
lainsdddannossi tismentyméttomia.”® Toisaalta myds yhdenvertaisuuden vaatimusta on tulkittava

suppeammin suunnittelutarveratkaisun kuin asemakaavan nojalla lupaa myonnettiessd.”

Suhtautuminen haitattomuusedellytykseen muuttuu siten, edelld mainituin tavoin, etti rakentaminen
ei olennaisesti vaikeuta kaavoituskatsauksen mukaisten yleis- ja asemakaavan laatimista. ' T4lloin

haitattomuusedellytystd arvioidaan olennaisuuden nikdkulmasta, mitd voidaan pitéé siirtyména pois

2 YmVM 27/2022 vp, s. 14.

2

% Heinild on tutkinut maankéyton suunnittelun ristiriitaisia intresseja ja tarpeita. Ks. esim. Heinild 2017, s. 282. Hénen

mukaansa intressien sovittaminen on sitd helpompaa, mitd aikaisemmassa vaiheessa maankédyton suunnittelua se
tapahtuu.

% PeVL 64/2022 vp.
% PeVL 64/2022 vp, s. 2.
% PeVL 64/2022 vp, s. 4.

°7 Hyvi osoitus kunnan laajasta toimivallasta ja itsehallinnosta on, etti kunta voi puhtaasti omilla maapoliittisilla
painotuksillaan muuttaa rakentamisen sallitusta kielletyksi, ks. Hikkdnen 2016, s. 337.

% PeVL 64/2022 vp, s. 4.
% Aer 2010, s. 33.

10 PeVL 64/2022 vp, s. 5.
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ainakin ldhtokohtaisesta haittaedellytyksestd. Tarkoitus vaikuttaa olevan puuttua nykyisen lain
tilanteisiin, joissa rakentaminen estyy epdméérdiseksi ajaksi ilman selvyyttd siitd, aikooko kunta
ryhtyd toimenpiteisiin esimerkiksi kaavan laatimiseksi. Tdlloin kyseesséd on ollut tilanne, jossa
kunta ei ole myOntidnyt suunnittelutarveratkaisua, mutta se ei ole mydskéédn ryhtynyt alueen

101

asemakaavoittamiseen.  Mielenkiintoinen ndkokulma on my®ds se, ettd mikéli ehdoton edellytys

rakentamiselle olisi asemakaava, myos timén vuoksi rakentaminen saattaisi estyd.'*

Uutta muutosta, RL 46 § 1 mom. 1 kohtaa voidaan nihdédkseni pitdd myonteisempané perustuslain
omaisuudensuojaa koskevien sddnnosten kannalta. Timé tuo myos ennustettavuutta kunnan
maankdyttoon ja alueidenkédyton tulevaan jarjestimiseen. Saddos lisdd myds kunnan vastuuta tehdé
tulevaisuuteen suuntautuvia sitovia maankdyton ratkaisuja. Lisdksi valiokunta viittaa Euroopan
thmisoikeustuomioistuimen kaytdntoon ja etukdteen mairittelemittomien ja korvauksettomien
omaisuuden kiyttorajoitusten problematiikkaan.'® Perusteluista ei kuitenkaan ilmene, voisiko RL
46 § velvoittaa kunnan ryhtymién toimenpiteisiin nykyistd selkedmmin, mikili maanomistaja ndin

vaatisi.

MRL:iin verrattuna uudessakaan RL:ssa ei ole nimenomaista maankdyton tehokkuuden kynnysta,
jonka jilkeen kunnalle syntyisi tosiasiallinen velvollisuus ryhtyi alueen kaavoittamiseen.'*
Harkinnan osalta jo MRL:n aikaisessa jédrjestelméssi pyrittiin rajoittamaan viranomaisten
harkintavaltaa tekemalld harkinnasta sidotumpaa oikeusharkintaa.'’Rakentamislain osalta voidaan
kuitenkin puhua kéyttdvapauden rajoittamisesta.'® Esitdiden perusteella asiaa voinee tulkita niin,
ettd lakiehdotuksen perusoikeusdimensiota on pohdittu etenkin omaisuudensuojan ja omaisuuden

kdyton estymisen ndkokulmista. Myds kunnan roolia ja velvollisuutta ryhtyéd toimenpiteisiin

passiivisissa tilanteissa voidaan katsoa jossain méérin pohditun.

T PeVL 64/2022 vp, s. 6.
192 Aer 2010, s. 35.

193 PeVL 64/2022 vp, s. 6.
1% Maankiyton ja rakentamisen tehokkuudesta ja suunnitteluvelvollisuudesta ks. Heinild 2017, s. 186-189.

105 Aer 2010, s. 25.
106 Aer 2010, s. 25.
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4 Kaavoituskatsaus ja RL 46 § maankayton instrumentteina

4.1 Kaavoituskatsaus ja alueiden kahtiajako

Kunnan maankayttod voidaan ldhestya siitd ndkokulmasta, miten kunta jaottelee alueensa
kaavoitettaviin alueisiin ja alueisiin, joita ei ole kaavoituskatsauksen mukaan tarkoitus kaavoittaa.
Télloin rakentaminen kunnassa perustuu yleis- tai asemakaavoitettuihin alueisiin, joille rakennetaan
kaavan perusteella ja suunnittelutarvealueisiin, joille rakennetaan suunnittelutarveratkaisun
perusteella. Millaisia oikeusvaikutuksia kaavoituskatsaus luo? MRL 7 §:sséd sdddetdan: “Kunnan
tulee véhintddn kerran vuodessa laatia katsaus kunnassa ja maakunnan liitossa vireilld olevista ja
lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista, jotka eivéit ole merkitykseltdén vahdisid.” Hallituksen
esityksessd uudeksi rakentamislaiksi ehdotetaan, ettd “rakentamisen sijoittamisen edellytys

suunnittelutarvealueella kytkettiisiin kunnan kaavoituskatsaukseen.”'"’

Liséksi todetaan, ettd tdima johtaisi kaavoituskatsauksen merkityksen kasvamiseen ja mahdollistaisi
luvanhakijoille sen arvioimisen, mitd kunta aikoo alueella tulevaisuudessa tehdi ja olisiko aluetta
mahdollista kiyttdd rakentamiseen.'® Nykyiselldan kahtiajakoa voidaan pikemminkin luonnehtia
monijakoisuudeksi kunnan maankiytollisista painotuksista riippuen.'®” Kaavoituskatsaus velvoittaa
uudessa rakentamislaissa kuntia maankayton suunnittelussa maaritteleméédn selkeimmin alueiden
jaottelun maankaytollisin perustein ja kiinnittdmain muutoinkin huomiota suunnitelmallisempaan

maankiyttoon,' '

Uuden rakentamislain voidaan katsoa asettavan kunnalle aktiivisemman velvoitteen jakaa maa-
alueensa sen perusteella, mité se aikoo kaavoittaa ja mitd maankaytollisid toimenpiteitad
kaavoituksen ulkopuolelle jaaville alueille suunnitellaan. Asiaa voitaneen tulkita jopa niin, etti se
antaisi kunnalle jonkinasteisen velvoitteen toimia aktiivisemmin alueidenkdyton suunnittelussa.

Kaavoituskatsauksen perusteella kaavoitettavat alueet voidaan edelleen méérittdd suoraan

17 He 139/2022 vp, s. 296.
1% He 139/2022 vp, s. 296.
19 K. kunnan maapoliittisista painotuksista Hikkinen 2016, s. 337.

"% Kunnan suunnittelu- ja kaavoitusvelvollisuudesta MRL:n jérjestelméssi ks. Heinild 2017, s. 181-186.
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suunnittelutarvealueiksi samalla tavalla kuin MRL:n jirjestelmaéssa, jossa kaavoituskatsauksen

laatimisen laiminlyontié ei ole kuitenkaan milldén tavoin sanktioitu.
4.2 Perusrakennusoikeus, suunnittelutarveratkaisu ja oikeutetut odotukset

Voiko maanomistaja perustellusti muodostaa oikeutetun odotuksen siitd, ettd hénelld on
edellytysten tiyttyessd oikeus suunnittelutarveratkaisun saamiselle ja voidaanko téti oikeutta pitdd
jossain médrin taattuna? Perusrakennusoikeus on kiistelty kdsite maankéytto- ja rakennusoikeutta
koskevassa doktriinissa. Liséksi oikeuskirjallisuudessa tehddén yleensd ero kaava-alueen ja sen
ulkopuolisen alueen perusrakennusoikeuden vélilld. Maatta esimerkiksi katsoo, etti
ympiristdoikeudellisesta nikokulmasta maaomaisuuden kiytté on lihtokohtaisestikin rajoitettua’’!
ja etté perusrakennusoikeus ei ole perusteltu termi maanomistajan oikeusaseman kuvaamiseksi.''?
Suomessa perusrakennusoikeus on usein tulkittu oikeudeksi haja-asutuksen muodostamiseen

lahinni pientalojen muodossa, ''* ja se kohdistuu etenkin kaavoihin perustumattomaan, toisin

sanoen etenkin suunnittelutarveratkaisujen nojalla tapahtuvaan rakentamiseen.'*

Perusrakennusoikeus liittyy perustuslaissa turvattuun omaisuuden suojaan. Nykyisin
perusrakennusoikeus ei ole vakiintunut termi,'"” joskin Hovilan mukaan se voidaan nihda
kisitteend omaisuudensuojan ja haja-asutuksen rakentamisoikeuden valilld."'® On kuitenkin
perusteltua kysyé, onko maanomistajalla oikeus saada myonteinen suunnittelutarveratkaisu ja voiko
tatd hahmottaa perusrakennusoikeuden kisitteen kautta. Vaikuttaisi siltd, ettd maanomistajalla on
ainakin oikeutettu odotus kdyttdd maaomaisuuttaan rakentamiseen myos kaava-alueen ulkopuolella

tietyin edellytyksin.

U Madttd 1999, s. 201.

2 Maitta 1999, s. 279. Maitta kisittelee perusrakentamisoikeutta haja-asutusalueella ja kiyttis
hajarakentamisoikeuden késitettd, jota voidaan pitéd osittain samankaltaisena elementtind kuin suunnittelutarvealueelle
rakentamista nykyisessd MRL:n jérjestelmassa.

3V, Virtanen 2000, s. 24.
4 Hovila 2009, s.178.

15 Syrjdnen pohtii nettoarvioinnin kisitteen yhteydessi perusrakennusoikeutta. Hin kysyy perustellusti, ettd jos
poikkeuslupatarkastelussa lahdetddn perusrakennusoikeudesta ja siité, ettd sen estdmiseksi ei 10ydeti riittdvan vahvoja
argumentteja, nettoarviointiin perustuva lupa on vaikea eviti. Nettoarvioinnilla tarkoitetaan tissd yhteydessi
poikkeamispaétosharkinnassa syiden ja vastasyiden punnintaa. Syrjdnen 1999, s. 180.

16 Hovila 2009, s. 178.
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Rakentamislain 46 §:sséd suunnittelutarveratkaisun myontdminen kytkeytyy kaavoituskatsauksessa
médriteltyihin suunnittelutarvealueisiin. Lupa tulee myontda edellytysten tiyttyessd, eikd RL 46 §
vaikuttaisi mahdollistavan kunnalle yhti laajaa harkintavaltaa kuin MRL 137 §. Painopisteen
voidaan ndhda siirtyvidn yhd enemmain ennakollista suunnittelua korostavaksi, jolloin kunnan on
huomioitava maankéyton tarpeet ja suunnitelmat pidemmalld aikavililld ja lupia myOnnettdessa.
Tédmin voidaan katsoa vahvistavan maanomistajan oikeutta myonteisen suunnittelutarveratkaisun
saamiseksi edellytysten tiyttyessa subjektiivisemman oikeuden suuntaan. Kéénteisesti tarkastellen
voidaan my0s pohtia, onko kunnan mahdollista estdd rakentaminen tietyissé tilanteissa, vaikka lupa
olisi ainakin ldhtokohtaisesti myonnettidvd. Rakentamispaineisissa kunnissa ja rakentamispaineisilla
alueilla alueiden jattdminen asemakaavoituksen ulkopuolelle tarkoittaa todennékdisesti sité, ettd ne
tullaan kuitenkin rakentamaan RL 46 §:n nojalla, jos alueet on méadritelty kaavoituskatsauksessa

suunnittelutarvealueeksi.

