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Esipuhe

Ymparistoministerio tilasi OTT, professori Olavi Syrjaseltd ja VT Lauri Jaé&skeldiselta selvi-
tyksen maankaytto- ja rakennuslain ja muun lainsdddannon rajapinnoista. Olavi Syrjasen teh-
tavana oli tarkastella rakentamisen ohjauksen rajapintoja maankayton suunnittelun nakokul-
masta. Lauri Jaaskelédinen tarkasteli lakien rajapintoja rakentamisen nakdkulmasta, mukaan
luettuna yksityisoikeudellinen sdéntely. Molemmissa osuuksissa on tarkasteltu ymparistollisia
lupa- ja suunnittelujarjestelmia, niiden rinnakkaisia, paéllekkaisia, poissulkevia tai valinnaisia
s&édnnoksié ja lakien valillisid sek& seuraus- ja yhteisvaikutuksia. Arvioinnin kohteena on ol-
lut 57 lakia.

Maankaytto- ja rakennuslain mukainen suunnittelu- ja lupajarjestelma on luotu alueiden
kéayton konfliktien ratkaisutehtdvaa varten. Se on sektoriviranomaisista erillinen ja siten puo-
lueeton suunnittelujarjestelmad, jossa paatoksentekijoiden on toimittava puolueettomina ja
esteettomind paatoksentekijoind. Keskeisen pohjan alueiden kéaytén suunnittelulle ja erilaisten
intressien yhteen sovittamiselle sek& maankéytto- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa
ettd sektorilakien mukaan tehtévéssa paatoksenteossa antavat valtioneuvoston maankaytto- ja
rakennuslain nojalla antamat valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet. Niiden toteuttamiseksi
tulisi tavoitteiden ohjaus- ja viranomaisvaikutusta vahvistaa.

Nykyisen alueidenkayton ja rakentamisen suunnittelujarjestelman on vaikea nykyiselldén
toimia riittdvan tehokkaasti ja kokoavasti elinympéristéjen tavoitteiden ja siséltdvaatimusten
yhteen sovittajana. Ympdristélainsaddannon kehittdmisessa lahtokohtana tulisi olla maan-
kaytto- ja rakennuslain roolin ja merkityksen vahvistaminen seké lakien menettelysdédnndsten
yhtenaistaminen. Maanké&ytto- ja rakennuslain mukaista suunnittelua tulisi kehittad niin, etta
sitd voidaan nyKyistd paremmin ja laajemmin kéyttaa erityislakien mukaisten paattsten tuke-
na. Erityislaeissa tulisi aina tunnustaa maankayttd- ja rakennuslain yhteen sovittamisrooli.
Suunniteltavan alueen kayton ja hankkeen sijoittumisen sopivuus muihin toimintoihin ndhden
tulisikin aina ratkaista maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa prosessissa. Taméa edellyttaa
ympéristda koskevien linkkisaannosten arviointia ja kehittdmistd ja MRL 3 §:n sitovuuden
lisd&amista.

Selvityksessa lapikaydyt lait nostavat esille huolen vaarasta, ettd sektorisuunnittelu on hy-
vista yrityksista huolimatta etddntymassa maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta suunnitte-
lusta ja paatoksenteosta. Uhkana on, ettd kaavoitus jaa pelkaksi passiiviseksi toiminnan sijoi-
tuspaikan osoittajaksi ja rakennusten teknisten yksityiskohtien lainmukaisuuden tarkastami-
seksi. Maankayttd- ja rakennuslain mukaista suunnittelua ja paatoksentekoa tulisi kehittaa
niin, etté siind otetaan aiempaa enemman huomioon alueella tapahtuva toiminta. Toisaalta on
todettava, ettd vain yhden sektorin ndkdkulmasta pitkalle viety suunnitelma ilman, etté siin
huolehditaan valttaméattomasté yhteensovittamisesta muiden maankayttdmuotojen kanssa, voi
johtaa kokonaisuuden kannalta toteuttamiskelvottomaan ratkaisuun.

Osayleiskaavoitusta tulisi kehittdd yhteen sovittamisen valineend ratkaistaessa maankayt-
t0- ja rakennuslain ja muiden lakien mukaisen toiminnan sijoittumista. Keskeiset maank&yton
ratkaisut myos sektorilakien osalta tulisi osoittaa viimeistdan osayleiskaavavaiheessa.

Lupajarjestelman osalta kaivataan selkeyttdmista kunnan ja valtion toimivallan osalta. Va-
litusoikeutta koskevat saannokset ovat eriytyneet ja monimutkaiset. Raja hallintovalituksen ja
kunnallisvalituksen valilla on liukuva eik& aina yksiselitteinen. Rakentamisen laatua ja vas-
tuuta koskeva sééntely hajautuu osin yksityisoikeudelliseksi ja osin maankéytto- ja rakennus-
lain kautta tapahtuvaksi. Kuluttajan ja rakennuksen kayttdjan kannalta tilanne on sekava.
Vélttamatta selvissakaan rakentamisen virhetilanteissa ei ole helppo kanavoida vastuuta niille
tahoille, joiden toiminnan seurauksena virhe on syntynyt. Vakuutusjérjestelmien kehittdmi-
nen voisi tuoda tilanteeseen parannusta.
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Olavi Syrjanen

OSA I SUUNNITTELUJARJESTELMA

1 Rakennuslainsiadddnnon kayttoala ja sddntelyn luonne

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL, 132/1999) saantelee asemakaavalakia ja rakennuslakia
kattavammin ja yhtendisemmin kaikkea alueiden kayttda. Lain soveltamisala on maaritelty
MRL 2 8:ss& lyhyesti ja ytimekka&sti: “Tassa laissa sdadetddn alueiden ja rakennusten suun-
nittelusta, rakentamisesta ja kaytostd.” Lain toteuttaminen on ympéristoministerion ja minis-
terion sisélla rakennetun ympariston osaston tehtdvd. Kuntatason ohjaus- ja valvontavastuu
on elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuksilla ja maakuntakaavojen laatiminen maakuntien
liittojen ja kuntatason kaavojen laatiminen kuntien tehtdva. Kunnan maarddma lautakunta
toimii rakennusvalvontaviranomaisina.

MRL:n mukaisen suunnittelun ja rakentamisen ohjaus ulottuu sekd maa- etta vesialueille
samanlaisin sadnnoksin koko maassa. Erityiset luvut lakiin on kuitenkin kirjoitettu rantara-
kentamista, vahittdiskaupan suuryksikoita ja tuulivoimarakentamista varten. Padsaantd on,
ettd kaavoituksessa ja rakentamisessa noudatetaan maankaytto- ja rakennuslain saannoksia.
Lain perusteluissa korostetaan sitd, ettd rakennuslainsdédanto ja sen mukainen alueiden kay-
tOn ohjausjérjestelmé on osa ymparistonkéyton ohjausjarjestelman kokonaisuutta.

MRL:n mukaisia kaavoja valmisteltaessa lahdetadn moninaiskaytosta. Kaavoissa paasaan-
toisesti kasitellaan kaikki maankéayttotarpeet. Tarked lahtokohta ryhdyttéessé rajaamaan vaih-
toehtoja ja tarkastelemaan rajapintoja sektorilakien kanssa on se mahdollisuus, ettd mika ta-
hansa maanké&yttdmuoto suunniteltavalle alueelle voi tulla kysymykseen.

Rakennuslainsaadannon keskeisin tehtdva on ohjata alueiden kayton suunnittelua siten, et-
t4 alue tulee kaytetyksi mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti. Tarkoituksenmukaisuuden
vaatimus kaavoituksessa oli ilmaistu aiemman rakennuslain 34 8:ss& vaatimuksena alueen
osoittamiseksi asemakaavassa silla tavoin, etta alue tulee tarkoituksenmukaisesti kéaytetyksi.
Tama vaatimus esiintyy myods kumoamisperusteena oikeuskdytannossa (KHO 9.2.1981 t.
657; KHO 1985 A 1l 132). Vaikka MRL:n kaavojen sisdltdvaatimuksissa tdma tavoite ei
esiinny johdonmukaisesti, tavoite on sama. Alueen tarkoituksenmukaisella kayttdmisella tar-
koitetaan sit4, ettd alueet on kaavassa osoitettava sellaisiin tarkoituksiin, joihin ne asetettujen
tavoitteiden ja sisaltévaatimusten mukaisesti sijaintinsa, maastonsa, maaperansa ja ymparilla
oleva rakennettu ympéristé huomioon ottaen sekd muiden olosuhteiden puolesta parhaiten
soveltuvat. Kaavaa laadittaessa on pyrittava siihen, ett kukin alue tulee sellaiseen kayttoon,
johon se on hyvin sovelias. Tall4 on tavoitettava ja tarkoitettava myds soveliaisuutta kayton
ja toiminnan kannalta. Aluevaraukset tulee tehda tasapuolisesti ja tulevien kehitystarpeiden
mukaisesti. Lahtokohtana on kuitenkin, ettd kaikille yleisen edun vaatimille maankayttotar-
peille varataan niiden tarvitsemat alueet. Silloin kun tdma4 ei ole mahdollista, joudutaan suo-
rittamaan intressipunnintaa ja ratkaisemaan, mité kilpailevista alueidenkéyttttarpeista pide-
taan niin tarkeing, ett4 ne voidaan ottaa kaavaan.

Kaavoituksella ja rakentamisen ohjauksella on vuosisataiset perinteet. Kevaalld 1979 syn-
tynyt Koijarvi-liike sai aikaan “ympadristoherdtyksen”, jonka seurauksena ympéristdarvot ja
ymparistbongelmat nousivat yhteiskunnallisen kehityksen reunaehdoiksi. Ympéristolainsaa-
danto on syntynyt tarpeesta oikeudellisen sééntelyn keinoin vastata ymparistoongelmiin. On
my6s huomattava, ettd Suomen ymparistopolitiikka on tdnd paivana vahvasti EU-politiikkaa,
silla 1ahes kaikki ymparistolainsaddantomme on EU:sta perdisin. YmpéristOlainsdadantoa on
jatkuvasti lisatty ja uudistettu. Rakennuslainsdddéannon uudistamisesta erillisend toteutettiin



maa-aineslaki 1981. Ympéristovaikutusten arviointilaki saddettiin 1994 ja 1996 luonnonsuo-
jelulaki ja metsélaki. Maankaytto- ja rakennuslaki sdadettiin 1999 sekéd ympaéristonsuojelulaki
2000. Sen jalkeen on tassa selvityksessa arvioinnin kohteena olevia useita muita lakeja uudis-
tettu. Vuonna 2005 uudistettiin tielainsdadantod saatamalla uusi maantielaki ja v. 2007 ratojen
rakentamista ohjaava ratalaki. Seuraava uudistusvaihe, kun vuona 2010 uudistettiin raken-
nussuojelulainsaadantd, vuonna 2011 vesilaki ja kaivoslaki seké vuonna 2012 jatelaki ja 2013
sdhkdmarkkinalaki. Metsélain uudistusesitys on eduskuntakasittelyssa (HE 75/2013vp).

Maankaytto- ja rakennuslaissa on kehitetty alueiden kayton ohjausjarjestelmén roolia yh-
teen sovittamisen vélineend. Lakia sd&dettdessa muutettiin myds useita ympéristonkayttoon
vaikuttavia lakeja siihen suuntaan, ettd rakennuslainsdddannon vaikutus ja painoarvo yhteen
sovittavana suunnitteluna lisd&ntyi. Myohemmin on sek& maankaytto- ja rakennuslakia muu-
tettu ettd useita muita ympéristlakeja muutettu ja uudistettu. Naissd on aiempaa paremmin
jarjestetty lakien yhteyksia ja rajapintoja. Kaavoitus- rakentamissaantelyn rooli on ympaéris-
toohjauksen kokonaisuudessa lisadntynyt. Selkeatd ja yhtendista suhteiden jarjestamista ja
tyonjakoa ei ole kuitenkaan vield pystytty tekemaan. Siksi ympéristoon vaikuttavia lakeja
sovellettaessa on lahdetty sektorikohtaisuuden periaatteesta.

Koko selvityksessé kasitelladn 57 lakia, joissa on MRL:n soveltamisalaan liittyvid, sen
kanssa rinnakkaisia, tdydentavia ja/tai paéllekkaisia saannoksia. Kaikkia lakeja ei voida luo-
kitella ymparistdoikeudellisiksi. Ne muodostavatkin varsin kirjavan kokonaisuuden. Tarkas-
telemme ndiden lakien suhdetta ja rajapintoja maankaytto- ja rakennuslakiin. Kysymys on
kaksisuuntainen. Toisaalta siind on kysymys siit4, miten MRL vaikuttaa sektorilakien mukai-
seen paatoksentekoon ja toisaalta siitd, miten sektorilait otetaan huomioon MRL:n mukaises-
sa paatoksenteossa. Kysymys on myds lakien yhteisvaikutuksesta.