Oma kysymyksensé on, synnyttddko kaavoituskatsauksessa mééritettdva suunnittelutarvealue
maanomistajalle oikeutettuja odotuksia myonteisen suunnittelutarveratkaisun saamiselle. Mikaéli
asiaa ldhestytdin puhtaan teoreettisesti spekuloiden siitd, ettd maanomistajalla on Idhtokohtainen,
ainakin perusrakennusoikeuden kaltainen subsumptio, mitka argumentit sen voisivat kumota?
Vaikuttaisi siltd, ettd RL 46 §:n edellytysten tiyttyesséd tdmé tulisi olemaan hyvin haastavaa. Myos
esitdissd on voitava myodntid -perustelut'” vaikuttaisivat indikoivan oikeutettujen odotusten

puolesta.

" HE 139/2022 vp, s. 183.
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4.3 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Vuodesta 2025 alkaen kunnat alkavat myontéé suunnittelutarveratkaisuja RL 46 §:n nojalla.
Maankéytto- ja rakennussektorin suunnittelujarjestelmin yleiset maankayttdd ohjaavat periaatteet
vaikuttaisivat pysyvén jokseenkin samoina lainsddddnndn muuttuessa ja jakautuessa kahteen osaan
alueidenkiyttolaiksi (AlueidenKL),''® johon MRL:n alueidenkiyttod koskevat tavoitteet jadvit, ja
rakentamislaiksi. AlueidenKL:n ja rakentamislain yleiset maankdyton suunnittelun tavoitteet ja
periaatteet suodattuvat my0s yksittdisiin RL 46 §:n nojalla myOnnettiviin
suunnittelutarveratkaisuihin. AlueidenKL:n 5 §:ssé sdddetddn alueiden kdyton suunnittelun
tavoitteista, kuten yhdyskuntien toimivuudesta ja hyvésti rakentamisesta. Kaikki maankéytté on
sidottu tavoitteisiin, jotka voidaan jakaa suunnittelun ja rakentamisen ohjauksen tavoitteisiin.' "
Maankéyton suunnittelu koostuu yleispitevyys- ja lapdisyvaikutuksesta ja moninaiskéyton

periaatteesta.'”’ Nami ylitason periaatteet ohjaavat kaikkea alemman tason maankéyttod ja sen

suunnittelua, myds suunnittelutarveratkaisuja.

Myos valtakunnalliset alueidenkidyttotavoitteet, joista sdddetddan AlueidenKL:n 22 §:ssé, on otettava
soveltuvin osin huomioon. Myds AlueidenKL 5 a §:n sddnndkset kunnan maapolitiikasta ja
yhdyskuntien kehittimisestd ohjaavat kunnan maapolitiitkkaa ja yhdyskuntarakenteen
muodostamista ja suunnittelua. My6s RL 46 §:n perusteluissa mainitaan yhdyskuntarakennetta
koskevia tavoitteita, joihin RL 46 §:114 pyritddn. N&itd ovat maisemallinen sopivuus,
haitattomuusvaatimus maisema-arvoille ja virkistystarpeiden turvaaminen.'?' Hallituksen
esityksessd rakentamislaiksi mainitaan my®s kestivin yhdyskuntarakenteen tukeminen.'** Muita

rakentamislain yleisii tavoitteita ovat ilmastonmuutoksen hillinti ja kiertotalous.'?

Ympiristolliset ja etenkin hiilineutraaliustavoitteet tarkoittavat sité, ettd yhdyskuntarakennetta

halutaan ohjata entistd tiivilmpéén suuntaan, jolloin rakentaminen on tehokasta ja sithen kédytetdan

"8 T4ssd kappaleessa kiytetddn termid alueidenkiyttolaki, vaikka kyseiset sdddokset ovat edelleen MRL:ssi.
Lakimuutos alueidenkéyttolaista astuu voimaan samaan aikaan rakentamislain kanssa, jolloin ei voida enii puhua
maankaytto- ja rakennuslaista.

' Hollo 2006, s. 45-46.

" Hollo 2006, s. 43.

21 HE 139/2022 vp, s. 181.

22 He 139/2022 vp, s. 26.

12 HE 139/2022 vp, s. 8.
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mahdollisesti vihemmaén maapinta-alaa. IImastolain sddnndkset 2 luvun 7 § momentin 2 kohdassa
koskevat maankiyttosektoria. Ilmastolaki on puitelaki, ja ympéristoministerion tavoitteissa
mainitaan liséksi sen asettamat velvollisuudet, jotka on otettava huomioon
maankéyttotoiminnassa.'** Téssd yhteydessd todetaan, ettd nykyinen MRL on osa tité

kokonaisuutta.'?

Hallituksen esityksessd uudeksi rakentamislaiksi todetaan, ettd yksi tavoitteista on etenkin
ilmastonmuutoksen hillintdén liittyvén sddntelyn vaikuttavuuden lisddminen.'*® Lisiksi todetaan,
ettd ilmastonmuutoksen torjunta huomioidaan kaikilla rakentamislain osa-alueilla maankaytosta
kaavoitukseen.'?” Iimastonmuutoksen torjunta vaikuttaa olevan ylemmin tason normi, joka
kuitenkin periaatetasolla ohjaa muuta ja yksityiskohtaisempaa maank&yttod. Yksittdisié,
konkreettisia ilmastonmuutoksen torjuntaan liittyvid normeja ei ndyttdisi suunnittelutarvealueiden
osalta sdddetyn, mutta ohjausvaikutus tultaneen ottamaan lupa- ja oikeuskaytdnndssd huomioon.

Konkreettisella tasolla se tullee vakiintumaan ja tarkentumaan myds oikeuskdytdnndssa.

Uuden rakentamislain 46 §:44 on kritisoitu sen vuoksi, ettd suunnittelutarvealueiden kytkeytyminen
kaavoituskatsaukseen vie kunnalta mahdollisuuden arvioida ratkaisun edellytyksié
tapauskohtaisesti.'*® Tamin on epiilty johtavan entistd hajanaisempaan yhdyskuntarakenteeseen.'*’
Talloin kyseessa olisi samankaltainen, eli lain tavoitteiden vastainen lopputulos, josta my0s
MRL:44 on paljon kritisoitu. Vaikuttaisi kuitenkin siltd, ettd uusi rakentamislaki velvoittaa kunnan
huomioimaan systemaattisemmin alueet, jotka se aikoo kaavoittaa ja alueet, jotka se aikoo
kaavoituskatsauksessa asettaa suunnittelutarvealueiksi. Tdmé antaa ainakin teoriassa kunnalle
mahdollisuuden ja velvollisuuden suunnitella maankéyttoa ja yhdyskuntarakennetta selkeésti ja
pitkdjanteisesti. Mikali tdma yhdistyy yll4 mainittuihin rakentamislain yleisiin periaatteisiin ja

tavoitteisiin, kunnalla on kdytossdén tyokalut, joilla rakentaminen johtaa ilmaston kannalta

124 hitps://ym.fi/ilmastolainsaadanto.
2% https://ym.fi/ilmastolainsaadanto.

12 HE 139/2022 vp, s. 1.
2T HE 139/2022 vp, s. 7.
28 YmVM 27/2022 vp, s. 14.

2 YmVM 27/2022 vp, s. 14.
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koherenttiin, tiiviiseen ja tarkoituksenmukaiseen yhdyskuntarakenteeseen. Vaikuttaisi kuitenkin
siltd, ettd rakentamislakia laadittaessa ei ole tdysin tiedostettu sitd, miten suuri

suunnittelutarveratkaisuihin perustuvan rakentamisen volyymi mahdollisesti tulee olemaan.

Vaikuttaisi siltd, ettd myos RL 46 §:ssd vaikutusten arviointi perustuisi 1dhinnd yll4 mainittujen
yleisten maankdyton ohjausperiaatteiden lisdksi ainoastaan yksittdistapaukselliseen lupaharkintaan
ja AlueidenKL 5§:n vaatimuksiin. Rakentamislain esitdissé ei vaikuttaisi olevan kunnalle tulevaa
konkreettista velvoitetta huomioida suunnittelutarveratkaisujen vaikutuksia yhdyskuntarakenteelle
velvoittavasti muuten kuin mitd 46 §:ssd sdddetddn. Vaikutusten arviointi ja vuorovaikutteinen
prosessi vaikuttavat myds tehdyn ratkaisun legitimiteettiin.'*® Nykyisen MRL:n kritiikkiin ja
ongelmiin suhteutettuna ainakaan sen puitteissa riittdvé — tai ainakaan onnistunut — vaikutusten
arviointi ei vaikuttaisi toteutuneen. Tdma voisi tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd kunta huomioi ja
arvioi huolellisesti suunnittelutarvealueiden tarpeen ja tulevan rakentamisen kaavoituskatsauksen

laatimisen yhteydessa.

130 Juntunen 2018, s. 271.
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5 Kohti uuden rakentamislain voimaantuloa — mika muuttuu?

5.1 Kunnallisten normien oikeudellinen luonne ja suhde kaavoituskatsaukseen

Uuden rakentamislain myotd kaavoituskatsauksen merkitys suunnittelutarveratkaisuja ohjaavana
vilineend korostuu, kun kunta voi mairitelld suunnittelutarvealueet suoraan kaavoituskatsauksessa.
Maanomistajan oikeusasemaan vaikuttaa se, sijaitseeko hdnen maa-alueensa kunnan
kaavoituskatsauksessa madrittelemalld suunnittelutarvealueella. Miten asemakaavoitus ja
rakennusjérjestys sekd kaavoituskatsaus vaikuttavat maanomistajan suunnittelutarveratkaisun
saamiseen? Maankdyttdd ohjaavat instrumentit vaikuttavat siithen, miten ja millé perusteella
maanomistaja voi kdyttdd maaomaisuuttaan. Maanomistajan oikeusasemaan vaikuttaa mydos se,

miten velvoittavia ja moniulotteisia kunnan toimivaltaan kuuluvat maankayton ohjauskeinot ovat.

MRL 7 §:n mukaan kunnan on laadittava vuosittain kaavoituskatsaus kunnassa ja maakunnan
liitossa vireilld olevista ja vireille tulevista kaavoitushankkeista, jotka eivét ole merkitykseltiddn
véhiisid. Kyseinen séddados jad myos alueidenkdyttdlakiin. Vaikka suunnittelutarvealueiden
kytkeytyminen kaavoituskatsaukseen tullee selkeyttimiin suunnittelutarveratkaisun
myontamisedellytyksid, rakennusjirjestyksen ja etenkin kaavoituskatsauksen normiperustaa ja
oikeudellista sitovuutta on aiheellista tarkastella ldhemmin. Kaavoituskatsauksen oikeudellista
luonnetta ldahestytéén tdssd kappaleessa suhteessa rakennus;j f»,irjestykseen,131 josta haetaan myos

vilineitd kaavoituskatsauksen oikeudellisen luonteen ymmartdmiseksi.

Maanomistaja-luvanhakijan rakentamisoikeuteen vaikuttaa miten ja mitd kunta maérittelee
kaavoituskatsauksessaan suunnittelutarvealueeksi. Kunnan kaikkea toimintaa ohjaa kuntalaki
(410/2015), ja kunnan tehtavistd sdddetdén KL 7 §:ssd. Kunnan toimivalta voidaan jakaa yleiseen ja
erityiseen toimivaltaan KL 7 §:n perusteella. Kunnan toiminta maankayttdasioissa perustuu
kuntalakiin ja MRL:iin, rakentamislainsddddnnon osalta 1.1.2025 alkaen rakentamislakiin. MRL:n
ja kuntalain soveltamisala ei ole kuitenkaan aina tdysin selvd, vaikka niitd sovelletaankin

rinnakkain.'*?

131 Ks. Hollo 2006, s. 50. Hollo on katsonut rakennusjérjestyksen olevan “kunnallista yleisnorminantoa”. Hollo katsoo
my0s, ettd rakennusjarjestykselld ei voida ohjata maankdyttoa laaja-alaisesti.

2 Prusi 2013, s. 162. Kuntalain sdddoksii tultaneen soveltamaan rinnakkain my6s uuden rakentamislain kanssa.
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Kunta saa vapaasti pattdd rakennusjirjestyksens sisallén.'** Rakennusjérjestys on laadittava

135 T4min lisiksi

vuorovaikutteisesti'** samalla tavoin kuin kaavat MRL 6 §:n nojalla.
rakennusjérjestys on toissijainen suhteessa oikeusvaikutteiseen yleiskaavaan, asemakaavaan tai
Suomen rakentamisméiriyskokoelmaan.'*® Rakentamislain esitoissé ei ole yksiselitteisesti
madritelty kaavoituskatsauksen velvoittavuutta, mutta yleisend alueidenkiyttod ohjaavana
instrumenttina se ei ohjaa suoraan rakentamista, vaikka se kytkeytyykin suunnittelutarveratkaisuihin

ja niiden mydntédmiseen.

Myos asemakaavan on katsottu olevan kunnallinen normi sen sisdltdmien sitovien
oikeusvaikutusten vuoksi."*” Tamin lisiksi asemakaava on olennainen ja usein tirkein ja
yksityiskohtaisin instrumentti kunnan maankdytdssi. Asemakaavan hyvéaksymistd koskevaa
péitdstd voidaan pitdd Mienpéddn mukaan hallintopaitoksend.'*® Rakennusjirjestysti puolestaan
voidaan pitdd kunnallisena, paikallisena normina.'*’ Rakennusjérjestyksen rooli on tiydentii
kaavojen ja maankiyttlainsaadinnon masriyksid.'** Uuden rakentamislain my6ta'*! luvanhakijan
oikeusasemaan — toisin sanoen suunnittelutarveratkaisun saamiseen — liittyvét ratkaisut siirtyvét
kohti ylemp&4 normitasoa, johon myohemmin tehtdava lupaharkinta ja luvanmydntdmisedellytykset
perustuvat. Rakennusjirjestyksen ja kaavoituskatsauksen vaikutukset kytkeytyvét nédin ollen
yksittdiseen suunnittelutarveratkaisuun ja lupaharkintaan. Merkitystd on myds kunnallisten normien

luonteella eli silld, onko niiden vaikutus kieltdva vai salliva.

133 Hollo 2006, s. 51.

P Ks. Hallberg ym. 2020, s. 104. Kun rakennusjérjestykselld aiotaan maérata suunnittelutarvealueita kunnassa, olisi
rakennusjérjestyksen laatimisessa suotavaa noudattaa MRL 62 §:n sdédnnoksid menettelyn vuorovaikutteisuudesta ja
tiedonsaannista. TAma on perusteltua etenkin sen vuoksi, ettd suunnittelutarvealueelle rakentaminen on erityisen
lupaharkinnan piirissé ja se vaikuttaa maanomistajien mahdollisuuteen kéyttdd maaomaisuuttaan rakentamiseen.

135 Hollo 2006, s. 51.
36 Hollo 2006, s. 51.

7 Jadskeldinen —Syrjanen 2014, s. 370. Ks. myds Syrjanen 1999, s. 132. Syrjisen mukaan kaavojen normiluonnetta on
epdilty toistuvasti, mutta silti enemmist6 on padtynyt niiden normiluonteen kannalle.

1% Méenpad 2023, s.514-515. Maenpii kutsuu tillaista asemakaavan hyviksyvii paitosti yleiseksi hallintopédtokseksi.
Hénen mukaansa kyseessd on useista konkreettisista padtoksisti koostuva kokonaisuus, johon siséltyy useiden
oikeussubjektien etuja ja velvollisuuksia.

19 Jidskeldinen —Syrjinen 2014, s. 371.
" Hollo 2006, s. 49.

“I'HE 139/2022 vp, s. 181. RL 46 § 1 mom 1 kohdan perusteluissa todetaan, ettd “rakentaminen
suunnittelutarvealueella ei saisi olennaisesti vaikeuttaa kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan
laatimista.”
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Kaavoituskatsauksessa jonkin alueen maérittiminen suunnittelutarvealueeksi on edelld mainituin
perustein oikeusvaikutuksiltaan ainakin jossain mérin salliva normi.'** Suunnittelutarvealueeksi
asettamiseen voidaan katsoa sisdltyvén oletus siitd, ettd alueelle tullaan myShemmin rakentamaan
suunnittelutarveratkaisujen nojalla. Kaavoituskatsauksen merkityksen korostuminen
suunnittelutarvealueiden madrittelyssd muistuttaa Hakkésen mainitsemaa poliittista paatostd,'* jolla

myShemmin tapahtuvan rakentamisen oikeudelliset edellytykset méritellddn jo etukiteisesti.'*

Myos suunnittelutarvealueille myonnettivét suunnittelutarveratkaisut voidaan ndhda Hakkasen
termein osana prosessia, jonka lopputuloksena rakentamisoikeus muodostuu.'*® Ylemmén tason
normien vaikutus suodattuu alemman tason normeihin sen mukaisesti, miten sitovia ne ovat.
Normien sddtdmiseen ja hyviksymiseen liittyvat paatokset sisdltdvit myos maanomistaja-

luvanhakijan kannalta merkittdvan oikeusturvandkdkulman.

Kunnan maapolitiikan instrumentit ovat herittidneet oikeuskirjallisuudessa keskustelua siité,

millaisesta normista on kyse ja minki asteinen sen velvoittavuus on.'*® Merkittivimpid

"2 Till6in kunnan on vaikea estid myGnteisen suunnittelutarveratkaisun myontiminen alueelle, jonka se on itse
madrittanyt sellaiseksi. Katso myos asemakaavan kieltdvisti ja sallivista vaikutuksista Hékkénen 2016, s. 144-152.

' Myos eduskunnan oikeusasiamies on ottanut kantaa ratkaisussaan EOAK dnro 1730/4/06 kunnan maapoliittisen
ohjelman laatimiseen ja sen valituskelpoisuuteen. Kantelun johdosta asiassa oli ratkaistavana olivatko Oulun hallinto-
oikeus (nyk. Pohjois-Suomen hallinto-oikeus) ja KHO voineet jéttdd kantelijan ja hdnen asiakumppaneidensa valituksen
liittyen Kempeleen kunnanvaltuuston tekeméé maapoliittista padtosta koskien tutkimatta. Kyseisessd Kempeleen
kunnanvaltuuston padtoksessd madrittiin mm. suunnittelutarveratkaisujen myontdmisehdoista. Tapaus kiteyttdd hyvin
problematiikan, jossa kunta tekee maankéyttda ohjaavan periaatepaatoksen, johon ei voi hakea oikeusteitse valittamalla
muutosta, silld sen katsotaan koskevan asian valmistelua tai tdytdntdonpanoa. Oikeusasiamies ei pitdnyt tuomioistuinten
menettelyd lainvastaisena, mutta saattoi maapoliittisten ohjelmien laatimiseen liittyvét ndkokulmat Kempeleen
kunnanhallituksen tietoon.

' Hikkdnen 2016, s. 144.

' Hikkéinen 2016, s. 106. Hakkénen kiisittelee kaavoitusjirjestelméi ja rakentamisoikeuden muodostumista
prosessina, joka alkaa valtakunnallisista alueidenkéyttotavoitteista ja konkretisoituu lopulta rakentamisen
lupajérjestelmadn.

16 Myos kaavojen oikeudellisesta luonteesta on keskusteltu, ja argumentteja on esitetty sekd normi- ettd
hallintopéétoksen kaltaisuuden puolesta. Ks. Syrjédnen 1999, s. 132-135. Syrjénen katsoo vuonna 1999 julkaistussa
tutkimuksessaan, ettd kaavoihin sisdltyy sekd normin ettd hallintopéétoksen elementteji. Oikeus- ja tulkintakdytintd on
selkeytynyt, kun KHO on péétoksessddn 1999:3 todennut, ettd asemakaava ei ole sdddos. Kyseisessd padtoksessd oli
kyse rakennusluvan hakemisesta péivittdistavarakaupalle alueella, jossa oli lainvoimainen asemakaava, joka sisilsi
madrdyksen siité ettd kyseiselle korttelialueelle ei saanut sijoittaa paivittdistavarakaupan yksikkod. Ratkaistavaksi tuli
myds, voitiinko kaavaméardys jéttdd silloisen hallitusmuodon 92 § 2 momentin nojalla lainvastaisena soveltamatta. Ks.
myds Hékkdnen 2016, s. 145-154. Hékkénen viittaa KHO:n paitokseen 1999:3, ja toteaa ettd asemakaava on KHO:n
padtoksen perusteella hallintopditds, ja PL 107 § ei tule ldhtokohtaisesti sovellettavaksi niin, ettd lainvastainen
asemakaavan maérdys voitaisiin jattdd soveltamatta sen nojalla. Hikkdnen pohtii myos seurauksia, jos asemakaava
sisdltdd MRL:iin kuulumattomia sddnnoksid ja jos se kuitenkin saa lainvoiman ja mydhemmin tulee ratkaistavaksi
rakennuslupahakemus ja kysymys siité, tuleeko téllaiset sindllain MRL:iin kuulumattomat asemakaavan méaraykset
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luvanhakijan oikeusasemaa muovaavia tekijoitd ovat rakentamislaissa etenkin kaavoituskatsauksen
sitovuus, pysyvyys ja velvoittavuus. Siind missd rakennusjérjestystéd pidetdén kunnallisena
normina,'*’on epaselvii voitaisiinko kaavoituskatsausta pitd4 ainakaan puhtaana sellaisena. Myos
sanamuodon mukaan katsaus on viranomaisen laatima selonteko, katsaus. Tulkintavilineitd voidaan
hakea muun muassa Hovilan ja Syrjdsen tutkimuksista,'*® jolloin kysymysti normiluonteesta
voidaan analysoida siltd kannalta, mikd sen alueellinen ulottuvuus on ja Syrjdsen mukaan myds siltd

kannalta, millaisen vaikutuksen tarkasteltava normi luo.

Aikaisemmin esitetyt kunnalliset rakentamista ohjaavat normit ovat samankaltaisia
kaavoituskatsauksen kanssa. MRL 16.3 § mahdollistaa suunnittelutarvealueen méérittelemisen
rakennusjirjestyksessd, mikd puhuu sen normiluonteen puolesta.'*’ Kaavoituskatsauksen osalta sen
normiluonteen puolesta puhuu my6s muiden kunnallisten normien merkityksen kasvaminen
maankiytto- ja rakennusoikeudessa.'*® Rakentamislain esitoisté ei ilmene, onko
kaavoituskatsauksessa méadriteltdvélle suunnittelutarvealueelle asetettu jokin aikaraja, joka
nykyisessé laissa on rakentamisjérjestyksessd maéritellyn suunnittelutarvealueen osalta 10 vuotta.
Joka tapauksessa kaavoituskatsauksella jactaan sitovasti alueet suunnittelutarvealueiksi ja niiden

ulkopuolelle jadviksi alueiksi, jotka kunta todenndkdisesti kaavoittaa.

Kysymysta voi ldhestyd my6s Hovilan termein maapoliittisten instrumenttien systematisoinnin
nikokulmasta etenkin sen ohjausvaikutuksen perusteella.'”' Kaavoituskatsauksen hierarkkisuuskaan
muiden suunnitteluinstrumenttien joukossa ei ole tiysin selvd. Miten toteutuvat perustuslaista
juurensa juontavat ympéristoperusoikeuteen liittyvit osallistumismahdollisuudet, kuten

vuorovaikutteisuus? Jaiskeldinen katsoo rakennusjirjestyksen olevan merkitykseltiin vilittiva.'>>

kuitenkin huomioida ja milla perusteella ne voitaisiin jattdd soveltamatta. Ks. myos Hovila 2010, s. 24-28. Hovila
tarkastelee mm. kunnallista normipddtostd ja sen velvoittavuutta ja kuntien normikompetenssia.

7 Ks. esim. Hovila 2010, s. 25 ja Uggla — Tammio 1933, s. 247.
18 Syrjanen 1999, s. 132-135 ja Hovila 2010, s. 26.
' Hovila 2010, s. 26.

' Hovila 2010, s. 25. Kunnallisen norminantovallan lisdéntymisti voinee pitd osana jatkumoa, jossa sadntelyd ja
erilaisia ylemmén viranomaisen alistusmenettelyitd puretaan ja kunnan norminantovaltuutta vastaavasti lisataan.

5 Hovila 2009, s. 178.

152 J4idskeldinen 2018, s. 59.
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Rakennusjédrjestys on instrumentti, johon suodattuu kunnan maapoliittisia intresseja ja

yksityiskohtaisia rakentamista ohjaavia saantoja." >

Kaavoituskatsaus vaikuttaa suoraan sithen, mitka alueet kunnassa ovat suunnittelutarvealueita. Siind
missd asemakaavan laatimiseen kuuluu useita oikeusturvaan liittyvid suojalausekkeita, kuten
kohtuuttoman haitan aiheuttamisen kielto, kaavoituskatsauksen laatimiseen liittyvid vastaavia
sdantdjé ei ainakaan toistaiseksi ole. Vaikuttaisi silté, ettd uuden rakentamislain esitdissi
kaavoituskatsaukseen liittyviin yhdenvertaisuus- tai esimerkiksi omaisuudensuojanidkokohtiin ei
olisi otettu kantaa, vaikka kyseessd on maankdyttoon merkittédvasti vaikuttava instrumentti, jonka

merkitys on ainakin enemmén kuin vélittava.