Sektorilakien erilaiset tavat ilmaista niiden suhde MRL:iin johtuu seka sektorilakeihin Kir-
jatuista ymparistooikeuden periaatteista, tavoitteista ja siséllosta ettd myds siitg, etta lait ovat
eri-ikdisia. Erilaisuus johtuu siitd, ettd suunnitelmat ja luvat ovat luonteeltaan ja siséalloltaan
erilaisia ja niitd koskeva saantely on erilaista. Kysymyksessa on sijoittamista koskevia suun-
nitelmia ja paatoksia, paastolupia ja teknisia lupia. Esimerkiksi kaava tarvitaan rakentamiselle
ja ympadristélupa ympariston pilaantumista tai sen vaaraa aiheuttavalle toiminnalle. Tarkastel-
tavia lakeja on saddetty n. 50 vuoden aikana. Tuona aikana mutta myds jo MRL:n voimaantu-
lon jalkeen on oikeudellisessa ajattelussa ja saantelyssa tapahtunut merkittavid muutoksia,
jotka on MRL.:ia ja sen suhdetta sektorilakeihin seké niiden ajantasaisuutta arvioitaessa otet-
tava huomioon. Rajanveto-ongelmia aiheuttaa myos se, etté eri lakien soveltamisesta ja val-
vonnasta paattavat eri viranomaiset.

Maankaytto- ja rakennuslaissa on sadnnds siitd, ettd MRL:n mukaiset alueiden kayttoa
koskevat tavoitteet ja suunnitelmat on, siten kuin erikseen saddetddn, otettava huomioon
suunniteltaessa ja paatettdessd muun lainsaddannon nojalla ympariston kayton jarjestamisesta
(MRL 3 8). MRL on tarkoitettu alueiden suunnittelua, rakentamista ja sen kaytt6a koskevaksi
yleislaiksi, jonka mukaisesti tehdyt paatokset on otettava huomioon muussa ympéristonkay-
ton paatoksenteossa sen mukaan kuin muussa lainsdadanndssé on sadédetty. Useissa laeissa on
s&édnnoksia siitd, ettei sektorilain mukaisia paatoksia saa tehda vastoin oikeusvaikutteista kaa-
vaa. MRL 3 § on tarkoitettu yleissdannokseksi siitd, miten MRL:n alueiden kayttod koskevat
tavoitteet ja suunnitelmat on otettava huomioon muun lainsdddannén mukaisessa suunnitte-
lussa ja paatoksenteossa. Yleissdannds sinansa ei ole riittdvan tdsmallinen ohjaamaan pé&atok-
sentekoa vaan velvoittavuus edellyttdd joko MRL:n tai erityislain erityista sddnnostd. MRL
197 8:ssd on MRL 3 §:aa taydennetty ja ilmaistu yksityiskohtaisemmin MRL:n suhteesta
luonnonsuojelulain mukaiseen Natura 2000 -verkostoon ja muinaismuistolakiin. MRL:n mu-
kaisilla kaavoilla on integraatiovaikutus, jolla voidaan tarkoittaa suunnittelun kokoavaa vai-
kutusta ja velvollisuutta saattaa voimaan erityyppiset maankayttéon vaikuttavat kansalliset,
kansainvéliset ja yhteisdoikeudelliset velvoitteet.
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MRL:n mukaisen suunnittelujarjestelman tarkoitus on, ettd alueiden kayttoéd ohjaavat val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja yleispiirteiset maakuntakaavat, jotka tarkentuvat
kuntakohtaisissa yleiskaavoissa ja asemakaavoissa ja johtavat yksityiskohtaisiin alueen toteu-
tussuunnitelmiin ja lupiin (rakennuslupa, toimenpidelupa, maisematyélupa, purkamislupa,
katusuunnitelma, kadunpitopéatds, tiesuunnitelma, tonttijako, suunnittelutarveratkaisu, poik-
keamislupa).

2 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ohjaamassa sektorisuunnitte-
lua

Valtioneuvoston 30.11.2000 paattamat valtakunnalliset alueidenkéyttétavoitteet ovat nosta-
neet MRL:n mukaisen suunnittelun suhteessa muuhun lainsdadantdon kokonaan uudelle ta-
solle. Merkittdvaa on, ettda valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet on antanut ylintéd toi-
meenpanovaltaa kayttava valtioneuvosto MRL 22 §:n nojalla yleisistunnossaan. Valtioneu-
voston paatoksen keskeisena tehtavdnd on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien aluei-
denkayttotavoitteiden huomioon ottaminen. Paatoksessé todetaan, ettd MRL 5 §:n mukaiset
alueiden kéaytén suunnittelun tavoitteet ovat erityislakeja kokonaisvaltaisemmat. Tavoitteiden
valmistelua, toteuttamista ja huomioon ottamista koskevat sdéannokset (MRL 23 ja 24 §) ko-
rostavat VN:n péaattdmien valtakunnallisten tavoitteiden velvoittavaa vaikutusta sektorikoh-
taiseen paatoksentekoon. Tavoitteiden huomioonottamisvelvoite tarkoittaa velvollisuutta toi-
mia samansuuntaisesti ja edistamisvelvoite aktiivisempaa, tavoitteiden toteuttamista palvele-
vaa toimintatapaa ja ratkaisuja. Valtion viranomaisten tulee edistdd niiden toteuttamista ja
arvioida toimenpiteidensa vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden kéaytdn kannalta. Valtioneu-
voston padtoksen tavoitteiden ldhtokohdissa todetaan ndiden tavoitteiden kannalta keskei-
simmiksi laeiksi luonnonsuojelulaki, metsélaki, vesilaki, maa-aineslaki, rakennussuojelulaki,
muinaismuistolaki ja ymparistonsuojelulaki. Ympdristdn suojelusta huolehditaan ensisijai-
sesti erityislainsdadannon vaatimusten mukaisesti ja niissa maaritellyin keinoin. Tavoitteisiin
13.11.2008 tehdyt tarkistukset ovat vahvistaneet alueidenkéyton tavoitteiden merkitystd sek-
torikohtaisessa suunnittelussa. Tarkistetut tavoitteet on kirjoitettu monissa kohdin tasmalli-
seen ja velvoittavaan muotoon ja kohdistettu erityistavoitteina kuntatason suunnitteluun.

Valtakunnallisia alueidenkéyttotavoitteita ei ole asetettu tarkeys- tai Kiireellisyysjarjestyk-
seen, vaan ne ovat keskenddn samanarvoisia. Niin kuin kaavan siséltdvaatimukset samoin
kaikki valtakunnalliset tavoitteet on kaavaa laadittaessa otettava huomioon, jos niitd suunnit-
telualuetta koskien esiintyy. Tavoitteiden keskindinen yhteen sovittaminen ja priorisointi teh-
daan kaavoituksessa tapauskohtaisesti. Kaavan tarkoituksesta ja tehtavista seka olosuhteista
ja tarpeista riippuen tavoitteet voivat painottua eri tavoin. Samoin mahdollisuudet ta-
voitteiden edistdmiseen vaihtelevat.

Valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita joudutaan usein kesken&én sovittamaan yhteen.
Valtakunnallisten tavoitteiden huomioon ottaminen ja edistdminen voi edellyttdd myds yh-
teen sovittamista kaavoituksen muiden tavoitteiden kanssa. Jos tallaisessa yhteen sovittamis-
tilanteessa valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat ristiriidassa muiden tavoitteiden
kanssa, kaavaratkaisussa on turvattava valtakunnallisen alueidenkayttotavoitteen toteutumi-
sen edistdminen. Kaytannossa valtakunnalliset tavoitteet kuitenkin yleensd mahdollistavat
useita eri ratkaisuvaihtoehtoja, mika jattada lilkkumavaraa maakunnallisten ja paikallisten ta-
voitteiden huomioon ottamiselle. Sama koskee myos sektorilakien mukaista suunnittelua.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden velvoittavuus on aiheuttanut kuntakaavojen
késittelyssa ristiriitoja ja ongelmia valtakunnallisten tavoitteiden ja seudullisten ja paikallis-
ten siséltovaatimusten yhteensovittamisessa. Silloin on etsitty kunnan itsehallinnollisen har-
kintavallan rajoja.
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Oikeuskaytdannossd KHO on kayttanyt valtakunnallisia alueidenkéyttétavoitteita perustee-
na arvioitaessa maakunta-, yleiskaava- ja asemakaavapaattsten lainmukaisuutta (KHO
21.1.2005 t. 145; KHO 25.1.2005 t. 167; KHO 20.3.2008 t. 591; KHO 2005:4; KHO 2009:
58; KHO 4.3.2013 t. 796 (LRS)). Kuitenkin KHO on vuosikirjaratkaisussaan 2010:32 katso-
nut, etteivat valtakunnallisten alueidenké&yttotavoitteiden ohjausvaikutus vaikuttanut ymparis-
tonsuojelulain oikeusharkintaiseen lupaharkintaan oikeudellisesti sitovalla tavalla. KHO kat-
soi kuitenkin, ettd valtakunnalliset alueidenk&yttotavoitteet voitiin ottaa huomioon ympaéristo-
lupaharkinnassa selvityksend. Vaikka valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden huomioon
ottaminen on oikeuskéytdnnossa vahvistunut, ndyttdisi silta, ettd niiden ohjaus- ja viran-
omaisvaikutusta tulisi vahvistaa.

KHO 2005:4: KHO golfkentan rakentamista Espooseen koskevan asemakaavan vali-
tusasiassa katsoi, etteivat alueella voimassa olevat Helsingin seudun seutukaavat | ja Il
ole olleet kaavamuutosta laadittaessa riittavasti ohjeena. Kaavamuutosta laadittaessa ei
ole myo6skaan otettu riittdvasti huomioon edelld selostettuja valtakunnallisia alueiden-
kayttotavoitteita, MRL 39 8:n 2 momentin vaatimuksia ottaa huomioon mahdollisuudet
terveelliseen ja turvalliseen elinympéristdon, MRL 54 §:n 2 momentin vaatimusta edelly-
tysten luomisesta terveelliselle ja turvalliselle elinymparistdlle eik& viimeksi mainitun
lainkohdan vaatimusta siitd, ettd kaava-alueella tai sen 1&hiympéristssa on riittavasti 1a-
hivirkistykseen soveltuvia alueita. Espoon kaupunginvaltuuston paatés on myds tésta
syysté lainvastainen.

Kuntajaon muutokset ovat nostaneet nédyttavasti esille kuntajakolain (1196/1997) suhteen
valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin. Tama tuli erityisesti esille KHO:n péatdksessa
Helsingin, Sipoon ja Vantaan kuntajaon muuttamisesta (KHO 2008:1). Kuntajakolain mu-
kaan kuntajakoa kehitetddn asukkaiden itsehallintoa ja yleista hallintoa varten sekéd kuntien
alueellista eheytté ja yhdyskuntarakenteen toimivuutta edistavalla tavalla. Jos jonkin kunnan
valtuusto vastustaa kuntajaon muutosta, se voidaan tehda vain kuntajakolain 3 8:n mukaisilla
erityisen painavilla edellytyksilld. Kuntajakoa voidaan 3 8:n mukaan muuttaa, jos muutos
edistaa palvelujen jarjestamista alueen asukkaille, parantaa alueen asukkaiden elinolosuhteita,
parantaa alueen elinkeinojen toimintamahdollisuuksia tai edistdd kuntien toimintakykya ja
toiminnan taloudellisuutta. Kun téssa tapauksessa Sipoo vastusti sen lounaisosan liittamista
Helsinkiin, p&atds voitiin tehdd vain erityisen painavista syistd. Nama syyt perustuivat
KHO:n paatdoksen mukaan keskeisesti Helsingin seutua koskeviin valtakunnallisiin alueiden-
kayttotavoitteisiin.

Tarkentuvan suunnittelun periaatteen mukaisesti MRL:n mukaan laaditut maakuntakaavat
ovat ohjeena laadittaessa ja muutettaessa yleiskaavaa ja asemakaavaa seka ryhdyttdessa muu-
toin toimenpiteisiin alueiden k&yton jarjestamiseksi. Tamé& ohjausvaikutus ulottuu MRL 32.2
8:n mukaisesti myds muiden viranomaisten toimintaan siten, ettd myds muiden lakien nojalla
suunniteltaessa ja paatettdessd ymparistonkayton jarjestamisestd on otettava huomioon
MRL:n alueiden kéyttod koskevat tavoitteet ja suunnitelmat. Aiempaan rakennuslakiin verrat-
tuna ohjausvaikutusta tdydennettiin aktiivisemmalla velvoitteella maakuntakaavan huomioon
ottamisesta ja sen toteuttamisen edistdmisestd. Muun sektorilakia soveltavan viranomaisen on
otettava maakuntakaava huomioon, pyrittava edistdimaan kaavan toteuttamista ja katsottava,
ettei toimenpiteill& vaikeuteta kaavan toteuttamista.

Lakien rajapinta 16ytyy myds maakunnan suunnittelun sisaltd. MRL 25 §:n mukaan maa-
kunnan liiton tehtdvénd olevaan maakunnan suunnitteluun kuuluvat maakuntasuunnitelma,
maakuntakaava ja alueellinen kehittdmisohjelma (maakuntaohjelma). Maakuntasuunnitelmal-
la ei ole kaavan luonnetta eiké siten maakuntakaavan ohjausvaikutusta. Lain perustelujen
mukaan maakuntasuunnitelmassa osoitettua kehittdmisstrategiaa tdsmennetdadn ja toteutetaan
toisaalta maakuntakaavalla ja toisaalta alueiden kehittdmislain (1651/2009) mukaisella alu-
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eellisella kehittdamisohjelmalla. Maakuntaohjelmalla yhteen sovitetaan ja suunnataan maa-
kunnissa tapahtuvaa kehittamistyotd yhteisesti omaksuttujen strategioiden ja tavoitteiden mu-
kaisesti.

Maakuntakaavaa yksityiskohtaisemman yleiskaavan osalta ohjausvelvoite on lievempi.
MRL 42.2 8:n mukaan viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kéyttoa koskevia toimen-
piteitd ja paattdessadn niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta yleis-
kaavan toteuttamista. Yleiskaava voidaan MRL 25 §:n mukaan laatia koko kuntaa, sen osaa
varten, vaiheittain tai ohjaamaan rakentamista (MRL 44 ja 72 8). Ohjausvaikutus on vain
oikeusvaikutteisella yleiskaavalla, joka on tarkoitettukin pa&séd&dnnoksi yleiskaavoja laaditta-
essa. Oikeusvaikutuksensa yleiskaava saa, kun kaavan hyvéksymispéaatos tulee lainvoimai-
seksi. Yleiskaavasta seuraa myos rakennuksen rakentamista rajoittava ehdollinen rakentamis-
rajoitus ja siitd voi seurata rakentamisrajoitus, toimenpiderajoitus ja méardaikainen rakenta-
misrajoitus (MRL 43 §). Alueella, jolle on tarkoitus laatia asemakaava, yleiskaava ohjaa
asemakaavan laatimista.

Tarkentuvan suunnittelun periaate ilmenee juuri siind, ettd asemakaavaa laadittaessa yleis-
kaava on ohjeena ja ettd toisaalta rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa (MRL 58
8). Muiden ympadriston muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huomioon
siten, ettei asemakaava-alueelle saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa
osoitetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaava-alueelle ei saa myoskaan sijoittaa toimin-
toja, jotka ovat haitallisten tai hairi6ta aiheuttavien ympdristovaikutusten estamista tai rajoit-
tamista koskevien asemakaavamaardysten vastaisia. Rakennuslupaa myonnettdessé tarkein
lupaedellytys on asemakaavan mukaisuus. Asemakaava-alueella on oikeus ja velvollisuus
rakentaa ja kayttdd maata kaavan mukaisesti. Kaavalla on ratkaistu rakennuspaikan sopivuus
rakentamiseen. Rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueella, sen ulkopuolella ja suun-
nittelutarvealueella on saadetty MRL 135-137 8:ssd. Naissé pykélissa on myos sdddetty ra-
kennusluvan edellytyksista suhteessa ymparistoon.

MRL:n mukaisessa paatoksenteossa tavoitellaan ratkaisuja, joiden tuloksena syntyy hyvéa
ja aiempaa parempaa ja paremmin toimivaa elinympéristod. Paatoksenteossa lainalaisuuspe-
riaatetta (HL 6 8) noudatettaessa ongelmallista on, ettd on sovellettava hyvinkin joustavia
normeja, kuten asemakaavan sisaltovaatimuksena edellytysten luominen terveelliselle, turval-
liselle ja viihtyisélle elinympéristolle sek& puistojen riittdvyys (MRL 54 §). Rakennukselle on
asetettu vaatimukseksi rakennettuun ymparistdon ja maisemaan soveltuminen ja kauneuden
ja sopusuhtaisuuden vaatimuksen tayttaminen (MRL 117 8). Rakennusluvan myontdminen
edellyttaa, ettei rakentaminen aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjes-
tamiselle (137 8). Joustavuutta lisddvat monet ja laajat poikkeamisvaltuudet. Silloin kun s&én-
tely on véljaa, paatoksentekijan harkintavalta saa erityista merkitysta.

Osa MRL:n ja sektorilakien normeista on kuitenkin hyvinkin yksityiskohtaisia, kuten
esim. melunormit ja rakentamismé&arayskokoelman tekniset vaatimukset. Rakennuksen tulee
tayttaa siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttotarkoitus huomi-
oon ottaen 117 a—117 g §:ssd tarkoitetut olennaiset tekniset vaatimukset. MRL:n erityispiirre
onkin, ettd MRL lakina on hyvin joustava ja avoin, mutta sdintelyalue kokonaisuudessaan on
hyvin teknista.

Kasvava kunnan siséinen ongelmarajapinta on myds asemakaavojen laatiminen liian yksi-
tyiskohtaisiksi niin, ettd niiden asemakaavaméérayksissa on maaratty rakennusmateriaaleista,
rakenneratkaisuista ja/tai julkisivujen yksityiskohdista. Se kertoo kunnan sisdisista tyénjako-
ongelmista. Vaikka asemakaava on tarkoitettu toteuttamissuunnitelmaksi, kunnassa tulisi
pitaytya tarkentuvan suunnittelun periaatteen mukaisesti siing, ettd suunnittelujérjestelmassa
suunnitelmat tdsmentyvét asteittain. Asemakaavassa ei tulisi méarata sellaisista rakennus-
hankkeen yksityiskohdista, jotka kuuluvat rakennusluvan piiriin. Hyvin yksityiskohtaisten
asemakaavojen ongelma on myds se vaara, ettd ne eivét sovellu hankkeen toteuttamiseen. Se
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johtaa asemakaavan nopeisiin muutostarpeisiin ja/tai poikkeamistarpeisiin. Vaarana on myas,
ettd rakennuslupaharkinnalle ei j&a tilaa, vaan siiné joudutaan pelkéstédan toteamaan hankkeen
olevan asemakaavan mukaisen ja tutkimaan lahinn& pelk&stddn rakennuksen tekniset yksi-
tyiskohdat. Vaikka rakennuslupaharkinta on oikeusharkintaa, MRL 117 § tarkoittaa antaa
lupaviranomaiselle harkintavaltaa ja antaa lupaviranomaiselle oikeuden hankkeen toteutuksen
viimeisen silauksen suorittamiseen.

Kun samaan aikaan ja samassa tapauksessakin sovelletaan seka joustavia ettd tasmallisia,
yksityiskohtaisia normeja, ongelmaksi muodostuu myds se, etta valitustapauksissa valittajan
on helppo osoittaa tasméllisen normin rikkominen, mutta han vain harvoin voi saada oikeutta
vdittdessaan joustavan normin tulleen rikotuksi. Tdma voi johtaa tarkkaan huolehtimiseen
siitd, ettei yksityiskohtaisia normeja ole rikottu, mutta piittaamattomuuteen joustavien normi-
en suhteen.

3 Sektorilakien paitoksenteko MRL:n mukaisessa yhteensovittamisproses-
sissa

Paatosharkinnan kannalta ympéristd on késitteena moni-ilmeinen ja moniséikeinen. Sita ku-
vastaa hyvin MRA 1 8:n saannds siitd, mihin viiteen ympéristotekijaan kaavan vaikutukset
voivat kohdistua. Selvitysten on annettava riittavat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitel-
man toteuttamisen merkittavat valittomat ja vélilliset vaikutukset ihmisten elinoloihin ja
elinymparistoon, maa- ja kallioperdén, veteen, ilmaan ja ilmastoon, kasvi- ja eldinlajeihin,
luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin, alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskun-
ta- ja energiatalouteen, liikenteeseen sekd kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdon ja
rakennettuun ympaéristoon.

Ymparistooikeudellinen painotus on viime vuosikymmeniné tuonut maankaytén suunnitte-
luun uusia huomioon otettavia lisdarvoja, painotuksia ja vaatimuksia, mika on entisestdan
korostanut kaavoituksen merkitystd ja mahdollisuuksia toimia kokoavana ja koordinoivana
suunnittelumuotona. Ymparistdoikeudellisessa paatoksenteossa on kysymys siitd, miten ym-
pariston tilaan vaikuttavien toimenpiteiden séantely paatdsharkinnassa vaikuttaa eli miten
punnitaan ihmisen ja muun luonnon sek& ihmisen rakentaman ympariston suhteita. Ne ilme-
nevét konkreettisesti useimmiten kuntatasolla ja kasiteltdessa lupa-asioita. Talloin joudutaan
jatkuvasti punnitsemaan luonnon sailymisen ja maa-alueiden hyotykayton vélisid suhteita.
Tehtdessd ymparistod koskevia péaatoksid, toimenpiteet voivat olla suojelevia (saastavid),
muuttavia (kuluttavia) tai sellaisia, jotka aiheuttavat riskeja (kemikaalit, ydinvoima). Ympé-
ristdasioiden korostuminen on vaatinut aiempaa laajempaa ja perusteellisesmpaa ymparistoha-
kuista suhtautumista ja lapdisyperiaatteen mukaisesti ymparistondkékohtien huomioonotta-
mista ympéristonkayttod koskevassa paatoksenteossa.

Uudet painotukset nostavat esille kysymyksen siit4, miké& viranomainen tai sektori on so-
pivin arvioimaan ja paattamaan eri alueisiin kohdistuvien tekijéiden yhteen sovittamisesta.
Siihen parhaiten sopii MRL:n mukainen ohjaus- ja lupajarjestelma, joka nykyisessa laissa on
sisalloltaan kaikki maankéyttotarpeet kattava ja mahdollistaa tavoitteillaan sek& kaavojen
siséltovaatimuksilla kaikkien maankayttotarpeiden kasittelyn. MRL:n mukainen suunnittelu-
ja lupajarjestelmé& on luotu juuri tata konfliktien ratkaisutehtavéa varten. Se on sektoriviran-
omaisista erillinen ja siten puolueeton suunnittelujarjestelmad, jossa paatoksentekijoiden on
toimittava puolueettomina ja esteettomind paatoksentekijoina.

Kun MRL:n mukaisessa kaavassa osoitetaan alueita eri tarkoituksiin, siind osoitetaan alu-
eita myos sellaisiin ymparistod pilaaviin tai ympériston pilaantumiselle herkkiin tarkoituksiin,
joista on voimassa erityislakeja. MRL:n mukaisen yhteen sovittamisen l&dhtokohtina ovat
MRL:n kaavoituksen ja rakentamisen tavoitteet ja kaavojen ja lupien sisaltovaatimukset. Oi-
keuskirjallisuudessa ja oikeuskaytanndssa on kehittymassa maankayton ja rakentamisen oi-
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keusperiaatteita, joita voidaan kayttdd MRL:n mukaisessa pé&atoksenteossa argumentoinnin
vahvistajana. Ne voivat olla apuna myos arvioitaessa MRL:n suhdetta sektorilakeihin. Mui-
den ymparistolakien soveltamisessa nousevat esille ymparistdoikeuden periaatteet.

Kaavajérjestelméa on tarkoitettu asteittain tdsmentyvaksi, monitasoiseksi suunnittelujarjes-
telmaksi, joka johtaa yksittdista hanketta koskevaan toteuttamissuunnitelmaan ja viime ka-
dessa rakennusluvan mukaiseen rakentamiseen. Taman tarkentuvan suunnittelun periaatteen
mukaisesti valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tukevat ja edistavat lain yleisten tavoit-
teiden ja alueiden kéayton suunnittelun tavoitteiden saavuttamista. Valtakunnallisten tavoittei-
den vaikutus suodattuu yleisimmin kaavojen kautta, mutta jotkin erityisvelvoitteet voivat olla
ohjeena yksittdiselle hankkeelle, kuten tulvavaara (MRL 116 8). Tavoitteissa velvoitetaan
esim. alueidenkaytdssé ottamaan huomioon viranomaisten selvitysten mukaiset tulvavaara-
alueet ja kielletdan sijoittamasta uutta rakentamista tulvavaara-alueille. Samoin erityistavoit-
teissa velvoitetaan varautumaan lisdantyviin myrskyihin, rankkasateisiin ja taajamatulviin,
velvoitetaan ehkdisemaan melusta, tarinasta ja ilman epapuhtauksista aiheutuvaa haittaa ja
vahentdmaan jo olemassa olevia haittoja. Uusia asuinalueita tai muita melulle herkkia toimin-
toja ei tule sijoittaa melualueille varmistamatta riittdvaa meluntorjuntaa. Samoin suuronnet-
tomuusvaaraa aiheuttavat laitokset seké vaarallisten aineiden kuljetusreitit ja niita palvelevat
kemikaaliratapihat on sijoitettava riittdvan etaalle asuinalueista, yleisten toimintojen alueista
ja luonnon kannalta herkista alueista.