Jadskeldinen nikee ylemman tason maapoliittiset linjaukset sddntelykeinona, joka voi johtaa
suurempaan oikeusvarmuuteen.'>* Tilldin oikeussuojastaan kiinnostuneen maanomistajan on oltava
kuitenkin aktiivinen jo kaavoituskatsausta laadittaessa ja haettava sithen muutosta kuntalain
mukaisena kunnallisvalituksena samankaltaisesti kuin MRL 188 §:ssd sdddetédén
rakennusjérjestyksen hyvdksymistd koskevasta paédtoksestd. Padtoksestd valitetaan
kunnallisvalituksella hallinto-oikeuteen. Valitus on luonteeltaan kassatorinen, eli se voidaan
ainoastaan pysyttda tai kumota. Pddtoksen muuttaminen ei ole mahdollista. Néin ollen hallinto-
oikeus ei voi esimerkiksi muuttaa kunnan pdétosta siitd, mitké alueet kaavoituskatsauksessa voidaan

madrittad suunnittelutarvealueiksi.

Ongelmalliseksi muodostuu myds KL 136 § ja kunnanvaltuuston paitds kaavoituskatsauksen
hyvéksymisestd. KL 136 §:n perusteella asian valmistelua tai tdytdntdonpanoa koskevasta
paitoksesti ei saa valittaa. '>> Oikeusvaikutustensa perusteella kaavoituskatsausta ei kuitenkaan
voida mielestdni pitdd asian valmisteluna tai tiytdntoonpanona, vaan kyseessd on kunnan
maankayttdd ja maapolitiikkaa olennaisella tavalla linjaava paitds. Télloin se tulisi ndhda
valituskelpoisena paitdksend, joka ei ole asian valmistelua. Vaikuttaisi silté, ettd kaavoituskatsaus,

sen merkityksen korostuessa rakentamislain tullessa voimaan, on ainakin hyvin l&helld kunnallista

153 Jadskeldinen 2018, s. 59.
154 Jidskeldinen 2018, s. 67.

135 Ks. Hikkanen 2016, s. 333-335. Hikkinen kisittelee kunnan maapoliittisiin linjauksiin liittyvia problematiikkaa.
Vaikka kunnan linjausluontoiset maapolitiikan suuntaviivat eivét sellaisenaan ole oikeudellisesti sitovia, ne vaikuttavat
kuitenkin Hakk&sen mukaan maanomistajan mahdollisuuksiin kéyttdd maaomaisuuttaan. Lisdksi Hékkdnen painottaa,
ettd kunnan maapoliittisia padtoksia tulisi tarkastella hallinnollisina paatoksiné sisallollisista 14htokohdista késin.
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normia. Ndhdédkseni kaavoituskatsaus tulee pitdd erillddn kuntalain 136 §:sté, joka koskee
valmistelua tai tdytdntdonpanoa koskevan paitdksen oikaisu- ja valistuskelvottomuutta. Muutoin
oikeusturva mitdtoitdisiin, jos kuntalainen ei voisi valittaa kunnan tekemaésté paétoksestd, jolla

kunta sitovasti maarittdd tulevaa maankayttoa.

On my®os arvioitava sitd, millaiseksi kunnan ja maanomistajan oikeussuhde ja sen muotoutuminen
tulee hahmottaa kaavoituskatsauksen kautta. Hahmottamisessa tule ottaa huomioon myds
intressikonstellaatio kunnan 1dhinni poliittisten intressien ja maanomistajan ldhinni oikeutettujen
odotusten nidkokulmasta. Rakentamislain esitdiden perusteella kaavoituskatsauksen
oikeusturvandkdkohtiin ei ole juuri kiinnitetty huomiota. Erityisid vaateita yhdenvertaiselle
kohtelulle tai muille oikeusturvaa luoville ndkokohdille kaavoituskatsauksen yhteydessa ei vaikuta
asetetun. Alueiden jaottelu kaavoituskatsauksessa kuitenkin mahdollistaa tai vaihtoehtoisesti estdd
suuren joukon oikeuden rakentaa, jolloin oikeussuoja- ja yhdenvertaisuusaspektit ovat hyvin
tarkeitd. Kaavoituskatsaus hakee my0ds hieman paikkaansa ja rooliansa rakentamislain
jérjestelmdsséd. Sen merkitys tulee kuitenkin olemaan suuri, vaikka lainsditéja ei titd vaikutakaan

tdysin huomioineen.

Mabhdollisesti oikeuskdytinnon méadriteltdviaksi jaavit kysymykset kunnan maapoliittisista
padtoksistd, kaavoituskatsauksesta ja sen suhteesta mm. AlueidenKL:iin ja
suunnittelutarveratkaisujen myontdmiseen RL 46 §:n nojalla. Mielenkiintoinen kysymys on myos
se, voiko kunta laatia samankaltaisessa tapauksessa kuin KHO 1999:3 rakentamislain logiikan
kanssa ristiriidassa olevan kaavoituskatsauksen tai sellaisen kaavoituskatsauksen, joka
vaikutuksiltaan on ristiriidassa rakentamislain tavoitteiden kanssa. Entistd haastavampaa
tarkastelusta tekee se, ettd kaavoituskatsauksen laatimisesta sdddetdan AlueidenKL:ssa, jolloin
kunnan ja mydhemmin tuomioistuimen on sovellettava ja tarkasteltava molempia kokonaisuutena ja
ainakin hypoteettisesti otettava kantaa niiden keskindiseen systematiikkaan ja tavoitteisiin.
Pohdinnassa on huomioitava my6s kunnallinen itsehallinto ja kaavoituskatsauksen oikeudellinen
luonne ja se, voidaanko PL 107 §:44 soveltaa mahdollisessa kollisiotilanteessa. Jos vastaus on, ei

millaiseen lopputulokseen timéa mahdollisesti johtaa?
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5.2 Kaavoituskatsauksen oikeusvaikutukset

Ylla esitetyin perusteluin kaavoituskatsauksen suurta merkitystd maanomistajan
rakentamisoikeuden muodostumiselle ei ole kattavasti huomioitu rakentamislain esitdissd. RL:n
systematiikassa suunnittelutarvealueita koskeva ohjaus- ja suunnittelujirjestelma muodostuu
rakennusjérjestyksestd ja kaavoituskatsauksesta, jonka merkitys kasvaa nykyiseen verrattuna.
Kaavoituskatsauksesta tulee oikeudellisesti sitovampi instrumentti kuin mitd se MRL:ssa on.
Selkedmpi jaottelu jo ylemmin tason periaatepditoksen kaltaisella normilla takaa maanomistajille

yhdenvertaisemman kohtelun, kun osa yksittdisestd lupaharkinnasta siirtyy enemmaén

kaavoituskatsauksessa tehtdvidn aluejakoon yksittdistapauksellista harkintaa kaventaen. Haasteeksi

muodostuu kuitenkin se, ettd maanomistajan tulee valvoa intressejdin ja hakea mahdollisesti
valitusteitse muutosta jo kunnan tehdessd maapoliittisia pddtoksid ja sen laatiessa ja hyviksyessd

kaavoituskatsauksen.

Vaikuttaisi siltd, ettd myos kaavoituskatsaus noussee osaksi kunnallista itsehallintoa ja sen
ilmenemistéd samalla tavalla kuin rakennusjérjestys, ja silld tulee olemaan sitova vaikutus
suunnittelutarvealueiden muodostumiseen ja RL 46 §:n nojalla mydnnettidvien lupien
myontamiseen. Oikeuskirjallisuudessa on lisdksi esitetty, ettd kunnallinen itsehallinto ndhddan
entistd suurempana itseisarvona.'>® Kunnat tulevat soveltamaan lupaharkinnassaan

kaavoituskatsauksessa mairiteltyjd alueiden kéyttoperusteita.

Liséksi erddt myonteisen suunnittelutarveratkaisun puoltamista vastustavat argumentit, kuten
kaavoitukselle aiheutuva haitta, tulevat poistumaan, jos lupaa haetaan kaavoituskatsauksessa
suunnittelutarvealueeksi mairitetylle alueelle asemakaava-alueen sijaan. Kaavoituskatsaus tulisi
ndhda uudessa rakentamislaissa tirkeimpéana suunnittelutarvealuetta ja etenkin
suunnittelutarveratkaisua muovaavana elementtind, joka ylatason kunnallisen rakentamista

ohjaavana normina joko luo mahdollisuuden suunnittelutarveratkaisun saamiselle tai estdd sen.

1% Kunnallisen itsehallinnon lisaantymisesti maankyttosektorilla, ks. esim. Prusi 2013, s. 157.
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5.3 RL 46 § ja joustavat normit

Joustavat normit tulevat sdilyméddn RL 46 §:n mukaisessa harkinnassa, vaikka niiden soveltamisala
vaikuttaa ainakin supistuvan. Vaikka rakentamislaki ottaa entistd selkedmmin kantaa
suunnittelutarveratkaisun myontamisedellytyksiin ja pyrkii kaventamaan nykyisen lain
mahdollistamaa laveaa tulkintakdytént6d, ei sekdin ole neutraali tulkinnalle ja
tarkoituksenmukaisuusharkinnalle. Myos RL 46 § tulee siséltimédan ymparistdoikeudelliseen
doktriiniin kuuluvia elementtejd joustavista normeista. Mikéd merkitys kaavoituskatsauksella ja
alueiden aikaisempaa selkeammalla kahtiajaolla on joustavien normien soveltamiselle? Kaventaako

RL 46 § tarkoituksenmukaisuusharkintaa?

Jotta joustavien normien tulkintaa voi tarkastella ldhemmin, on analysoitava niiden tulkintaa
ohjaavia periaatteita. Harkintavaltaa ja joustavia normeja voidaan peilata vasten Syrjdsen
erittelemié kaavoituksen ja rakentamisen oikeusperiaatteita.'>’ Nisti relevanteimpia timéan
tutkimuksen kannalta ovat tarkoituksenmukaisen toteuttamisen, tarkentuvan suunnittelun ja

omaisuuden normaalin, kohtuullisen ja jérkevin kiyton periaate.'”®

Maankéytto- ja
rakentamislainsddddnndn suunnittelujirjestelmé on joustavuutta korostava,'™ eikd vaikuttaisi silté,
ettd uudella rakentamislailla haluttaisiin irrottautua tistd. Syrjinen on kuvannut MRL 137 §:n
suunnittelutarvealueita koskevaa sdéntelyd erittdin joustavaksi ja todennut, ettd kyseessd on
“tyypillinen harkintatilanne, jossa vallitsee suhteellinen sitovien normien puute”.'® RL 46 §:n

joustovaraa voidaan, sikdli kuin edelld mainittua Syrjdsen toteamusta voidaan pitdd ei-toivottuna

lainsdddannolle, peilata tdtd vasten.

Omistusoikeus kisitteend ja sen suhde ymparistdoikeuteen ja ympéristoperusoikeuteen muodostavat

keskendin jénnitteisen kokonaisuuden.'®' Tunnusomaista joustaville normeille on, ettd ne pyrkivit

157 Syrjdnen 2000, s. 407-411. Syrjinen on kehittinyt kyseiset kaavoituksen ja rakentamisen oikeusperiaatteet (6 kpl)
nimenomaisesti maankéyttokysymyksiin liittyvin laajan tulkinnan oikeusperiaatteiksi. Namai periaatteet ovat 1) alueen
tarkoituksenmukaisen toteuttamisen periaate, 2) tarkentuvan suunnittelun periaate, 3) kestdvan kehityksen periaate, 4)
omaisuuden normaalin, kohtuullisen ja jarkevin kdyton periaate, 5) historiallisen jatkuvuuden periaate ja 6) rakennusten
yhtendisen monimuotoisuuden periaate.