KHO 4.3.2013 t. 796: Kysymys oli asuinrakennuksen rakentamisesta joen rantavyohyk-
keelle. KHO lausui, etta kun otettiin huomioon valtakunnallisten alueidenkayttotavoittei-
den kohdan 4.3 erityistavoitteet ja MRL 116.2 §, tulvavaara-alueelle ei tullut sijoittaa
uutta rakentamista. Poikkeamisen myontdmiseen MRL 72.1 §:n rakentamisrajoituksesta
ei siten ollut 172.1 §:ssd tarkoitettuja edellytyksia

Edelleen erityistavoitteissa velvoitetaan varmistamaan valtakunnallisesti merkittévien
kulttuuriympdristojen ja luonnonperinnén arvojen sdilyminen ja velvoitetaan ottamaan huo-
mioon néitd koskevat valtakunnalliset inventoinnit, jotka koskevat valtakunnallisesti arvok-
kaita maisema-alueita, kulttuurihistoriallisia ymparistoja ja esihistoriallisia suojelukohdeko-
konaisuuksia.

Kiistanalaiset rakentamisen sijoituspaatokset ovat tyypillisimpié alueidenkayton konflikti-
tapauksia. Kiistan aiheena on, mité tietylle paikalle tulisi tehdd, mita sille saisi tehd& — ja mita
sille ei missdan tapauksessa saisi tehda. KHO kayttaa paatoksissadn usein ilmaisua asema-
kaavan sisaltovaatimusten kokonaisharkinnasta, joka tarkoittaa kaikki tekijat tasapainoisesti
huomioon ottavaa paatdsharkintaa. Kokonaisharkinnalla voidaan tarkoittaa ja korostaa kaa-
voituksen yhteen sovittavaa luonnetta. Kaikki tapauksessa esiintyvét tekijat on arvioitava,
yhteen sovitettava ja sen lopputuloksena arvioitava, tayttadko kaava asemakaavalle asetetut
sisaltoévaatimukset. Pitkaan jatkunut ja kehittynyt suunnittelujarjestelma on myd6s toiminut
hyvin, sill& vain noin 10 prosentista kaavapaatoksista valitetaan.

4 Menettelyn rajapinnat

MRL:n soveltamisessa noudatettavia menettelyn saddoksia on perustuslaissa (menettelyllinen
perusoikeus, perustuslain 21 8), hallintolaissa (434/2003), hallintolainkayttolaissa
(586/1996), julkisuuslaissa (621/1999), kuntalaissa (KuntaL, 365/1995) ja ympéristovaikutus-
ten arviointilaissa (468/1994). Hallintolaki on kaavoitus- ja rakentamisasioissa toissijainen,
mikali MRL:iin on otettu erityisi asian kasittelyyn velvoittavia sdannoksia. Myos EU-oikeus
vaikuttaa monella tavalla paatoksentekoon. EY-tuomioistuimen ratkaisukdytannosté on luet-
tavissa hyvén hallinnon periaatteita. Sellaisia ovat kuulemisperiaate, paatéksen perustelemis-
velvollisuus, asiakirjajulkisuus, vilpittdmén mielen suoja seka oikeusturvan toteutumista ko-
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rostavat menettelyoikeudelliset periaatteet, oikeusturvan saatavuus, tehokkuus ja tasapuoli-
suus sekd oikeusvarmuus ja luottamuksensuoja. Kuntalaki ja MRL ovat rinnakkaisia siten,
ettd erityisesti kaavoituksessa sovelletaan sekd MRL:n ettd kuntalain séannoksid. Ne seikat,
joista ei ole MRL:ssa sdédnndksid, jaavat kuntalain saantelyn varaan.

Maankaytto- ja rakennuslakia saddettdessa keskeisid muutostekijoitd olivat kuntakaavojen
alistusvelvollisuudesta luopuminen ja kaavoituksessa kaavoitusmenettelyn jarjestaminen si-
ten, etté jokaiselle luodaan edellytykset osallistua kaavan valmisteluun, seurata kaavoituspro-
sessia ja vaikuttaa paatoksentekoon (MRL 1, 6 ja 62 8). Vaikuttamismahdollisuudet ovat pre-
ventiivisid tai ennakollisia ja toisaalta repressiivisié eli jalkikateisia oikeussuojakeinoja. Osal-
listuminen ja vuorovaikutteinen suunnittelu on tarkoitettu virheitd ennalta estéviksi oikeus-
turvakeinoiksi. Jos tassé ei onnistuta, voidaan turvautua korjaaviin keinoihin, joista tarkein on
valitus. Tarkoitus on ollut muuttaa suunnittelukulttuuria selvésti avoimemmaksi ja vuorovai-
kutteisemmaksi. Osallistumisen lisdédminen toimii alistusvelvollisuuden poistamista korvaa-
vana, kuntalaisille annettuna kontrollin muotona. Valvontatehtéva on ilmaistu julkisuuslain 3
8:ssd siten, ettd laissa séédettyjen tiedonsaantioikeuksien ja viranomaisten velvollisuuksien
tarkoituksena on toteuttaa avoimuutta ja hyvaa tiedonhallintatapaa seka antaa yksilGille ja
yhteisoille mahdollisuus valvoa julkisen vallan ja julkisten varojen kaytt6d, muodostaa va-
paasti mielipiteensé ja vaikuttaa julkisen vallan kayttoon ja valvoa oikeuksiaan ja etujaan.

Kuntalain 27 8 velvoittaa valtuuston pitdméan huolta siité, ettd kunnan asukkailla ja palve-
lujen kayttajilla on edellytykset osallistua ja vaikuttaa kunnan toimintaan. KuntalL 29 § sisal-
tdéd mahdollisuuden MRL:ia aktiivisempaan toimintaan informaatioperiaatteen mukaisesti.
Myo6s MRL siséltaad informaatioperiaatetta ja kaksisuuntaista tiedotusprosessia eli kommuni-
kaatioperiaatetta edellyttavid sdannoksia.

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole erityisia sdédnnoksié asiakirjojen julkisuudesta tai sa-
laisuudesta. Niiden osalta on arviot tehtdva julkisuuslain mukaisesti. MRL:ssa ei ole my0s-
kaan erityisia esteellisyyttd koskevia saannoksia. Sen vuoksi esteellisyys on arvioitava hallin-
tolain 27-30 8:ien perusteella kuitenkin KuntaL 52 8:n poikkeuksin.

KHO 2013:55: Kunnan virkamies voi lahtokohtaisesti toimia esittelijana seka maankéyt-
tdsopimuksen ettd samaa aluetta koskevan asemakaavoituksen valmistelussa ilman, etta
maankayttosopimuksen valmisteluun osallistuminen sellaisenaan aiheuttaisi esteellisyytta
kaava-asiassa. Taman vuoksi apulaiskaupunginjohtaja A oli lahtokohtaisesti voinut toi-
mia esittelijand sek& alueen rakentamiseen liittyvaa sopimusta ettd kaavaa kasiteltdessa.
Arvioitaessa A:n puolueettomuutta HL 28 8:n 1 momentin 7 kohdan kannalta, oli kuiten-
kin otettava huomioon hankkeen poikkeuksellisuus R:n kaupungin oloissa. Apulaiskau-
punginjohtaja A oli kaupunginhallituksessa ensin esittdnyt hankkeen tarjoamista suoraan
X Oy:lle, jonka aloitteesta kaavahanke on lahtenyt liikkeelle. Hanketta oli my6hemmin
tarjottu myds muille rakennusliikkeille, mutta X Oy oli valittu toteuttamaan hanketta, ja
A oli osallistunut tdhan valintaan. Apulaiskaupunginjohtaja A:n puoliso oli siirtynyt kaa-
va-alueen rakentamisesta vastaavan X Oy:n palvelukseen myyntineuvottelijaksi kaava-
asian vireilla ollessa, ja hanen toimenkuvaansa oli tullut kuulumaan muun ohella kysy-
myksessé olevalla asemakaavalla toteutettavien asuntojen myyminen. Apulaiskaupungin-
johtaja ei ollut kuitenkaan tdman jalkeen jaavannyt itsedan, vaan oli edelleen esitellyt
asiaa kaupunginhallituksessa. Kun otettiin huomioon kysymyksessa olevan asemakaavan
keskeinen sijainti ja kaupunkirakenteellinen merkitys R:n kaupungissa, kaupungin olo-
suhteissa poikkeuksellisen suuri ja vain yhden yhtion toteutettavaksi tuleva rakennusoi-
keus, A:n keskeinen rooli hankkeen toteuttamisyhtion valintamenettelyssé ja hankkeen
maankayton suunnittelussa sekd A:n puolison siirtyminen tdssa tilanteessa kysymyksessa
olevan valintamenettelyn voittaneen yhtion palvelukseen myyntineuvottelijaksi kesken
kaavan laatimisen, luottamus apulaiskaupunginjohtaja A:n puolueettomuuteen oli tilan-
netta kokonaisuutena arvioiden vaarantunut HL 28 8:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoite-
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tulla tavalla. A oli siten ollut esteellinen esittelemdan asiaa mm. kaupunginhallituksessa,
ja valtuuston paatds kaavan hyvaksymisesta oli syntynyt virheellisessa jarjestyksessa.

MRL:n paatosten valitusoikeussadnnokset kaavoista luparatkaisuihin ovat monimutkaiset
ja vaikeaselkoiset. Ne ovat sekoitus kunnallisvalituksesta ja hallintovalituksesta ja niihin lisa-
tyista valitusperusteista tai valitukseen oikeutetuista. Myos valitusoikeuksien suhteen MRL ja
kuntalaki ovat rinnakkaisia. MRL 191.1 §:n mukaan valitettaessa kaavapéatoksesta ja/tai ra-
kennusjarjestyksen hyvaksymisté koskevasta paatoksesta valitus on KuntaL 92 8:n kunnallis-
valitus. MRL korostaa kunnallisen itsehallinnon vahvistamista. Sen on katsottu toteutuvan,
kun kunnallisvalitusta sovelletaan kaavapaatoksiin, maisematy6lupaan, purkamislupaan ja
kehittdmisaluepdétoksiin. MRL 192 §:ss& on s&annokset valitusoikeudesta rakennus-, toi-
menpidelupa-, maisematy6- ja purkamislupapadtoksestd. Vaikeasti tulkittaviksi valitusoi-
keussaannokset tekevét yhteison valitusoikeus ja monimutkaiseksi Kirjoitettu poikkeamispaa-
toksen ja suunnittelutarveratkaisun valitusoikeussadannés (MRL 193 8). Vaikeutta lisdavat
valitusoikeuden rajoitukset ja valituslupasaannokset. MRL 191.3 §:n valitusoikeuden rajoitus
voi johtaa perustuslain vastaiseen valitusoikeuden tyhjentymiseen. Kaavavalitussaannoksia
olisi tarpeen yksinkertaistaa. MRL:n nykyinen rakenne ja syyt, miksi nykytilanteeseen péa-
dyttiin eivat kuitenkaan puolla sitd, ettd kuntalaisten kaavapaatosten valvontatehtéva ja -
mahdollisuus, actio popularis -tyyppinen kunnallisvalitus poistettaisiin ja kaavavalituksissa
siirryttéisiin asianosaisvalitukseen. Sektorilakien kuulemis- ja valitusoikeussdannokset ovat
olleet laajenemassa. Esimerkkeina voidaan mainita uuden vesilain ja jatelain valitusoikeutta
koskevat sadnnokset (VL 15:2 ja JateL 138 §):

28
Valitusoikeus

Muutosta tdman lain nojalla annettuun paatokseen saa hakea:

1) asianosainen;

2) rekistergity yhdistys tai s&atio, jonka tarkoituksena on ympdriston-, terveyden- tai
luonnonsuojelun taikka asuinympariston viihtyisyyden edistdminen ja jonka saanttjen
mukaisella toiminta-alueella kysymyksessa olevat ymparistovaikutukset ilmenevat;

3) vesitaloushankkeen sijaintikunta ja muu kunta, jonka alueella hankkeen ympéristovai-
kutukset ilmenevaét;

4) valtion valvontaviranomainen sekéd hankkeen sijaintikunnan ja vaikutusalueen kunnan
ympaéristonsuojeluviranomainen;

5) muu 11 luvun 9 §:ssé tarkoitettu yleista etua valvova viranomainen;

6) saamelaiskérajat, jos vesitaloushanke sijoittuu tai sen vaikutukset ulottuvat saamelais-
ten kotiseutualueelle ja hanke voi vaikuttaa saamelaisille alkuperéiskansana kuuluviin
oikeuksiin.

138 8
Valitusoikeus

Valitusoikeus on:

1) silla, jonka oikeutta tai etua asia saattaa koskea;

2) rekisteroidylla yhdistykselld tai saatiolla, jonka tarkoituksena on ympadriston-, tervey-
den- tai luonnonsuojelun taikka asuinympériston viihtyisyyden edistdminen ja jonka toi-
minta-alueella kysymyksessa olevat ymparisto- tai terveysvaikutukset ilmenevat;

3) toiminnan sijaintikunnalla ja muulla kunnalla, jonka alueella toiminnan ympéristo- tai
terveysvaikutukset ilmenevat;

4) elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksella sekd toiminnan sijaintikunnan ja vaiku-
tusalueen kunnan ymparisténsuojeluviranomaisella.
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Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskuksella ja kunnan ympéristonsuojeluviranomaisella
on liséksi oikeus valittaa yleisen edun valvomiseksi sellaisesta paéatoksestd, jolla hallinto-
oikeus on muuttanut sen tekemé&a paatosta tai kumonnut paatoksen.

Keskeinen paétosten oikeellisuuteen ja lainmukaisuuteen kuuluva tekijd on péatettavan
asian riittava selvittaminen. Selvittamisen tarpeellisuus on ilmaistu maankaytto- ja rakennus-
lain 9 8:ss4, MRL:n mukaisten kaavojen siséltovaatimuksissa ja luville asetetuissa vaatimuk-
sissa sekd sektorilakien sd&nnoksissa (esim. YSL 35 § ja VL 18:3). Ennen maankaytto- ja
rakennuslain saatamista hyvéksyttiin ymparistonsuojelullisista lahtokohdista valmisteltu ym-
paristovaikutusten arviointilaki (YVAL, 468/1994). YVA-lain mukaista menettelya sovelle-
taan sellaiseen suurehkoon hankkeeseen (YVAL 4.1 §), jolla saattaa olla merkittavia haitalli-
sia ymparistovaikutuksia. YVA-menettely tulee kysymykseen osassa kaavatapauksia. Tama
hankekohtainen arviointimenettely ei tarkoita MRL 9 §:n mukaista selvittdmistd. Toisaalta
YVAL.:a sovellettaessa otetaan huomioon, mitd hankkeesta ja sen ymparistévaikutuksista on
muussa yhteydessa selvitetty seka sovitetaan yhteen mahdollisuuksien mukaan YVAL.:ssa ja
muussa lainsdadannossa edellytetyt selvitykset. Tuija Prusin tuoreen vaitoskirjan mukaan
kuntasektorilla on eniten ristiriitoja syntynyt kuntien ja valvontaviranomaisten kesken selvi-
tysten tarpeellisuudesta. Selvitysten vaatiminen on usein koettu liian pitkélle menevaksi ja
elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskusten (ELY -keskus) selkdnojan turvaamiseksi. Selvitys-
ten on myos néhty aiheuttavan tarpeettomia kustannuksia kunnille. Toisaalta samaan aikaan
valmistuneen muutoksenhakua koskeneen tutkimuksen selkeéd tulos on, ettd ylivoimaisesti
yleisin menettelyllinen peruste, jolla valituksia hyvaksyttiin hallinto-oikeuksissa, oli selvitys-
ten riittamattomyys. Tama osoittanee, ettd tarvetta saannoksen kehittdmiseen ja/tai kuntien
kouluttamiseen on.

5 Aineellisoikeudelliset rajapinnat

5.1 Luonnonsuojelu

MRL:n mukaisessa alueidenké&ytén suunnittelussa ja lupa-asiaa ratkaistaessa sek& muuta vi-
ranomaispaatosta tehtdessd on noudatettava, mitd luonnonsuojelulaissa (LSL, 1096/1996)
séadetdan. Luonnonsuojelulailla ja MRL:Ila on useita yhteisi& tavoitteita. My0s valtakunnal-
lisissa alueidenkayttdtavoitteissa on paatetty useista luonnonarvojen kannalta tarkeisté tavoit-
teista. Kuitenkin verrattaessa MRL:n mukaista kaavoitusta ja LSL:n mukaisten luonnonsuoje-
lualueiden perustamista toisiinsa on todettava, ettd niilla on erilaisia tavoitteita. Kaavoitus-
paatokset ovat usein ymparistonkayttod muuttavia ja rakentamiseen oikeuttavia. Kaavoitus
onkin jatkuvaa ja muuttuvaa. Saman alueen kaytté voidaan ja tulee harkita uudelleen ja alue
osoittaa olosuhteiden ja suunnittelutarpeiden muututtua toiseen tarkoitukseen. Luonnonsuoje-
lun lahtokohtana on alueen lopullinen ja muuttumaton pysyttaminen suojelutarkoituksessa.

Néiden erilaisten lahestymistapojen sovittamiseksi yhteen VN:n antamissa valtakunnalli-
sissa alueidenkéayttotavoitteissa on luvussa 4.4 Kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja
luonnonvarat asetettu alueidenkayton suunnittelulle seka yleis- etté erityistavoitteita.

Luonnonsuojelualueiden suunnittelu on saanut kaavoitusta vastaavia piirteitd, jolloin tal-
laistenkin alueiden osoittaminen on l&hentynyt kaavasuunnittelua. Rauhoitus- ja suojeluséan-
nokset ja péatokset eivat aina ole ehdottomia eivétka lopullisia. Talléin luontoa muuttavia
lupia voidaan myontdd LSL:n sd&nndsten mukaisesti. Luonnonsuojelualueiden kaytto ja oh-
jaaminen perustuu kuitenkin yksinomaan suojelundkdkohtiin. Esimerkiksi Pelkosenniemen
Pyhétunturilla ”vaihdettiin” kansallispuistoalueesta 0sa toiseen eli rajausta muutettiin lasket-
telurinteen rakentamisen mahdollistamiseksi. Téllainen on mahdollista silloin, kun vain osa
suojeluun soveltuvasta alueesta on otettu suojelun piiriin.
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LSL 13 §:ss& on saannokset siitd, mitd luontoa muuttavia toimenpiteitd kansallispuistossa
ja luonnonpuistossa ei saa tehdéd. LSL 14 8:ss& on sdédetty poikkeuksia rauhoitussadnnoksis-
td. LSL 29 8:ssd sdédetdédn suojelluista luontotyypeistd ja LSL 34 §:ss& maisema-alueen pe-
rustamispaatokseen otettavista maiseman olennaispiirteiden séilyttamiseksi tarpeellisista
madrayksista. LSL 36 §:adn siséltyy ulkomainoskielto asemakaava-alueen ulkopuolella. LSL
39.2 § sisaltad saanndksen rauhoitetun linnun pesdpuun rauhoittamisesta. LSL 49 §:n séén-
nokset siséltdvat Euroopan yhteison luontodirektiivin liitteen 1\VV(a) eldinlajeihin kuuluvien
yksiloiden selvasti luonnossa havaittavien lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittamis- ja
heikentamiskiellon.

Viime aikoina ovat kdytannon kaavoitustilanteissa usein nousseet esille liito-oravien li-
sadantymis- ja levahdyspaikat. YM on lahettanyt 9.11.2005 (YM 1/501/2005) yksityiskohtai-
sen kirjeen ”Liito-oravan huomioon ottaminen kaavoituksessa”.

Natura 2000 -verkosto

MRL 197 8:ss& on erityissd&nnos LSL 10 luvun noudattamisesta kaavoja hyvaksyttdessa ja
vahvistettaessa. Luku koskee Natura 2000 -verkostoa. Sddnnoksen tarkoitus on estaa ratkai-
sut, joilla vaarannetaan LSL:n s&&nndsten nojalla tai LSL:n mukaisin hallintop&atoksin suo-
jeltujen luontokohteiden luonnonarvot. Harkittaessa hanketta tai suunniteltaessa maankayttoa
Natura-alueelle on sovellettava LSL 65 ja 66 8:n arviointimenettelyd koskevia sadnnoksia.
Menettelyssa selvitetdaan, heikentddko kohteeseen tai sen lahialueelle suunniteltu maankaytto
todennékdisesti merkittavasti alueen niitd luonnonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on sisél-
Iytetty Natura 2000-verkostoon. Lupaa tai suunnitelmaa ei saa hyvaksya, jos arviointi- ja lau-
suntomenettely osoittaa hankkeen tai suunnitelman merkittvasti heikentdvan niitd luon-
nonarvoja, joiden suojelemiseksi alue on siséllytetty Natura 2000 -verkostoon. VN voi kui-
tenkin LSL 65 8:ssa mainituin edellytyksin p&attéd, ettd lupa voidaan myontéaa tai suunnitel-
ma hyvaksya erittdin tarkean yleisen edun kannalta pakottavasta syysta.

Rakentaminen tai tietynlainen rakentaminen voi olla erityislailla kielletty. Koskiensuojelu-
lain (35/1987) mukaan uuden voimalaitoksen rakentamisen ei saa myontaa ilman vesilaissa
tarkoitettua lupaa. Erdmaalailla (62/1991) on perustettu 12 erdmaa-aluetta Lappiin alueiden
eramaaluonteen séilyttamiseksi, saamelaiskulttuurin ja luontaiselinkeinojen turvaamiseksi
sekd luonnon monipuolisen ké&yton ja sen edellytysten kehittdmiseksi.

KHO 1990 A 58 ja 79: Hangon Tulliniemen junalauttalaiturin tapaus, jossa kysymys oli
RakL:n ja LSL:n ristiriitatilanteesta toimenpidekieltoasiassa ja asemakaavan purkuasias-
sa.

KHO 9.7.1997 t. 1722: Kysymys oli LSL:n mukaisen toimenpidekieltoalueen rajaamises-
ta suhteessa valtakunnalliseen soidensuojeluohjelmaan. Suojeluohjelman aluerajauksen
ollessa ohjeellinen ei ollut estettd katsoa alueeseen rajoittuvan muunkin tilanosan olevan
suojelun arvoinen. Kun kyseisestd tilasta valtaosa kuului ohjelman rajauksen piiriin, oli
katsottava, ett4 tila kokonaisuudessaan téytti LSL:n 1 §:n edellytykset.

KHO 2.6.2006 t. 1434: L&htokohtaisesti pilaantuneen maaperén puhdistaminen on pyrit-
tava toteuttamaan ympéristolupa- tai ilmoitusmenettelyssd, jos pilaantumisesta vastuussa
oleva vapaaehtoisesti on valmis ryhtyméén hankkeeseen. Lupaa tai YSL 78.2 §:ssé tar-
koitettua ilmoitusta koskevaan péaitokseen voidaan liittd4 esim. maardys puhdistamisen
tai tiettyjen yksiloityjen toimenpiteiden suorittamisen méérdajasta. Jos puhdistamiseen
ryhdytddn myonnetyn luvan nojalla tai puhdistamista koskevan ilmoituksen perusteella,
toiminnanharjoittaja voidaan velvoittaa noudattamaan péaatoksen méaarayksia tarvittaessa
hallintopakkoa kayttaen.
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KHO 2013:110: Kysymys oli rantarakentamisen poikkeamisluvasta Utsjoen kunnassa.
Rakennuspaikka sijaitsi Kaldoaivin erdmaan sisall4, mutta alueen yksityismaat eivét si-
séltyneet erdmaa-alueeseen eivatkd myotskadn Kaldoaivin Natura-alueeseen. Poikkea-
misharkinnassa oli kuitenkin otettava huomioon, ettd rakennuspaikkana oleva maaraala
rajoittui eramaa-alueeseen ja Natura 2000 -verkoston kohteeseen. Tarve rakentamisen
suunnitelmalliseen ohjaamiseen oli tdman vuoksi tavanomaista suurempi. Vaatimus ottaa
kaavoituksessa huomioon maankéyttd- ja rakennuslain 73 8:ssd saddetyt luonnonarvojen
vaalimiseen liittyvat sisaltovaatimukset saattoi johtaa siihen, ettd joen ranta-alueille voi-
tiin kaavassakin osoittaa keskiméaaraista vahemmén rakennusoikeutta.

Luonnon virkistyskaytto

Jos yleisen ulkoilutoiminnan kannalta on térkedtd saada johdetuksi ulkoilijain kulkeminen
kiinteiston kautta eik& siitd aiheudu huomattavaa haittaa kiinteistolle, on téstd luovutettava
alue ulkoilureittind kaytettavéaksi (ulkoilulaki 606/1973). Ulkoilureitin perustamiseksi on laa-
dittava ja vahvistettava ulkoilureittisuunnitelma seka pidettavé paikalla ulkoilureittitoimitus.
Ulkoilureittiin kuuluvaksi sen liitdnnéisalueena katsotaan ulkoilureitin kayttdjien lepoa ja
virkistymistd varten tarvittavat alueet. Ulkoilureittisuunnitelman vahvistaa se elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskus, jonka toimialueella ulkoilureitti tai suurin osa siitd on.

MRL:n saatamisen yhteydessa ulkoilulakia tarkistettiin (152/1999) niin, ett4 lain 13 8:n
mukaan MRL:n mukaiseen kaavaan otettu ulkoilureitti korvaa ulkoilureittisuunnitelman. Ul-
koilureittitoimitus voidaan pitd4 tallaisessa tapauksessa siitd huolimatta, vaikkei ul-
koilureittisuunnitelmaa tarvitse laatiakaan.