1% Syrjanen 2000, s. 410.
1% Syrjanen 2001, s. 833.
10 Syrjdnen 2001, s. 834.
11 Maatta 2000, s. 5. Ympiristooikeudellinen oikeuslihdeoppi ja ympéristdoikeudellisen ratkaisun teoria on

kokonaisuus, johon myds maankayttd- ja rakennuslainsdddanto kytkeytyy. Aiheesta lisdd ks. Maattd— Soininen 2016, s.
1028-1053.
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tasapainottamaan keskendn ristiriitaisia jannitteitd ja intressejd.'®* Kuten ylempéni on todettu,
vaikuttaisi siltd ettd RL 46 § tulee kaventamaan viranomaisten harkintavaltaa.'® Uuden RL 46 §:ssi
ehdotetut kriteerit sijoittamisratkaisun tekemiseksi suunnittelutarvealueella sisdltdvit rakentamisen
maisemallista sopivuutta koskevia kriteerejd ja haitattomuusvaatimuksen kaavoittamiselle. Vaikka
viranomaisen harkintavalta vaikuttaa yksittiistapauksissa kaventuvan lainmuutoksen myoté, se ei
ole silti poistumassa. Osittain tulkinnanvaraisiksi jadvit edelleen ainakin se, mitd on olennainen
haitta kaavoitukselle'® ja miti on vaikutuksiltaan merkittéivé rakentaminen
suunnittelutarveratkaisujen nojalla.'® Hallituksen esityksessd rakentamislaiksi on — toisin kuin
MRL:n esitissd — madritelty esimerkein, miké ei merkitsisi olennaista haittaa kaavoitukselle.'®
Rakentamislain esity6t tulevat tarjoamaan néin ollen ainakin jonkinlaista ohjausta

tulkintatilanteisiin.'®’

Hyvin merkittdvd muutos aikaisempaan verrattuna on se, ettd suunnittelutarveratkaisun epddminen
oikeuskdytannossd my0s sellaisilla alueilla, joille rakentaminen on nykyisellddn estynyt

médradmattomaksi ajaksi, vaikka alueita ei tultaisikaan kaavoittamaan, estyisi tulevaisuudessa.'®®
Liséksi perusteluissa todetaan, ettd tuomioistuimen on voitava tulevaisuudessa pysyttia sellainen

lupa ilman, etti se olisi kumottava tulevaan ja myds abstraktiin yhdenvertaisuuteen vedoten.'®’

192 Ks. esim. Syrjénen 2001, s. 831. Syrjisen mukaan yksi kaavajirjestelmin tarkeimmisti tehtivistd on punnita ja
tasapainottaa eri intressejd keskenéén ja sovittaa ndmé intressit yhteen prosessissa, jonka lopputuloksena voidaan katsoa
olevan tasapainoinen, eri intressit huomioiva ratkaisu. Syrjdnen kayttdd myds yhteen sovittavan suunnittelun termia,
jota kéytetddn kaavoitukseen liittyvissd tilanteissa, joissa oikeusnormi ei suoraan anna ratkaisua késilld olevaan
soveltamistilanteeseen.

1% On mielenkiintoinen kysymys, miten harkintavallan kaventuminen muovaa Hakkésen médritteleméi elastisen
rakennusoikeuden késitettd ja suhteutuu sithen. Hékkénen 2016, s. 130.

"% HE 139/2022 vp, s. 181. Kysymys on siksi mielenkiintoinen, etti uuden RL 46 §:n nojalla suunnittelutarvealueille
myodnnettdva suunnittelutarveratkaisu kohdistuu alueeseen, jota ei olla kaavoituskatsauksessa osoitetun perusteella
kaavoittamassa, vaan se on asetettu suunnittelutarvealueeksi.

1 HE 139/2022 vp, s. 182.

1% He 139/2022 vp, s. 181.

17 Ks. Syrjinen 2000, s. 408. Syrjanen on todennut maankaytto- ja rakennuslainsiadinnon joustavista normeista, etti
ne ovat osoittautuneet riittdmattomiksi, jolloin tuomioistuimet ovat joutuneet ottamaan niiden maarittelyssé suuren

roolin ja vakiintuneiden tulkintojen syntymisen. Tétd voidaan Syrjdsen mukaan pitdé lainsddtdjén tyon jatkamisena.

1 HE 139/2022 vp, s. 183.

1 HE 139/2022 vp, s. 183.
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Tama on selked siirtyma pois kategorisesta luvanmyontdmisesteestd, jonka taustalla on abstraktin

tason yleinen hallinto-oikeudellinen normi.'”’

Kun suunnittelutarveratkaisua haetaan kunnan kaavoituskatsauksessa méérittdmalle
suunnittelutarvealueelle, myoOnteisen ratkaisun ei voitaisi katsoa olennaisesti haittaavan
kaavoitusta.'”' Lain esitdissd on mainittu myds esimerkkind, ettd yksittiisen pientalon rakentaminen
alueelle, jolla on jo muitakin pientaloja, ei haittaisi olennaisesti kaavoitusta.'’? Suunnitteluvaran
merkittdva supistuminen esimerkiksi useamman tontin kaavoittamisen estymiselld puolestaan voisi
muodostaa olennaisen haitan ja ndin ollen olla luvan epadmisperuste.'” Koska uuteen RL 46 §:in
siséltyy edelleen tavallista lupamenettelyi laajempi viitekehys, jota vasten rakentamisen haittaa
muulle maankdytolle arvioidaan, jai timén viitekehyksen haitta-arviointi edelleen jossain médrin
kuitenkin tulkinnanvaraiseksi. Johdonmukaisuutta RL 46 §:n luvan my&ntamisperusteisiin
vaikuttaisi tuovan se, ettd olennaista haittaa arvioidaan jo toteutuneeseen rakentamiseen, jolloin se

kytketddn olemassa oleviin tosiseikkoihin.
5.4 Rakentamisen rajoittamisesta rakentamisoikeuteen?

Maanomistajan oikeus kdyttdd maaomaisuuttaan rakentamiseen ja sen suhde kuntaan on edelleen
muutoksen kohteena. Kuntien toimivalta on lisdéntynyt 2010-luvulla, mika on johtanut
maanomistajan litkkumavaran kaventumiseen.'” Samalla omaisuudensuojaa koskeva
perusoikeussdéntely on kuitenkin lisdéntynyt. '75 Mill tavoin RL 46 § vaikuttaa rakentamisen
rajoituksiin ja toisaalta sen poistumiseen ja rakennusoikeuden syntymiseen

suunnittelutarvealueella? Millaiseksi oikeussuhde kunnan ja maanomistajan valilli muodostuu?

170 Maanomistajien yhdenvertaisuudesta ja yhdenvertaisesta kohtelusta oikeuskirjallisuudessa, ks. esim. Syrjanen 1999,

s. 155.

"I He 139/2022 vp, s. 181.
2 HE 139/2022 vp, s. 181.
' HE 139/2022 vp, s. 181.
7" Hikkénen 2016, s. 53.

175 Hikkénen 2016, s. 53.
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Asiaa voidaan hahmottaa my6s ympéaristooikeudellisen omaisuuden kédyton siddntelyn ja Zittingin

. 176
teorian avulla.'’

Néyttdisi siltd, ettd RL 46 § muodostaisi maanomistajalle 1dhes subjektiivisen
oikeuden saada myodnteinen suunnittelutarveratkaisu, jos RL 46 §:n yleiset edellytykset tayttyvit ja
alue sijaitsee kaavoituskatsauksessa mairitellylld suunnittelutarvealueella. Téatd ndkokulmaa puoltaa

177 ei ole vapaata ryhtymisen tai ryhtyméttdmyyden osalta.'”

my®0s se, ettd kunnan harkintavalta
Télloin viranomaisen tdytynee myontdd lupa muiden edellytysten tayttyessd. Vaikuttaisi silté, ettd
yksittédistapauksellista harkintaa ei voi noudattaa siind laajuudessa kuin MRL 137 §:n mukaisessa
jarjestyksessd on mahdollista. Maanomistajalla on 1dhtokohtaisesti oikeus kéyttdd maataan
rakentamiseen my0s asemakaavoitetun alueen ulkopuolella, mikili oikeutta ei ole nimenomaisesti

rajoitettu.'”

Myonteisen suunnittelutarveratkaisun saaminen on hahmotettava samalla tavoin prosessina, joka
alkaa “oikeudettomuudesta” ja pééttyy lopulta ainakin l&hes subjektiivisen kaltaiseen oikeuteen
saada rakentamiseen oikeuttava suunnittelutarveratkaisu.'™ Esitoissa kaytetty ilmaisu “on voitava
myontdd” indikoi viranomaisen harkintavallan kaventumista ja velvollisuutta myontia lupa.
Edellytysten tayttyessd maanomistajan on saatava rakentamisen salliva myonteinen
suunnittelutarveratkaisu. Tadma vaikuttaisi tekevén luvan myontdmisedellytyksisti

johdonmukaisempaa ja ennustettavampaa.

Vaikuttaisi silté, ettd uuden rakentamislain myo6td lupaviranomaisen harkintavalta
yksittdistapauksissa tulee kaventumaan. Maanomistajan rakennusoikeuden muodostuminen
vaikuttaisi dynaamisemmalta, sen mukaan mitd alueita kaavoituskatsauksessa maéritelldén
suunnittelutarvealueiksi ja mitké jadvit sen ulkopuolelle. Rakennusjarjestys ja kaavoituskatsaus
tulevat olemaan ne instrumentit, joihin perustuen kunta joko myontia tai evdi maanomistajan

oikeuden rakentaa suunnittelutarveratkaisun nojalla.

76 Matta 2000, s. 3-27.
"7 Ks. objektiviteettiperiaatteesta kunnan hallintotoiminnassa Mikinen 2004, s. 51.

178 Hikkanen 2016, s. 108-109. Hikkinen tuo esiin rakennusoikeudessa vakiintuneet yleiset opit, joilla on argumentoitu
maanomistajan subjektiivista rakentamisoikeutta vastaan. Kysymys on mielenkiintoinen my®s siitd ndkokulmasta, ettd
mikéli maanomistajalla ei voida katsoa olevan ldhtdkohtaista oikeutta rakentaa, hinelld ei ole mydskain ldhtokohtaisesti
oikeutta korvaukseen rakentamisen estyessa.

' Hikkdnen 2016, s.107.

180 Rakennusoikeudesta ja sen muodostumisesta osana asemakaavoitusprosessia, ks. Hikkdnen 2016, s. 241. Myds
suunnittelutarveratkaisun syntymiseen johtavan oikeustilan voi hahmottaa asteittaisena prosessina, joka koostuu kunnan
tekemistd maapoliittisista paatoksista.
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Suunnitteluvaran osalta esitdisséd todetaan, ettd sijoittaminen suunnittelutarvealueella ei saa johtaa
suunnitteluvaran merkittdvaan supistumiseen.' Suunnitteluvara ja riittivin suunnittelun vaatimus
vaikuttavat edelleen muodostavan toisiinsa liittyvén kokonaisuuden. Lupaharkinnassa
suunnittelutarveratkaisua tultaneen suhteuttamaan myds suunnitteluvaraan. Vaikuttaisi silta, ettd
vaikka RL:n my6td maanomistajan oikeus myonteiseen suunnittelutarveratkaisuun muuttuu entista
subjektiivisemmaksi, suunnitteluvara on se kehikko, jota vasten luvan mydntidmisté peilataan,
joskin selkeammin kriteerein ja esitdissd annetuin esimerkein. Esitdissd suunnittelutarveratkaisu

voitaisiin evitd, mikli suunnitteluvara supistuisi merkittavasti.'*

Vaikuttaisi siltd, ettd ainakin tdysin kunnan harkintaan nojaava rakentamisen estiminen poistuisi RL
46 §:n myotd. Vaikka luvanhakijalle ei tulekaan absoluuttista oikeutta saada mydnteinen
suunnittelutarveratkaisu, voidaan oikeuden katsoa ylld mainituissa tilanteissa olevan subjektiivisen
luvan kaltainen. Joustavat normit ovat edelleen lupaharkinnassa ldsnd, mutta niiden soveltamisala

tullee kaventumaan.

I HE 139/2022 vp, s. 181.

82 HE 139/2022 vp, s. 181.
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6 Kunnan maapolitiikka, lupaharkinta ja luvanhakijan asema

6.1 Kunnan toiminta ja sen kontrollimekanismit

Kuten luvussa 5 on todettu, kuntien maapolitiikka ja maankdyton liikkkumavara tulevat sdilyméan
verrattain laajoina my6s uuden rakentamislain tullessa voimaan. '*> Kunnan maapolitiikka ja
itsehallinnon suoma liikkumatila eivit katoa minnek&én rakentamislain voimaantulon my6td. Kunta
voi painottaa toimivaltansa rajoissa tdysin laillisesti esimerkiksi teollisuuden, omakotiasujien tai
kerrostalorakentamisen intressejd. Kunta voi my0s vaikuttaa sithen, haluaako se lisdrakentamista
kunnan tai kaupungin ydinkeskustaan vai teollisuutta ja omakotitaloja keskusta-alueen ulkopuolelle.
RL 46 § tulee my0s jatkossa muodostamaan kunnille merkittdvin tyokalun maankdyton ohjauksessa
niiden niin halutessa. Tadssd yhteydesséd on kuitenkin relevanttia tarkastella sitd, voiko kunta
venyttdd harkintavaltaansa ja toimivaltaansa edelleen yhté laajasti kuin mité aikaisemmin tassa

tutkielmassa esimerkkini kiytetty Sipoo tekee.'®

Vaikka kuntalain sdddokset ja yleinen valtion keskusjohtoisuuden vihentdmistd korostava painotus
tulevatkin sdilyméén ennallaan, on kuitenkin tarkasteltava miten ne suhteutuvat RL 46 §:44n,
rakennusjérjestykseen ja kaavoituskatsaukseen. Kunnat voinevat edelleen mééritelld varsin vapaasti
niin halutessaan kaikki rakentamattomat maa-alueensa suunnittelutarvealueiksi AlueidenKL 7 §:n
nojalla kaavoituskatsauksessa. Voiko aikaisemmin tédssi tutkielmassa esimerkkind kéytetty Sipoon

kunta jatka nykyistd toimintaansa rakentamislain tullessa voimaan?