Maastoliikennelain (1710/1995) tarkoituksena on ehkaistd haittoja, joita luonnolle tai
muulle ympéristolle, luontaiselinkeinolle, yleiselle virkistyskaytolle tai muulle yleiselle edul-
le taikka yksityiselle edulle aiheutuu moottorikayttdisten ajoneuvojen kayttdmisestd maastos-
sa ja moottorikelkkailureitilla. Moottorikelkkailureitin suunnittelun osalta ei ole ulkoilureitte-
ja vastaavaa saannostd. Moottorikelkkareittejd koskevilla varauksilla maakuntakaavassa ja
yleiskaavassa on ndiden kaavojen ohjausvaikutus silloin, kun maastoliikennelain mukaisesti
tehddéan reittisuunnitelma moottorikelkkailureitin perustamista varten. Kaavaan varauksia
tehtdessa on otettava huomioon moottorikelkkailureittien perustamisedellytykset.

Reitti perustetaan joko reittitoimituksella tai sen pitdjan ja maanomistajan vélisell& kirjalli-
sella sopimuksella. Reittia ei saa perustaa, jos sen kayttamisesta aiheutuisi luonnolle tai muul-
le ympéristolle, luontaiselinkeinolle, maa- ja metsataloudelle, yleiselle virkistyskaytolle tai
muulle yleiselle tai yksityiselle edulle huomattavaa haittaa.

5.2 Rakennusperintd ja muinaismuistot

Rakennusperinnon séilyttdminen ja suojeleminen on ensisijaisesti yhteiskunnan tehtdva. Se
on osa kulttuuriperinnon vaalimista, johon Suomen valtiota velvoittavat perustuslain 20 § ja
eraat kansainvaliset sopimukset. Uusi, 1.7.2010 voimaan tullut, laki rakennusperinnén suoje-
lemisesta (498/2010) perustuu hallituksen esitykseen laiksi rakennusperinndn suojelemisesta
seka laeiksi maank&ytto- ja rakennuslain 57 ja 166 §:n ja rikoslain 48 luvun 6 8:n muuttami-
sesta (HE 101/2009 vp). Rakennusperinnodn suojelulain 1 §:n mukaan lain tavoitteena on tur-
vata rakennetun kulttuuriympariston ajallinen ja alueellinen monimuotoisuus, vaalia sen omi-
naisluonnetta ja erityispiirteitd seka edistéa sen kulttuurisesti kestavaa hoitoa ja kayttoa.

Lain tavoitteena on saattaa rakennusperinnon sailyttdmisesta annetut sadnnokset ajan tasal-
le ja paremmin vastaamaan alan kansainvalisida sopimuksia sek& selkiyttd4 rakennusperinnon
omistajalle suoritettavan korvauksen perusteita ja suojelupaétoksesta aiheutuvia rajoituksia.
Laki selkiyttdd rakennusperinndn suojelemista koskevan lain kaytt6d kaavoitetuilla alueilla,
mutta kuitenkin séilyttdd kaavoitettujen alueiden pééasiallisen suojelun tapahtuvaksi MRL:n
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keinoin. Suojelu koskee usein yksityisessa omistuksessa olevia rakennuksia tai rakennusryh-
mid. Sen vuoksi uuteen lakiin on otettu valtion korvausvelvollisuutta koskeva sdédnnos ase-
makaava-alueella sijaitsevan valtakunnallisesti merkittavén rakennuksen osalta.

Kuten valtakunnallisissa alueidenkéyttotavoitteissa todetaan, alueidenkéytolla edistetaan
kansallisen kulttuuriympariston ja rakennusperinnon seka niiden alueellisesti vaihtelevan
luonteen séilymistd. Alueidenkaytdssd on varmistettava, ettd valtakunnallisesti merkittavat
kulttuuri- ja luonnonperinndn arvot sdilyvat. Viranomaisten laatimat valtakunnalliset inven-
toinnit on otettava huomioon alueidenkéytdn suunnittelun lahtékohtina. Museoviraston laati-
ma RKY-inventointi on valtioneuvoston paatoksella 22.12.2009 otettu maankaytto- ja raken-
nuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden tarkoittamaksi inventoin-
niksi rakennetun kulttuuriympariston osalta. RKY -inventointi korvaa 1.1.2010 alkaen vuonna
1993 julkaistun Museoviraston inventoinnin (Ks. www.rky.fi). YM, Suomen Kuntaliitto ja
Museovirasto ovat tarkistaneet muistion RKY-kohteiden huomioimisesta kaavoituksessa ja
lupamenettelyssa. RKY-inventointi ei ole kategorinen suojeluluettelo eiké suojelupaatds. Sen
tavoitteena on kulttuuriymparistdjen rakenteen, kyla- ja kaupunkikuvan seka alueilla olevien
rakennusten ja ympadristéjen turvaaminen. Lahtokohtana on, etta inventoinnin alueilla raken-
nettu ymparistd ja sen ominaispiirteet on sdilytettdvd. Suojelu ratkaistaan tapauskohtaisesti
kaavoituksessa ja lupamenettelyssa seka tarvittaessa rakennusperinnon suojelulailla.

Maakuntien liitot ovat laatineet seudullisia ja maakunnallisia inventointeja ja kuntatasolla
on laadittu kuntakohtaisia selvityksia.

Rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain 3 §:n mukaan rakennusperinnon séilytta-
miseksi voidaan suojella rakennuksia, rakennelmia, rakennusryhmié tai rakennettuja alueita,
joilla on merkitysté rakennushistorian, rakennustaiteen, rakennustekniikan, erityisten ympéa-
ristbarvojen tai rakennuksen kayton tai siihen liittyvien tapahtumien kannalta. Suojelu voi
koskea myds rakennuksen osaa, rakennuksen kiinte&a sisustusta taikka muuta rakentamalla
tai istuttamalla muodostettua aluetta. Kiintedlld sisustuksella tarkoitetaan ovia, ikkunoita,
listoja, tulisijoja, pinnoitteita, teknisid laitteita, kiintokalusteita tai muuta néihin verrattavaa
sisustusta seké rakennuksen kayttotarkoituksen mukaisia, siihen pysyvasti Kiinnitettyja konei-
ta ja laitteita.

Lain 6 8:n mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus voi kieltdd rakennuksen kult-
tuurihistoriallista merkitystd vaarantaviin toimenpiteisiin ryhtymisen (vaarantamiskielto).
ELY-keskus voi liséksi velvoittaa rakennuksen omistajan tai haltijan ryhtymééan tarpeellisiin
suojaamistoimenpiteisiin rakennuksen suojelun turvaamiseksi. Vaarantamiskielto voidaan
antaa, kun rakennuksen suojelua koskeva asia on vireilld. Jos vaarantamiskielto ei riittavalla
tavalla turvaa rakennuksen sailymistd, ELY-keskus voi antaa vaarantamiskieltoa tdydentévié
valttdmattomia maarayksia.

Valtion korvausvelvollisuudesta on s&&nnds 13 §:ssé. Jos suojelusta tai 6 8:ssa tarkoitetus-
ta vaarantamiskiellosta aiheutuu rakennuksen omistajalle merkityksellistd vahinkoa tai hait-
taa, hanelld on oikeus saada siité valtiolta taysi korvaus. Valtiota korvausasiassa edustaa ym-
paristoministerio.

Korvausvelvollisuutta ja korvauksen méaaréé harkittaessa korvattaviksi kustannuksiksi ei
katsota maankéaytto- ja rakennuslain mukaisesta korjausvelvollisuudesta tai muutoin raken-
nuksen tavanomaisesta kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Jos omistajan on suojelu-
maé&raysten johdosta ryhdyttava erityisiin toimiin rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon
séilyttamiseksi, tastd aiheutuvat kustannukset on korvattava valtion varoista.

Omistajan korvausoikeutta koskevat sdannokset koskevat myo6s rakennuksen omistajan
vertaista haltijaa sek& rakennukseen kohdistuvan vuokra- tai k&yttdoikeuden taikka muun
néihin verrattavan erityisen oikeuden haltijaa. Kunnalle, valtiolle ja valtion liikelaitoksille
aiheutunutta vahinkoa tai haittaa ei korvata.
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Kaavoituksella on suojeltu eriasteisesti 15 000-20 000 rakennusta tai rakennusryhmaa.
Aiemman rakennussuojelulain (60/1985) nojalla oli annettu suojelupédétds runsaan 250 ra-
kennuksen tai rakennusryhman suojelemisesta. Y mpéristoministerion rakennusperintorekiste-
rissa ovat kunnittain ja kohteittain kaikki rakennussuojelulain ja rakennusperinnén suojelemi-
sesta annetun lain nojalla suojellut kohteet.

Kirkkolain (1054/1993) mukaan evankelis-luterilaisten seurakuntien kirkolliset rakennuk-
set ovat suojelun alaisia, jos ne on rakennettu ennen vuotta 1917. Lisédksi kirkollisia raken-
nuksia on suojeltu erillisin rakennussuojelupdétoksin. Ortodoksisesta kirkosta annetun lain
(985/2006) mukaan ennen vuotta 1917 rakennetut kirkot ovat suojelunalaisia ja lisaksi nuo-
rempia kirkkoja ja rukoushuoneita voidaan suojella erillispaatoksin. Em. lakien mukainen
rakennuksen suojelu kohdistuu my6s sen kiintedén sisustukseen, siihen liittyviin maalauksiin
ja taideteoksiin seké piha-alueeseen. Kirkolliskokouksen péatoksellda on suojeltu 43 evanke-
lisluterilaisen kirkon Kkirkkorakennusta kirkkolain mukaisesti. Kirkkolaissa ja ortodoksisesta
kirkosta annetussa laissa ei ole viittausta maankaytto- ja rakennuslakiin. Lausunnonantajana
mainitaan vain Museovirasto.

Valtion rakennusperintd koostuu valtion omaan kéyttoonsa rakentamista tai hankkimista
rakennuksista. Monet néisté rakennuksista eivat endd ole valtion omistuksessa. Merkittava
osa valtion rakennusperinndsté (noin 800 rakennusta) oli suojeltu vuoden 1985 rakennussuo-
jelulakia taydenténeelld asetuksella valtion omistamien rakennusten suojelusta (480/1985).
Nyttemmin asetus on lakkautettu suojelun vélineend, ja valtionkin rakennusten suojelusta
paatetddn rakennusperinnon suojelemisesta annetun lain mukaisesti. Aiemmin asetuksen no-
jalla tehdyt suojelupaattkset pysyvét kuitenkin voimassa omistuksesta riippumatta.

Valtion omistamien rakennusten vaaliminen nojautuu erdissa tapauksissa (esim. puolus-
tushallinnon rakennusperinndn kohdalla) suojelupaatosten sijasta viranomaisyhteistyéhon
haltijan, kayttajatahon ja Museoviraston kesken. Valtiolta luovutettujen rakennusten (kuten
yliopistokiinteistdjen osalta) vaalimista taasen pyritaan edistdmaan uuden omistajan ja Mu-
seoviraston valisin yhteistoimintasopimuksin. Sopimus valtakunnallisesti merkittavien rauta-
tieasema-alueiden sailyttamisesta ja suojelemisesta, joka tehtiin vuonna 1998 asema-alueiden
omistajien, ympdristoministerion ja Museoviraston kesken, edustaa pyrkimystd muodollisia
suojelupaatdksia joustavampiin, vaiheittain toteutuvaan suojeluun tai osapuolten tiiviiseen
yhteistyohon perustuviin menettelyihin.

Tyypillinen esimerkki oli Tampereen Verkatehtaan asemakaavoitus ja suojeluesitys (KHO
28.1.1977 t. 298). Verkatehtaan alueella oli aiemmin lainvoiman saanut teollisuusrakennusten
purkamisen mahdollistava asemakaava, joka olisi edellyttanyt yhtendisen terassimaisen ra-
kennusmassan toteuttamista alueelle. Uudisrakennusten massoittelun muuttamista varten laa-
dittiin asemakaavan muutos, jolloin vasta nousi esille vaatimus vanhojen tehdasrakennusten
suojelusta. KHO hylkési suojeluvaatimukset. Suojelu ei ollut endd mahdollinen rakennuslain-
s&adannon keinoin.

KHO 11.3.1992 t. 873: KHO katsoi Uudenkaarlepyyn apteekkari Nils Malmbergin ra-
kennuttamien rakennusten osalta, ettei silla hetkell& kohteen suojelua voitu riittavésti tur-
vata RakL:n perusteella. Asemakaavassa rakennuksia ei ollut suojeltu, vaikka rakennuk-
silla katsottiin olevan valtakunnallista merkitystd. Myds kaupunki katsoi, etta ratkaisulla
oli olennainen suuntaa antava merkitys myods ldhialueen muiden arvokkaiden puutalo-
korttelien kaavoitukselle.