Ainakin maapoliittinen lilkkkumavara tulee sdilyméan ennallaan. Vaikuttaisi kuitenkin silté, ettd
kunnan on jatkossa toimittava yhdenmukaisemmin ja johdonmukaisesti kaavoituskatsauksen
asettaman kehikon puitteissa. Uusi rakentamislaki ei myoskédan vaikuttaisi edelleenkdan
velvoittavan kuntia ryhtymdan asemakaavoitukseen tilanteissa, joissa se olisi perusteltua.
Oikeuskdytidnndssd tullee myohemmin arvioitavaksi myds tilanteita, joissa kunta mahdollisesti
kieltdytyy myontdmaisti suunnittelutarveratkaisua tilanteessa, jossa se olisi kaavoituskatsauksen
mukaan ja RL 46 §:n edellytysten nojalla myonnettdvad. Tuomioistuimet tulevat todennékoisesti
joutumaan ottamaan kantaa myos kaavoituksen haitattomuusvaatimuksiin ja rakentamisen

sopivuuteen aiotulle alueelle.

183 Jo MRL:ia sdddettiessd kunnallisen itsehallinnon korostamisella oli suuri rooli. Ks. Mékinen 2004, s. 15.

184 Svenska Yle 10.1.2023.
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Oikein kéytettynd suunnittelutarveratkaisu on instrumentti, joka tuo joustoa ja vaihtoehtoisen
maankdyton ohjauskeinon, josta optimitilanteessa hyotyvit kunta ja rakentamista suunnitteleva
luvanhakija. Kuntien valvonta'® tulee pysymain edelleen jilkikiteiskontrollin, toisin sanoen
kunnallis- ja hallintovalitusten muodossa samalla kun kunnat sdilyttdvit vahvan itsehallintonsa.
Ongelmallisena pidettyyn maapolitiikkaan ei voitane uudessakaan laissa puuttua nykyisti
tehokkaammin. Rakentamislaki ei olisi mydskadn oikea viline sithen. Mikéli lainsdétdja haluaa
kaventaa tai muutoin suitsia nykyisen kaltaisia, edelld mainittuja ongelmia, vaikuttaisi ainoa
rakentamislainsddddnnon keino olevan suunnittelutarveratkaisujen myontamisedellytysten ja
harkintavallan tuntuva kaventaminen. Taméak&én ei liene mahdollista joustaviin normeihin ja

useisiin oikeuden- ja tieteenaloihin nojaavan ymparistdoikeuden jirjestelmissa.

Etenkin kaavoitus on kunnassa prosessi, joka yhdistdd politiikan ja lainsdddédnnon, ja jonka
oikeudellinen normiperusta ja normien kestévyys tarkistetaan myohemmin
tuomioistuinkontrollissa.'®® Kunnan toimintaa tullee rajaamaan kuitenkin se, miten kunta
madrittelee alueensa kaavoituskatsauksessa. Jos laajoja maa-alueita on maaritelty
suunnittelutarvealueiksi, uuden rakentamislain systematiikassa voinee ldhted siité, ettd niité ei tulla
todennikoisesti kaavoittamaan. Télloin voi padtelld, ettd niille rakentaminen lienee mahdollista
suunnittelutarveratkaisun nojalla, eikd haittaedellytys kaavoitukselle tule arvioitavaksi aikaisemmin

tassd tekstissd todetun tavoin.

On my®os aiheellista muistaa, ettd kunnallinen itsehallinto ja maapolitiikka ovat osa laajempaa
perustuslain takaamaa kunnallista itsehallintoa, eikd kysymys ole missddn méérin ainoastaan
maankdytto- ja rakentamisoikeudellinen. Vaikuttaisi siltd, ettd jatkossa kunta voi edelleen harjoittaa
jossain méérin my0s maapolitiitkkaansa kaavoituskatsauksen sallimissa rajoissa. Uuden

rakentamislain myo6té se kytkeytyy kuitenkin voimakkaammin kaavoituskatsauksessa jaettuihin

185 K. Mikinen 2017, s. 3-24. Mikinen tarkastelee kuntien hallinnollista valvontaa ja madrittelee kunnan yleisen
toimivallan olevan tirkein osa kunnallista itsehallintoa. Mékinen kayttda esimerkkind Kittildn kuntaa tilanteesta, jossa
valtiovallalla ei ollut riittdvid vilineitd puuttua kunnan toimintaan. Vaikka téssé tutkimuksessa mainitut, erdiden kuntien
tekemat erikoiset suunnittelutarveratkaisut ja maapolitiikka eivét olekaan suoraan verrattavissa Kittildn tapaukseen, on
kuitenkin perusteltua pohtia, tulisiko siihen puuttua, jos kunta venyttdd maankaytto- ja rakennuslainsdédédnnon rajoja
tehden hyvin erikoista maapolitiikkaa. Mékinen mainitsee myds, ettd MRL:n muutokset, joilla ELY -keskusten
valitusoikeus poistui 2017, heikentédvit valtion kontrollia. Myds hallintotuomioistuimet vastustivat ELY-keskusten
valitusoikeuden poistumista. Onki perusteltua kysyd, missd méérin ja miten kattavasti kunnallista itsehallintoa tulisi
tasapainottaa valtiovallan kontrollimekanismeilla ja voidaanko pitkdlle viedyn itsehallinnon erikoiset ilmentyvét erdissi
tapauksissa hyviksya.

186 Makinen 2004, s. 16.
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alueisiin. On myos aiheellista muistaa, ettd nykyinen lainsddadinto ja oikeusjdrjestys ldhtevit siita,
ettd kunnan itsehallinto ja subejktius on hyvin vahva. Viime kéddessi kysymys voidaan palauttaa
myos sithen, millaiseksi raja kunnallisen, vahvan itsehallinnon ja yksilon oikeussuojan vililla

halutaan asettaa ja millaisessa laajuudessa valtion kontrollimekanismeja tarvitaan.
6.2 Lupaharkinta ja luvanhakijan oikeudellinen asema

Tarkasteltaessa suunnittelutarveratkaisua hakevan oikeudellista asemaa ja etenkin oikeussuojaa on
tarkedd huomioida, ettd kunnat toimivat itsendisind lupaviranomaisina. Soveltamiskaytint6jd on
teoriassa yhtd monta kuin on suunnittelutarveratkaisuja tekevid kuntiakin. Mitd yhtendisemmaéksi ja
vahemman harkintavaltaa — joskin oikeusharkinnan raameissa — kunnille jd4, sitd yhtendisempi ja
koherentimpi luvanhakijan oikeusasema on riippumatta siitd, missad pdin Suomea hédn hakee lupaa.
Luvanhakijan oikeusasema tulee hahmottaa suhteessa kuntaan ja viereisten tonttien tai alueiden
maanomistajiin ja muihin samassa asemassa ja alueella oleviin, ainakin hypoteettisiin
luvanhakijoihin. Téssé yhteydessd luvanhakijan oikeudellista asemaa ja luvan myontdmisperusteita
janiiden eroa MRL 137 §:44n tarkastellaan tilanteessa, jossa maanomistajan alue on jo médritetty

suunnittelutarvealueeksi lainvoiman saaneessa kaavoituskatsauksessa.

Huomionarvoisia seikkoja RL 46 §:n ja luvanhakija-maanomistajan oikeusaseman kannalta tulevat
olemaan se, miten kunta ottaa huomioon suunnitteluvaran'®’ ja miten siti tulkitaan suhteessa
tuleviin suunnittelutarveratkaisuhakemuksiin. Uuden RL 46 §:n esitdiden perusteella vaikuttaisi
my®0s siltd, ettd suunnittelutarveratkaisua ei voitaisi hyldtd endd abstraktin tason ennakollisella
yhdenvertaisuusperiaatteeseen vetoamisella.'® Myos lainsdétijd on tunnistanut timén ongelman
nykyisessé lainsdddidnndssd. Nykyisen lain tulkinnassa on noudatettu hyvin vakiintuneesti hallinto-
oikeuksien oikeuskdytdantdd, jonka perusteella myOnteinen suunnittelutarveratkaisu kumoutuu hyvin

helposti tulevaan suunnitteluvaraan ja yhdenvertaisuuteen vetoamalla.

'8 Suunnitteluvaran madrittelystdi MRL 137 §:n mukaan, ks. esim. KHO 2022:18. KHO lausuu ratkaisussaan, etti MRL
137 § 1 mom. edellytysten tdyttymisen osalta kunnalla on erityisen laaja harkintavalta. Ks. my6s Jadskeldisen
kommentaari, jossa Jddskeldinen mm. toteaa suunnitteluvaran huomioimisen olevan korostunutta oikeuskaytdnndssa.
Jadskeldinen 2022, s. 3.

'8 Periaatteen abstraktiudesta ja sen ongelmista, ks. Majamaa 2003, s. 607.
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Ratkaisevaksi kysymykseksi muodostunee se, miten tulevaa, etenkin muiden samassa asemassa
olevien rakennusoikeutta tullaan analysoimaan késilli olevassa lupaharkinnassa ja miten tama
suhteutetaan yhdenvertaisuusperiaatteeseen maankaytollisessd merkityksessa.

Muutoksenhakua koskevat sdénnokset pysyvét samana kuin nykyisen MRL:n voimassa ollessa. RL
46 §:n nojalla tehdystd suunnittelutarveratkaisua koskevasta paatoksestd valitetaan
hallintovalituksella alueelliseen hallinto-oikeuteen ja hallinto-oikeuden paétokseen haetaan

valituslupaa KHO:sta.

MRUL:n jérjestelmissd suunnittelutarveratkaisuihin liittyvat osallistumis- ja
vaikuttamismahdollisuudet on katsottu suppeiksi,'® eiki uusi rakentamislaki vaikuta laajentavan
niitd. Mahdollisesti rakennusjérjestystd koskeva velvoite huomioida paikalliset olot ja
kohtuullisuusedellytys ovat sovellettavissa myds kaavoituskatsauksen oikeusvaikutuksiin ja
kriteereihin'® ja yksittdiseen lupaharkintaan. Toistaiseksi on myds epivarmaa, miten laajassa
kontekstissa maisemallista sopivuutta ja kaavan laatimisen haitattomuusedellytysté tullaan

soveltamaan ratkaisu- ja oikeuskdytdnndssa.

Maanomistajalla on joka tapauksessa todenndkdinen intressi valvoa etuaan ja tarvittaessa valittaa
kunnallisvalituksella kaavoituskatsauksen hyviaksymistd koskevasta paatoksestd. Hallituksen
esityksessd RL 21 §:ksi my0s rakennusjdrjestyksen hyvdksymispédatokseen haetaan muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen kuntalain sdddosten mukaisesti.'”’ On perusteltua kysy4, onko
kunnalla velvollisuus ryhtyé toimiin, jos se evdd maanomistajalta oikeuden rakentaa RL 46 §:n

nojalla.'”

Uusikaan RL 46 § ei kuitenkaan tdysin eliminoi rakentamisen rajoituksia samoin kuin asemakaava,
silld se ei sisdlld mahdollisuutta rakennuskieltoon, vaikka tosiasiassa ndin onkin usein kdynyt
MRL:n voimassa ollessa, kun kunta ei ole myontanyt suunnittelutarveratkaisua kaavan
ulkopuoliselle alueelle. Luvanhakijan oikeusturva vaikuttaisi olevan rakentamislaissa
kaksijakoinen. Kaavoituskatsauksen ja rakennusjirjestyksen hyviaksymispédatokseen voi hakea

muutosta kunnallisvalituksella ja yksittdiseen suunnittelutarveratkaisuun hallintovalituksella. Muita

1% Heinild 2017, s. 279.
10 Jagskeldinen—Syrjanen 2014, s.188.
PIHE 139/2022 vp, s. 145.