KHO 2004:9: pysytti HAO:n pééatoksen, jolla oli kumottu Helsingin kaupunginvaltuuston
Volvo Auton konttoria koskeva asemakaavapdtds. Asemakaavan muutoksessa ei raken-
nusta ollut suojeltu. Museovirasto valituksessaan katsoi, ettd rakennus oli RakSL 2 §:n
tarkoittama sdilytettdava rakennus. KHO katsoi, ettei purkamisen mahdollistava kaava
tdytd MRL 54.2 §8:n vaatimuksia.
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KKO 2004:26: As Oy:n omistaman apteekkihuoneiston sisustus oli RakSL 9 §:n nojalla
maaratty valiaikaiseen toimenpidekieltoon, minkd KHO oli pysyttanyt voimassa. AYK
hylkasi sittemmin apteekin sisatiloja koskeneen suojeluesityksen. AYK totesi, ettd ap-
teekkitoiminnan lakkaaminen huoneistossa oli oleellisesti heikentanyt suojelemisen edel-
Iytyksid. YM hylkasi rakennussuojelua koskeneen valituksen. YM katsoi, ettei apteekki-
toimintaa palvellut sisustus ollut RakSL 1 ja 2 §:n tarkoittama kansallisen kulttuuriperin-
non sailyttdmiseksi suojeltava kohde. As Oy vaati lunastustoimituksessa korvausta mene-
tetystd vuokratulosta silla perusteella, ettei yhtio toimenpidekiellon johdosta apteekin
muutettua toisaalle ollut voinut k&yttd4 huoneistoa tuloa tuottavalla tavalla. KKO katsoi
PL 15 ja 106 8:n nojalla, ettd As Oy:n oikeus korvaukseen maaréytyy RakSL 11.1 §:std
ilmenevien periaatteiden mukaan ja kasittad oikeuden saada valtiolta tdysi korvaus sellai-
sesta valiaikaisesta toimenpidekiellosta kérsitysta haitasta ja vahingosta, joka ei ole mer-
kitykseltaan vahainen.

Lainsédadanto antaa mahdollisuuden kéyttdd samaan kohteeseen seka lakiin perustuvaa
suojelua ettd kaavasuojelua. Talldin kohdetta koskevat seka lain perusteella annetun suo-
jelupéétoksen madraykset ettd kaavan kautta tulevat suojelumaéraykset.

Kaksinkertaiseen suojeluun on turvauduttu lahinna silloin, kun on arvioitu, ettei kaavasuo-
jelu turvaa riittavéasti interiodria. Esimerkiksi valtion omistuksessa pitk&an ollut, mutta vuon-
na 2006 yksityiselle myyty kiinteistd Vuorimiehenkatu 1 Helsingissé on suojeltu seka lailla
ettd asemakaavalla. Ympadristoministerion 24.5.2007 vahvistamat suojelumaaraykset velvoit-
tavat muun muassa huonetilojen tikkurappauskattojen ja kattolistoitusten sailyttdmiseen. Sa-
mana vuonna lainvoimaiseksi tullut uusi suojeluasemakaava viittaa ympéristoministerion
vahvistamaan suojelupaatokseen ja toteaa, ettd muutoksille ja korjauksille on saatava Museo-
viraston hyvaksynta.

Myo6s Enso Gutzeitin padkonttorina tunnettu, nykyaan Stora Enson kéaytéssa oleva Alvar
Aallon suunnittelema rakennus Katajanokalla on suojeltu seka lailla ettd kaavalla.

MRL 197.3 8:ssd4 on nimenomainen s&&nnos siitd, ettd kaavaa laadittaessa, hyvéksyttaessa
ja vahvistettaessa on my6s noudatettava muinaismuistolain (MML, 295/1963) 13 §:n s&an-
noksid. MRL:n mukaista lupa-asiaa ratkaistaessa ja muuta viranomaispaatosta tehtdessa on
lisdksi noudatettava, mitd MML:ssa sdadetddn. Kiintedt muinaisjddnnokset on madritelty
MML 2 8:ssd. Suojeltavat kohteet ovat kiinteitd muinaisjadnnoksid ja sellaisina rauhoitettuja
muistoja Suomen aikaisemmasta asutuksesta ja historiasta. MML 2 8:n luettelo sisaltdad koh-
teita, jotka ovat syntyneet inhimillisen toiminnan tuloksina. MML 13 8:n mukaan yleisen tien
tekemistd, rautatien, kanavan tai lentokentan rakentamista, vesiston sadnndstelya tai muuta
sellaista yleistd tyohanketta tai kaavoitusta suunniteltaessa on hyvissa ajoin otettava selko
siitd, saattaako hankkeen tai kaavoituksen toimeenpaneminen tulla koskemaan kiintedd mui-
naisjaannostd. Jos niin on laita, on siitd viipymattd ilmoitettava Museovirastolle asiasta neu-
vottelemista varten. Neuvotteluissa on kuultava maanomistajaa. Jollei neuvotteluissa paasta
yksimielisyyteen, on Museoviraston alistettava asia VN:n ratkaistavaksi.

MML 2 8:n kohteiden suojeleminen aiheuttaa rajanveto-ongelmia LSL:n ja RakSL:n so-
veltamisen kesken. Ongelmia syntyy myés MRL:n mukaisia ratkaisuja tehtdessa esim. silloin
kun muinaisjdédnnos ja sen suoja-alue halutaan kaavoittaa muuhun kayttotarkoitukseen tai
haetaan siihen kohdistuvaa poikkeamista tai rakennuslupaa. Kollisiotilanteen vélttdmiseksi
MML 13 § edellyttad, ettd kaavoitusta suunniteltaessa on otettava selko muinaisjaannoksista.

5.3 Maa-ainesten ottaminen ja kaivostoiminta

Maa-aineslakia (MAL, 555/1981) sovelletaan kiven, soran, hiekan, saven ja mullan ottami-
seen. Lakia sovelletaan siten kaikkien maa- ja kallioperén ainesten ja niiden sekoitusten ot-
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tamiseen turvetta lukuun ottamatta. Lain 3 §:n mukaan aineksia ei saa ottaa niin, etté siita
aiheutuu kauniin maisemakuvan turmeltumista, luonnon merkittdvien kauneusarvojen tai
erikoisten luonnonesiintymien tuhoutumista. Se ei saa my0sk&an aiheuttaa huomattavia tai
laajalle ulottuvia vahingollisia muutoksia luonnonolosuhteissa tai vedenhankintakayttoon
soveltuvan pohjavesialueen veden laadun tai antoisuuden vaarantumista, jollei siihen ole ve-
silain mukaista lupaa. Maa-aineslaki ei koske: kaivoslakiin perustuvaa ainesten ottamista,
rakentamiseen liittyvd4d maa-ainesten ottamista, kun sithen on viranomaisen lupa tai hyvak-
symaé suunnitelma eiké ainesten ottamista vesialueella silloin, kun siihen vesilain mukaan on
oltava ymparistélupaviraston lupa. Maa-ainesten ottamishankkeissa maa-aineslain lisaksi on
noudatettava, mitd muualla laissa saadetaan. Esimerkiksi kivenlouhintaan ja murskaustoimin-
taan tarvitaan maa-aineslain mukaisen luvan lisdksi myds ympéristonsuojelulaissa (YSL
86/2000) ja -asetuksessa (YSA 169/2000) saadetyin edellytyksin ympéristélupa. Maa-
ainesten ottamislupa-asiaa ratkaistaessa on myo6s noudatettava, mitd luonnonsuojelulaissa.
Maa-ainesten ottamishankkeissa sovelletaan tietyissa tapauksissa myos ymparistdvaikutusten
arviointilakia.

Alueella, jolla on voimassa asemakaava tai oikeusvaikutteinen yleiskaava, on liséksi kat-
sottava, ettei ottaminen vaikeuta alueen kayttdmistd kaavassa varattuun tarkoitukseen eika
turmele kaupunki- tai maisemakuvaa. Maa-aineksia otettaessa padsaantd on, ettd maa-
ainesten ottamista kaava-alueilla ja kaavoitettavilla alueilla saannellddén MAL:n mukaisilla
luvilla. MRL 128 §:n mukainen maisematydlupa on maa-aineslain menettelyd taydentava
lupa, jonka harkintakriteerind on séilytetty rakennuslain aikana RakL 124 a 8:ssa ollut toi-
menpiteen laajuus. Toisaalta maisematy6lupa on tarpeen vain sellaisiin maisemaa muuttaviin
maanrakennustoihin, joihin ei tarvita MAL:n mukaista lupaa. MRL 128 §:n mukainen lupa ei
ole tarpeen vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpiteisiin.

Maankaytto- ja rakennuslaissa on toisin kuin rakennuslaissa painotettu maakunta- ja yleis-
kaavojen osalta maiseman vaalimista (MRL 28.3 ja 39.2 8) sekd asemakaavojen laatimista
niin, ettd yhtend ohjaustavoitteena on maisemakuva (MRL 50 §8). T&mé& painottaa maiseman
aiempaa suurempaa merkitysta kaavapaatoksia tehtéessa. Alueilla, joilla on voimassa asema-
kaava tai oikeusvaikutteinen yleiskaava, kaava ohjaa MAL:n mukaista lupaharkintaa.

MRL 32 § sééntelee maakuntakaavan ohjeena olemista. Pykalan ldhtokohtana on, etta
maankayttomuotojen kilpailutilanteessa maakuntakaava asetetaan muiden suunnitelmien
edelle. Vaikea on kuitenkin perustella sitd, ettd maakuntakaava sinallaan voisi estdd maa-
ainesluvan saannin, jos myontdmisedellytykset oikeusharkintaisessa lupaharkinnassa ovat
MAL 3 8:n mukaan olemassa. Miten MAL:n lupaharkinnassa MRL 32 § on otettava huomi-
oon? Lahinné tuolloin tullaan tilanteeseen, jossa MRL:n ja MAL:n joustavia normeja kaytta-
en on etsittava ratkaisua, jossa arvioidaan maakuntakaavan sisaltdd ja siihen kuuluvia selvi-
tyksid, kuten maisemainventointeja. Kysymys on vuorovaikutussuhteesta, viime kadessa har-
kinnasta sen suhteen, mik& on maakuntakaavan sisaltd, minkalaiset poikkeamat siitd ovat
mahdollisia ja mitk& ovat MAL:n luvan myontdmisedellytykset. Ratkaisevaksi tassé harkin-
nassa voi tulla ottamistoiminnan mééra. Suuri ottamistoiminta alueella, jossa maakuntakaava
ei sité sallisi, tuskin tulee kysymykseen.

Jos lupaa haetaan maa-ainesten ottamiseen alueelta, joka maakuntakaavassa on osoitettu
ottamistoimintaa varten, luvan edellytykset maaraytyvat MAL:n mukaan. Tuolloin on ilmeis-
té, ettei ottamisesta aiheudu MAL 3 §:ss& kiellettyja seurauksia. Jos taas maakuntakaavassa
alue on osoitettu virkistykseen, suojeluun tai maa- ja metsatalousalueeksi, suojelualueeksi
osoittaminen ilment&a varsin todenndkdisesti myds MAL 3 §:ssd suojattujen arvojen olemas-
sa oloa. Maakuntakaavan suojelumééraykselld voidaan rajoittaa myds maa-ainesten ottamista
(Vihervuori 1989, s. 190). Kun kysymys on ottamistoiminnasta maakuntakaavan virkistysalu-
eella, aluevaraus ei sinansa ole MAL:n luvan mydntdmisen vélitdn este, mutta lupaharkinnas-
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sa on otettava huomioon seutukaavamaardayksen mukainen alueen padasiallisen kayttotarkoi-
tuksen sailyminen.

Maa-aineksia ei saa MAL 3.3 §:n mukaan ilman erityista syytd ottaa meren tai vesiston
rantavyohykkeelld, ellei aluetta ole asemakaavassa tai oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
osoitettu t4ta tarkoitusta varten.

MRL:n nojalla VN:n antamissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa tavoitteeksi
on asetettu (luku 4.4): "Maakuntakaavoituksessa on otettava huomioon kéyttokelpoiset ki-
viainesvarat seka niiden kulutus ja kulutustarve pitkélla aikavélilla seka sovitettava yhteen
kiviaineshuolto- ja suojelutarpeet. Kiviainesten ottoon osoitettavien alueiden on perustuttava
arviointiin, jossa selvitetdan alueiden luonto- ja maisema-arvot seka toisaalta soveltuvuus
vesi- ja Kiviaineshuoltoon”.