192 Samasta kysymyksestda MRL:n jirjestelmissd, ks. Hikkdnen 2016, s. 135.
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tehokkaita oikeusturvakeinoja luvanhakijalla ei vaikuttaisi olevan yleisté laillisuusvalvontaa ja

hallintokantelua lukuun ottamatta.
6.3 Intressien yhteensovittaminen

Ehké tirkein uuden rakentamislain ja sen 46 §:n onnistumista mittaava tekiji on se, miten se
kykenee sovittamaan yhteen kunnan ja maanomistajan intressit niin, ettd myos muiden
luvanhakijoiden yhdenvertainen kohtelu toteutuu niin, etti lopputuloksena on myos
yhdyskuntarakenteen kannalta ehed kokonaisuus. Yhteen sovitettavia intressejd ovat toivottu
yhdyskuntakehitys, tarkoituksenmukaisuus, maanomistajien yhdenvertaisuus ja rakennusten

soveltuvuus aiotulle alueelle.

Suunnittelutarveratkaisu on joustava maankdyton instrumentti, jonka kdyttiminen ei ole tdssé
tutkimuksessa esitetyin tavoin kuitenkaan ongelmatonta. Lahtokohtana voidaan pitda ratkaisua, joka
huomioi kunnan ja luvanhakijan ja muiden samassa asemassa olevien luvanhakijoiden intressit
jokseenkin kaikkia tyydyttavilla tavalla. Optimaalisessa tilanteessa lupaharkinta on prosessi, jonka

tuloksena syntyy legitiimiksi koettu suunnittelutarveratkaisu.

Lainsdadinto, kunnan koko ja maa-alueiden ominaisuudet ja maanomistajien asema luovat kehikon,
jonka sisélld suunnittelutarveratkaisujen myontdminen tapahtuu. Keskeinen, kaikkien osapuolten
kannalta parhaaseen lopputulokseen johtava tekiji lienee ennustettavuus. Kun kunnan maapoliittiset
suuntaviivat ja paitokset ovat selvilld ja asianmukaisesti laaditut, niiden perusteella voi tehda
padtelmia tulevasta maankéytostd ja myonnettdvistd luvista. Toivottavaa on, ettd kunta noudattaa
johdonmukaisuutta maankayttopolitiikassaan ja maankdyton suunnittelussa. Optimaalisessa
tilanteessa maanomistajat, ts. ne, joiden oikeusasemaan ja etuihin kunnan kaavoituskatsauksella
vaikutetaan, osallistuvat jo mahdollisimman aikaisessa vaiheessa kunnan maankéyttdinstrumenttien

laatimiseen ja hyvdksymiseen vuorovaikutteisen suunnittelun keinoin.

On kuitenkin epavarmaa, missé laajuudessa kunnat toteuttavat vuorovaikutteista suunnittelua. Se on
suotavaa, mutta kaavoituskatsauksen ja rakennusjirjestyksen osalta siihen ei tule sisdltymééan
nimenomaista, velvoittavaa normia. Uuden rakentamislain esitdiden perusteella vaikuttaisi silté, ettd
laki ei olisi aikaisempaan verrattuna velvoittavampi sovittamaan eri intressejd keskenéén.
Vaikuttaisi kuitenkin siltd, ettd intressien oikea-aikainen huomioiminen ja vaikuttaminen jo kunnan
maapolitiikan suuntaviivoja ja kaavoituskatsausta ja rakennusjérjestysté laadittaessa mahdollistaisi
intressien tarkoituksenmukaisen ja sujuvan yhteensovittamisen. Mitd aikaisemmassa vaiheessa tima
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tehdiin, sitd helpompaa se vaikuttaisi olevan. Talldin intressipunnintaa ei vélttdimattd jouduta

tekeméédn samassa mittakaavassa yksittdisen lupaharkinnan ollessa kasill.
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7 Lopuksi

7.1 Yhteenveto

Uusi rakentamislaki ja sen 46 § tulevat olennaisesti muuttamaan suunnittelutarveratkaisuja
koskevaa pditoksentekoa, luvan myontamisedellytyksié ja suunnittelutarveratkaisuihin perustuvaa
rakentamista. Maankédytto- ja rakennuslain 137 § on johtanut sekavaan soveltamiskiytdntdon ja jopa
hallitsemattoman yhdyskuntarakenteen syntymiseen. Luvanhakijat ovat olleet epétasa-arvoisessa
asemassa, ja luvanhakijan oikeussuojakeinot ovat olleet erdissé tapauksissa puutteelliset. Liséksi
kunnat ovat voineet toteuttaa maapolitiikkaansa hyvin laveasti ilman, ettd maanomistajalla olisi

tehokkaita keinoja puuttua tidhén oikeusteitse.

Uusi rakentamislaki astuu tdméinhetkisen tiedon valossa voimaan 1.1.2025. Se pyrkii vastaamaan
MRL 137 §:44n liittyviin ongelmallisiin soveltamistilanteisiin muun muassa soveltamisesimerkein
ja velvoittavammin sanamuodoin. On kuitenkin hyvéd muistaa, ettd vield toistaiseksi voimassa
olevaa maankaytto- ja rakennuslakia yritettiin korjata ja uudistaa lukuisia kertoja siind kuitenkaan
kiitettdvasti onnistumatta ja jopa niin, ettd lain soveltaminen johti erdissé tilanteissa jopa sen ration

vastaisiin ratkaisuihin.

Luvanmyodntdmisedellytykset vaikuttaisivat selkeytyvan, kun painopiste siirtyy
kaavoituskatsauksessa méadriteltdviin kaavoitettaviin ja ei-kaavoitettaviin alueisiin. Tamé vaikuttaisi
ehkdisevin nykyisen kaltaisia ongelmia, kun kunnan harkintavalta yksittdisten
suunnittelutarveratkaisujen osalta vaikuttaisi supistuvan nykyiseen MRL 137 §:44n verrattuna.
Uuden RL 46 §:n mukainen suunnittelutarveratkaisu sédilyy edelleen hallintolupana. Sijoittaminen
suunnittelutarvealueelle RL 46 §:n perusteella tulee muuttamaan oikeustilaa niin, ettd
lupaharkinnassa painopiste tulee todenndkdisesti siirtymdén suunnitellun rakennuksen sopivuuden

arviointiin suhteessa aiottuun rakennuspaikkaan ja sen jo olemassa olevaan rakennuskantaan.
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Suunnittelutarveratkaisun saaminen nivoutuu selkeimmin ja voimakkaammin kunnan
maapoliittisiin paatoksiin, joita ovat rakennusjarjestys ja kaavoituskatsaus. Nama normit tulevat
ohjaamaan yksittdisten suunnittelutarveratkaisujen myontdmistd voimakkaammin kuin nykyisessi
jarjestelmidssd. Kunnan rooli maapoliittisena toimijana ja sen itsehallinnollinen asema tulevat
sdilyméddn vahvoina, mutta uuden rakentamislain voidaan tulkita edellyttivén kunnalta
johdonmukaisempaa maankéyton suunnittelua. Tima patee etenkin siithen, miten kunta jakaa
alueensa kaavoitettaviin alueisiin ja suunnittelutarvealueisiin. Ei ole kuitenkaan tiysin
yksiselitteistd, voidaanko kunta velvoittaa rakennuslain keinoin ryhtyméén toimenpiteisiin

maankdyton ohjaustarpeen kasvaessa, mikili kunta pysyy passiivisena.

Joustavat kriteerit tulevat sdilymdin uuden rakentamislain systematiikassa, mutta niiden
litkkumatilaa on pyritty kaventamaan. Jai kuitenkin oikeuskdytdnnon ratkaistavaksi, mihin nykyiset

kaavoituksen haitattomuusedellytykset ja sopivuusvaatimukset asettuvat RL 46 §:44 sovellettaessa.

Tédmin tutkimuksen tavoitteena on ollut hahmottaa nykyisen MRL:n problematiikkaa ja analysoida
1.1.2025 voimaan tulevan uuden rakentamislain sdéntelyd suunnittelutarveratkaisujen osalta.
Kasillad oleva tutkimus on tarkastellut maankéytto- ja rakennuslakia, uutta rakentamislakia,
omistusoikeutta, muutoksenhakua ja suunnittelutarveratkaisuja eri oikeudenalojen konteksteista
késin. Suunnittelutarveratkaisu on systematiikaltaan ja oikeusvaikutuksiltaan muusta maankaytto- ja

rakennuslain jérjestelmésti poikkeava maankdyton instrumentti.

Siind missd MRL:n jarjestelméssa suunnittelutarvealueelle rakentaminen on tiukemmin séédeltya
kuin asemakaavoitetulle alueelle, 193 rakentamislain osalta vaikuttaisi siltéd, ettd timé systematiikka
olisi hieman erilainen, eikd ldhtokohta olisi yhtid rajoittamislédhtdinen. Uudesta rakentamislaista ja
sen esitoistd saa vaikutelman, ettd lainsdétdjin tarkoitus on nostaa suunnittelutarvealue ja
suunnittelutarveratkaisut tasavertaiseksi maankayton vélineeksi asemakaavoituksen rinnalle.
Suunnittelutarveratkaisuihin tultaneen suhtautumaan enemmin tasaveroisena maankayton
ohjauskeinona kaavoituksen rinnalla. Samalla kunnalla on mahdollisuus valita
tarkoituksenmukaisin maankdyton ja rakentamisen suunnittelun véline. Tdma on linjassa kunnallista

itsehallintoa korostavan kehityssuunnan kanssa.

19 Ekroos—Majamaa 2015, s. 97.
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7.2 Johtopaatokset

Uusi rakentamislaki tuo selkeyttd, oikeusvarmuutta ja ennustettavuutta suunnittelutarveratkaisujen
myoOntdmiseen. Kisilld olevan tutkimuksen alussa esitelty Sipoon kunnan toiminta ja MRL 137 §:n
rajojen venyttiminen ei olisi endd uuden rakentamislain jarjestelméssd mahdollista. Tdmén
tutkimuksen alussa esiteltiin neljd hallinto-oikeuden péétosti, joissa hallinto-oikeus kumosi Sipoon
rakennus- ja ympdristovaliokunnan tekemét paatokset suunnittelutarveratkaisujen myontdmisesté.
Padtoksistd ilmenevin perustein oli epdvarmaa, millaisia maankaytollisid suunnitelmia alueille,
joille suunnittelutarveratkaisua haettiin, Sipoon kunnalla oli. Hallinto-oikeus katsoi kaikissa
padtoksissd, ettd alueita oli pidettidva suunnittelutarvealueena muun muassa alueella jo olemassa
olevan rakennuskannan vuoksi. Mikali Sipoo olisi soveltanut rakentamislakia edelld mainittuja
padtoksid tehdessddn, se olisi todenndkoisesti asettanut alueet niiden sijaintinsa ja
ominaispiirteidensd vuoksi kaavoituskatsauksessa suunnittelutarvealueeksi tai mahdollisesti

asemakaava-alueeksi, mikili rakentamispaine olisi katsottu riittdvan suureksi.

T&lloin kokonaisuudessaan erikoinen ja luvanhakijoiden kannalta epidjohdonmukainen ja epdvarma
prosessi olisi johtanut sekd kunnan ettd luvanhakijoiden kannalta parempaan ja ennustettavampaan
lopputulokseen. Talloin mydskéén hallinto-oikeuden ei olisi vilttdmattd tarvinnut ottaa kantaa
epaselviin seikkoihin. Kuten tdssd tutkimuksessa on osoitettu, RL vaikuttaisi velvoittavan kunnan
médrittimaan kaavoituskatsauksessa selkeimmin alueiden jaon kaavoitettaviin alueisiin ja
suunnittelutarvealueisiin. Télloin my6s edelld mainituissa tapauksissa selked kaavoituskatsaukseen
nojaava alueiden jaottelu olisi vihentdnyt asian tulkinnanvaraisuutta. Mika tarkeint4, se olisi tehnyt
luvanhakijoiden asemasta ennustettavamman ja selkedmpi oikeustila olisi mahdollistanut heille
paremman mahdollisuuden muodostaa perusteltu ja oikeutettu kisitys siitd, milld edellytyksilld lupa
voidaan myOntda tai evétd. Luottamusta ei heréttdnyt ainakaan se, ettd asian ratkaissut valiokunta

padtyi eri ratkaisuun kuin ratkaisuehdotuksen laatinut kunnan virkamies.
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Rakentamislaki jattda jossain miirin intressijannitteen kunnan ja luvanhakijan vilille, joskin
tarkoituksenmukaisuuteen perustuva liikkkumavara huomattavasti kapeneekin. Toisaalta kuntien
itsemédrddmisoikeus ja poikkeamistoimivalta pysyvét edelleen vahvoina. Témén tutkimuksen
keskeiset l1dhtokohdat ovat kunnallinen itsehallinto ja kunnan maapoliittiset intressit ja
maanomistajan oikeusasema ja oikeus kdyttdd maaomaisuuttaan rakentamiseen
suunnittelutarveratkaisun avulla. Eréds keskeinen aspekti on se, miten kunnallinen itsehallinto ja
kunnan vapaus mééritelld omista ldhtokohdistaan tarkoituksenmukaisin maapolitiikka suhteutuu
maanomistajan oikeuteen saada myonteinen suunnittelutarveratkaisu. Kunta voi varsin vapaasti
harjoittaa ja edistdd haluamiaan intressejd maapolitiikan keinoin. Se ei ole valttamattd esimerkiksi

omakotitalon rakentamisesta haaveilevien edun mukaista.

Yksi keskeinen kysymys ja ndkdkulma on miten uusi RL 46 § vaikuttaa maanomistajan oikeuteen
kayttdd maaomaisuuttaan rakentamiseen. Myonteisen suunnittelutarveratkaisun saaminen tulee
hahmottaa prosessina, joka alkaa kunnan maapolititkan ylemmistd normeista ja pééttyy lopulta
myoOnteiseen suunnittelutarveratkaisuun. Oma kysymyksensi on myos se, miten legitiimiksi uuden
rakentamislain jdrjestelmdssé tapahtuva kunnan maapolitiikka koetaan maapolitiikkaa ja

suunnittelutarveratkaisua ohjaavien padtosten siirtyessd ylemmélle ja abstraktimmalle tasolle.

Objektiivisesti tarkastellen onnistunutta suunnittelutarveratkaisua voinee peilata suhteessa
ympiristdoikeuden ja maapolitiikan instrumentalistisia normeja rajoittaviin perusoikeuksiin."”* Kun

yhdenvertaisuus, omaisuudensuoja ja ympiristoperusoikeus'*

toteutuvat, voinee ratkaisua pitdd
lahtokohtaisesti ja objektiivisesti tarkasteltuna legitiimind. Erds toimivuuden mittari on myos se,
millaiset tyokalut lainséétdja kykenee tarjoamaan haastaviin tulkintatilanteisiin eli silloin, kun

kisilld ei ole rutiiniluontoinen ratkaisu, vaan se vaatii laajempaa harkintaa.'*®

Juridisesti mielenkiintoinen kysymys on, miten ja millaisin argumentein maanomistaja voisi kumota
kaavoituskatsauksen vahvistamista koskevan paédtdksen suhteessa omaan

suunnittelutarveratkaisuunsa tai sen estymiseen. Nahdikseni toimivalta suunnittelutarveratkaisuissa

1% Hovila 2010, s. 14. Ks. myds Mikinen 2004, s. 33-37. Mikisen mukaan perusoikeudet ja se, mille oikeuksille
annetaan painoarvoa ja miten niitd punnitaan suhteessa toisiinsa, on vaikea mitata tiysin objektiivisesti. Makinen toteaa
perusoikeuksiin liittyvén tulkinnan olevan arvoviritteistd. Hinen mukaansa ympéristdperusoikeus verrattain uutena
perusoikeutena on radikaali ja ainutlaatuinen, ja se haastaa aikaisemmat perusoikeudet ja niihin liittyvét dogmit.

1% Hovila 2010, s.14.

1% Syrjdnen 1999, s. 281.
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pysyy edelleen samankaltaisena — siis kunnalla — mutta periaatepditosten kasvava merkitys tulisi

nidhdi myds kunnallisoikeudellisessa kontekstissa. Kunnan maapoliittiset linjapdétokset ja ratkaisut,

rakentamislaki, maanomistajan asema ja kunnallinen itsehallinto ovat kokonaisuus, joka vaatisi

lahempédd tutkimista ja tarkastelua. Uuden rakentamislain esitdiden ansioksi on mainittava niissi

annetut soveltamis- ja ratkaisuehdotukset ja konkreettiset soveltamisesimerkit. Ndiden taustalla on

tunnistettavissa nykyisen lainsdddannon ongelmat ja lainsdétéjén tahto puuttua niihin. Nama

tarjoavat myos luvanhakijalle vélineitd luoda perusteltu arvio siitd, millainen kunnan vastuu ja rooli

maapolititkassa ja maankdyton suunnittelussa on.

Yksittdisen suunnittelutarveratkaisun osalta painoarvoa voidaan antaa sellaiselle ratkaisulle, johon

kansalaiset olettavat sen perustuvan.'”’ Maanomistajien yhdenvertaisuus vaikuttaa edelleen

vahvasti, vaikka silld argumentoinnista halutaankin siirtyd konkreettisempiin ja selkedmpiin

argumentteihin. Maankéytto- ja rakennuslainsddddnnon uudistaminen ei ole tapahtunut tyhjiossa,

vaan siihen vaikuttavat maapoliittiset ja yhteiskunnalliset intressit. Niité ovat etenkin

ilmastonmuutos ja sen torjunta, joka tulee huomioida koko maankayttosektorilla.

Tama tutkimus toimii keskustelunavauksena uudelle rakentamislaille ja sen
suunnittelutarveratkaisuja koskevalle sdéntelylle. Maankdytto- ja rakennuslaki on saanut koko
voimassaolonsa aikana voimakasta kritiikkid, ja sitd on yritetty parantaa lainsdéddédntomuutoksin.
Nyt maankéytto- ja rakennusoikeuden doktriini tulee osittain muuttumaan, kun osa MRL:sta jai
uuteen alueidenkéyttolakiin ja rakentamista koskevat sdddokset saavat oman lakinsa.
Perusperiaatteet, kuten maankdytdn suunnittelujirjestelmai, vaikuttavat kuitenkin pysyvén
suunnilleen samankaltaisina myds uuden lain voimaan tullessa. Suunnittelutarve- ja
poikkeamispéitokset tulevat sdilyttdméaédn systemaattisen yhteytensd maankayton

suunnittelujérjestelmadn'®® myds rakentamislain astuessa voimaan.

Esiin nousseita seikkoja, jotka vaatisivat tismentdmistd, ovat kuitenkin muun muassa
kaavoituskatsauksen normiluonteen ympdrille tiivistyvit kysymykset. Taméanhetkisen tiedon
valossa saa vaikutelman, ettd lainsddtdja ei ole tdyin tiedostanut sitd, miten suuri merkitys
kaavoituskatsauksen laatimisella on maankéyton ja suunnittelutarveratkaisuihin perustuvan

rakentamisen ohjaamisessa. Toistaiseksi aiheesta ei ole timén tutkimuksen valmistuessa

7 Kavonius 2004, s. 97.

198 Heinild 2018, s. 257.
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oikeuskdytantod. Uuden RL 46 §:44 — tdimin tutkimuksen kohdetta — ei tule mydskéén tutkia ja
hahmottaa irrallisena ilmidnd vaan osana laajempaa maank&ytto- ja rakennusoikeudellista

kontekstia, jolla on ylli esitetyn tavoin yhtymidkohtia myds muihin oikeudenaloihin.

Tuleeko oikeustilasta selkedmpi? Ainakin laajaa maapolitiikkaa'®® harjoittavien kuntien
litkkkumavara tulee kaventumaan, mika lisdd oikeusvarmuutta ja ennustettavuutta. Jos kunta haluaa
asettaa laajoja maa-alueita suunnittelutarvealueiksi, vaikuttaisi siltd, ettd uuden rakentamislain
voimaan tultua sen on my0s mydnnettdva alueille nykyistd enemméan myonteisid
suunnittelutarveratkaisuja. Rakentamislain astuessa voimaan rakentamisen estyminen — tai
estdiminen — epaméaérdiseksi ajaksi tulee vaikeutumaan huomattavasti. Titd voidaan pitda

maanomistajan oikeusaseman kannalta hyvin merkittdvind parannuksena.

Rakentamislaki kokonaisuudessaan ja etenkin sen 46 § pystyvét sovittamaan paremmin yhteen
kunnan omat maankéytolliset tarpeet ja erityispiirteet ja maanomistajan kannalta ennustettavat ja
johdonmukaiset ratkaisut. Ainakin osittainen lupaharkinnan siirtyminen ylemmén tason
periaatepddtoksiin tulee olennaisesti vihentdmain hajanaista ja sekavaa yksittdisten lupien
myontamiskdytdntdd. Niin kauan kuin kaavoituskatsaus ja rakennusjérjestys ovat muutoksenhaun ja
osallistumismahdollisuuksien piirissd, niiden oikeudellista kytkosta yksittdisten
suunnittelutarveratkaisujen myontdmiseen voitaneen pitié lahtokohtaisesti legitiimini ja

ennustettavana maankdyton elementtind.

Historiallisessa kontekstissa rakennuslain aikaisesta taaja-asutuksesta paradigma on muuttunut ldhes
pdinvastaiseksi, jos maanomistajan oikeus suunnittelutarveratkaisulle voidaan nédhda nyt ldhes
subjektiivisena muiden edellytysten tayttyessd. Maanomistajan ndkokulmasta vaikuttaisi silté, ettd
oikeustila ja etenkin suunnittelutarveratkaisun myontamisedellytykset selkeytyvét. Kunnan
maapoliittiset linjaukset ilmenevét kaavoituskatsauksesta, ja maanomistaja voi muodostaa sen
perusteella késityksen siitd, millaiseen alueidenkéyttoon kunta on maapolitiikassaan sitoutunut.
Maanomistajalla sdilyy edelleen kontrollifunktio, joka tosin siirtyy enemmaén ennakolliseen ja
kunnallisvalituksen suuntaan ja intressejd on valvottava kaavoituskatsausta ja rakennusjarjestysta

laadittaessa. Jossain madrin haasteeksi saattaa my6s muodostua se, etti sovellettava lainsdddanto

1% Kuntien maapolitiikka ja oikeudellinen toimintaympiristo, ks. Hovila 2010, s. 8. Hovila jakaa kunnan maapolitiikan
maankaytt-, kaavoitus- ja maapolitiikkaan, joilla on yhteinen leikkauspiste.
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pirstoutuu kahteen lakiin, jotka ovat kuitenkin sidoksissa toisiinsa. Etenkin luvanhakijan

nékokulmasta kahden toisiinsa liittyvén lain ymmaértdminen ja tulkitseminen voi tuottaa vaikeuksia.

Erids keskeinen tekijd, jolla uuden lain onnistumista voidaan arvioida maanomistajan ndkokulmasta,
on miten uusi RL 46 § pystyy eliminoimaan mielivaltaista ja poliittista harkintaa, toisin sanoen

. 200

neutraloimaan néitd elementtejd.”” Etenkin kaavoitus on maankdyton suunnittelun véline, jolla

sovitetaan keskenn ristiriitaisia intressejd yhteen.*"!

My®6s suunnittelutarveratkaisujen
legitimiteetin ja toimivuuden kannalta timén kaltainen menettely lienee hyvin toivottavaa.
Kyetddnko uudella menettelylld huomioimaan ja sovittamaan useita eri arvoja, tarpeita ja oikeuksia

kestdvilld tavalla niiden suuntautuessa tulevaisuuteen laajoin ja kauaskantoisin vaikutuksin?

Aiheen jatkotutkimus on perusteltua, silld tulkinnanvaraisuus kasvattaa sekéd julkisen ettd yksityisen
tiedonintressii.’”> Aiheessa liikkutaan kunnallis- ja ympéristooikeuden rajapinnalla, eika tiukka
oikeudenalakohtainen jaottelu ole vélttamétté tarkoituksenmukaista tulevassakaan tutkimuksessa.
Kunnallispolitiikka ja konfliktioikeudeksikin luonnehdittu ympéristooikeus eivit sittenkdén ole niin
kaukana toisistaan, kuten Prusi asian nikee.’” Oma haasteensa on myds, miten lakia soveltavat
kunnat onnistuvat kahden eri lain soveltamisessa niin, ettid lopputuloksena on juridisesti laadukas ja
perusteltu kokonaisuus. Rakentamislakiuudistuksen suurimpana ansiona voidaan pitda sité, ettd se
vie suunnittelutarveratkaisut yksittdisistd luvista kohti systemaattisempaa, kaavoituskatsaukseen ja

asemakaavoitukseen kytkettyd maankdyton ohjausta.

290 Tissd yhteydessd on perusteltua tutkia Hovilan mainitsemia poliittisluonteista tavoitteellisuutta kontrolloivia
mekanismeja”. Hovila 2010, s. 10.

21 Syrjdnen 1999, s. 280.

202 prysi 2013, s. 54.

203 prysi 2013, s 47.
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