KHO 1998:83: Korppoon paasaareen aiottu kalliokiviaineksen ottamisalue sijaitsi seutu-
kaavan virkistysalueella. AYK kumosi kh:n myonteisen paatoksen ja hylatessain hake-
muksen perusti paatoksensd MAL 3 8:n edellytysten puuttumiseen ja totesi, ettd alueen
kayton suunnittelussa tuli ottaa huomioon sen seutukaavamaarayksen mukainen pééaasial-
linen kaytto retkeilyalueena. KHO katsoi, ettd hankkeesta aiheutuisi MAL 3 8:ssa tarkoi-
tettua kauniin maisemakuvan turmeltumista ja huomattavia vahingollisia muutoksia mai-
semakuvaan. Hakija oli kuitenkin KHO:ssa puolittanut ottamismaaran ja kaytettavan ajan
sekd ilmoitti olevansa valmis rajaamaan ottoalueen 100 m etdisyydelle rannasta ja esitti
my0s murskevaraston siirtdmista mereltd nakyméttdmiin. KHO lausui, ettd alueen virkis-
tyskaytto tai se seikka, ettd kysymyksessa oleva alue vahvistetussa seutukaavassa oli
osoitettu virkistysalueeksi, ei MAL:n lupaharkinnassa sellaisenaan ole MAL:n mukaisen
luvan valiton este. KHO katsoi, ettd pienimuotoisempi ottaminen esitettyine muutoksi-
neen oli jérjestettavissa siten, ettei sille ole MAL 3 §:ssé tarkoitettuja esteité.

KHO 3.6.2004 t. 1334: Ottamisalue oli oikeusvaikutteisessa harjualueiden osayleiskaa-
vassa sellaista maa- ja metsatalousvaltaista aluetta (MU), jolla on ulkoilun ohjaamistar-
vetta tai ymparistdarvoja. Osayleiskaavassa esitetyn suosituksen mukaan alueen metsan-
hoidossa tuli kiinnittdd huomiota maisemallisiin tekijoihin seka viereisen taajaman vir-
kistyskayton tarpeisiin. Kaavaselostuksen mukaan alue oli keskeisté virkistyskayttoaluet-
ta. Siitd seikasta, ettd osayleiskaavassa ei ollut nyt kysymyksessa olevaa aluetta koskevia
maa-ainesten ottoa rajoittavia madrayksia, ei seurannut, ettd maa-ainesten otto MU-
alueilla olisi kaavan mukaista. Kaavassa oli nimenomaisesti osoitettu alueita maa-
ainesten ottoalueiksi omalla kaavamerkinnalldaan (EO), mika osoitti, ettd aluetarkastelu
oli tehty maa-ainesten ottoa varten ja kaava laadittu sitd ohjaamaan. Kun otettiin huomi-
oon, ettd maa-aineslain mukaista lupaa noin 1,47 miljoonan kuutiometrin soranottoon
noin 15,4 hehtaarin suuruiselta alueelta oli haettu 10 vuodeksi, jona aikana aluetta ei olisi
mahdollista kéyttdd osayleiskaavan mukaisiin ulkoilu- ja virkistystarkoituksiin, alueen
maisemalliset arvot ja sen sijaintiin taajaman laheisyydessa liittyva virkistyskayttoarvo
seké se, ettd maa-ainesten ottamiseen osoitetut alueet oli merkitty osayleiskaavaan erilli-
selld kaavamerkinnalld, lupahakemuksen mukainen soranottohanke vaikeutti alueen
kayttdmista osayleiskaavassa varattuun tarkoitukseen. Koska hanke oli maa-aineslain 3
8:n 2 momentin vastainen, ottamislupaa ei voitu myontaa.

Hameenlinnan HAO 31.8.2012 p&atts 12/0455/2: Lempddlan kunnassa oli haettu maa-
aineslupaa Kkalliokiviaineksen ottamiseen Lempddldn Lastusen oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan alueella. Ottamisalue sijaitsi osayleiskaavassa maa- ja metsatalousvaltai-
seksi alueeksi (M-2) osoitetulla alueella. Kaavamaardyksissé on todettu muun ohella, etta
alueella on sallittua maa- ja metsatalouden harjoittamiseen liittyva rakentaminen sek& ha-
ja-asutus rakennusjarjestyksen maaraysten mukaisesti.

Alueelle ei saa sijoittaa sellaista toimintaa, joka aiheuttaa ympdristohairioita kuten
melua tai tarin&a taikka ilman, veden tai pohjaveden pilaantumista. Samassa kaavassa oli
erikseen osoitettu EO-1-merkinndlla toisaalle maa-ainesten ottoalue, joka on tarkoitettu
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kivenlouhintaan ja murskaukseen. EO-1-aluetta ympérdivan maa- ja metsatalousvaltaisen
alueen kaavamerkintd on M-3. Taméan M-3-alueen kaavamaarayksissa, toisin kuin M-2-
alueilla, ei ole kielletty ympéristohdiriotd, kuten melua tai tarin&a aiheuttavan toiminnan
sijoittamista. Yleiskaavavarauksista ja niitd koskevista kaavamaarayksistd voidaan paa-
telld, ettd Lastusten osayleiskaavaa laadittaessa on tarkasteltu myds Kiviainesten ottoa
kaava-alueella. Kalliokiviaineksen ottamisessa on kysymys toiminnasta, joka aiheuttaa
ymparistohairioita. Kun lisaksi otetaan huomioon hankkeen koko ja haetun lupa-ajan pi-
tuus sekd AP-4-alueiden sijainti, hakemuksen mukainen ottaminen vaikeuttaisi alueen
kayttamistd kaavassa varattuun tarkoitukseen. Lempé&aldn kunnan ympéristdjaosto oli
hylannyt hakemuksen ja Hameenlinnan HAO péatoksesta tehdyn valituksen.

Lansi- ja Sisd-Suomen AVI oli 3.3.2011 hylannyt samaa hanketta koskevan ympaéris-
t6lupahakemuksen ja toiminnan aloittamislupahakemuksen, joka koski kiviaineksen lou-
hintaa ja murskausta seka ylijadmalouheen ja -betonin vastaanottoa ja murskausta. Vaa-
san HAO 19.9.2012 hylkasi valituksen paatoksellaan 12/0443/3. HAO katsoi, ettd asiassa
saadun selvityksen perusteella ei voida varmuudella katsoa, ettd toiminnasta ei aiheudu
kohtuutonta melurasitusta l&himpien asuinrakennusten kohdalla. Tdmén vuoksi ja koska
toiminnan vaikutusalueella on useita oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa asuinrakentami-
selle varattuja alueita ja suunniteltu toiminta-alue on samassa kaavassa varattu toiminnal-
le, joka ei aiheuta ympéristohaittaa, ei ymparistoluvan myontamiselle hakemuksessa tar-
koitetulle toiminnalle ole edellytyksia.

Maa-aineslaki ja maankaytto- ja rakennuslaki ovat maisemaa muuttavien vaikutusten osal-
ta toisensa poissulkevia. Maa-aineslaki ei koske rakentamisen yhteydessé irrotettujen ainesten
ottamista ja hyvaksikayttoa, kun toimenpide perustuu viranomaisen antamaan lupaan tai hy-
vaksyntdan (MAL 2.1 8:n 2 kohta). On kuitenkin sekatyyppisid hankkeita, joissa valinta lupi-
en tarpeen vélilla tuottaa toisinaan vaikeuksia:

KHO 19.6.2007 t. 1632: Kallion louhintaa tarkoittavaa hanketta ei voitu hyvaksya samaa
aluetta koskevalla rakennusjatteiden kasittelyaluetta varten myoénnetylla MRL:n mukai-
sella luvalla. MRL:n ja MAL:n lupajarjestelmien katsottiin suhteessa toisiinsa edellytta-
vén, ettd hankkeeseen sovelletaan louhinnan osalta maa-aineslakia. Louhinta edellytti si-
ten maa-aineslupaa. Rakennustarkastajan lainvoimainen rakennuslupapaétds purettiin,
kun toiminta ei edellyttanyt MRL:n mukaista lupaa ja rakennuslupapaatoksella oli hy-
vaksytty laajamittaista kallion louhintaa sisaltava hanke.

Monenkertaista luvittamista estdmain on tarkoitettu sdannos, jonka mukaan MRL:n mai-
sematyo6lupaa ei tarvita yleis- tai asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisten téiden suorittami-
seen (MRL 128.2 8). Saannos tulee usein sovellettavaksi, kun rakennustyot halutaan k&ynnis-
t44 ennen kuin rakentamiseen on saatu lainvoimainen lupa. Huomioon tulee silloin ottaa
MRA 72 8:n saannos, joka koskee rakennustyon aloittamista. Pykaldn 2 momentin mukaan
kaivaminen, louhiminen, puiden kaataminen tai muu ndihin verrattava rakentamista valmiste-
leva toimenpide voidaan suorittaa ennen rakennustyon aloittamista noudattaen, mitd maise-
matyoluvasta séédetddn. Epékohtana voi pitéé sitd, ettd eri kunnissa on em. rakentamista
valmistelevien toimenpiteiden osalta vallalla erilaista tulkintalinjaa. Osassa kunnissa vaadi-
taan erillistd maisematy6lupaa, vaikka kysymys on selvésti tilanteesta, jossa valmistelevat,
sindnsd maisemaa muuttavat toimenpiteet ovat tarpeellisia kaavan toteuttamiseksi. Osassa
kuntia kaytetddn lausuntomenettelyd, jolla varmistetaan, ettei esimerkiksi puiden kaatamista
uloteta laajemmalle kuin kaavan mukainen rakentaminen edellyttaa.

Parannusehdotuksensa esitetdén, ettd asetuksen saannosta tdsmennetdén niin, ettei epésel-
vyytta erillisen maisematy6luvan tarpeesta synny. Tadsmennys voitaisiin kirjoittaa esimerkiksi
niin, etta viittaus maisematy6lupaan korvattaisiin viittaamalla kaavan mukaisuuteen.
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Kaivostoiminta

Kaivoslaki sdéntelee oikeutta etsig, vallata ja kayttaa hyvaksi laissa lueteltuja kaivoskivennai-
sid. Kaivoslaki (KaivosL, 621/2011)on pyritty sovittamaan yhteen muun lainsdadannon kans-
sa johdonmukaiseksi kokonaisuudeksi. Vuonna 1966 voimaan tullut ja pa&osin 1950-luvulla
valmisteltu kaivoslaki uudistettiin ja se tuli voimaan 1.7.2011. MRL 3 8:n edellytys MRL:n
alueiden kayttoa koskevien tavoitteiden ja suunnitelmien huomioon ottamisesta on siséllytet-
ty kaivoslain sadntelyyn. Kaivosviranomaisen on kaivoslain mukaisessa lupaharkinnassa
varmistettava toiminnan kaavalliset edellytykset kaikkien kaavamuotojen osalta (KaivosL
47.4 8). Kaivostoiminnan tulee perustua MRLn mukaiseen oikeusvaikutteiseen kaavaan taik-
ka kaivostoiminnan vaikutukset huomioon ottaen asian tulee olla muutoin riittavasti selvitetty
yhteistydssa kunnan, maakunnan liiton ja ELY-keskuksen kanssa. Kaivostoiminnassa tarvit-
tavien alueiden suhde muuhun alueiden kayttdon on selvitettdvd maakuntakaavassa, oikeus-
vaikutteisessa yleiskaavassa ja/tai asemakaavassa.

Jos kaivoshankkeen haitalliset ymparistd- ja muut vaikutukset eivat ole merkittavia taikka
tarve sovittaa kaivoshanke yhteen asutuksen tai muiden maankayttotarpeiden kanssa ei ole
suuri, selvittdmiseksi riittdd MRL 16 ja 137 §:n mukainen suunnittelutarveratkaisu. Lahto-
kohtaisesti suunnittelutarveratkaisu sopii kaivostoiminnan ohjaamiseen huonosti ja sen kayt-
tdmahdollisuus toteutunee harvoin. Suunnittelutarveratkaisu on tarkoitettu l&hinna rakentami-
sen ohjaamiseen, josta ei useinkaan kaivoslain toiminnassa ole kysymys. Kaivoshankkeet
ovat tyypillisesti kooltaan ja vaikutuksiltaan suuria, jolloin suunnittelutarveratkaisu ei ole
riittdva suunnittelumuoto. Toisaalta uusia maakunta-, yleis- ja asemakaavoja laadittaessa
kaavoittajien on huomioitava kaivostoiminnan tarpeet. Sen lisaksi kaivoslain ohella mal-
minetsintadén ja kaivostoimintaan voidaan joutua soveltamaan useita muita lakeja, mm. luon-
nonsuojelulakia, ymparistonsuojelulakia, vesilakia, lakia ymparivaikutusten arviointimenette-
lystd, eramaalakia ja ydinenergialakia (ks. KaivosL 3 8). Kaivostoiminta vaikuttaa alueiden
kayttoon usein vuosikymmeniksi eteenpain, ja toiminnan vaikutukset elinoloihin, maaperaan,
luontoon, yhdyskuntarakenteeseen, maisemaan ja muuhun ympadristoon saattavat usein olla
merkittavia (HE 273/2009 vp). Uudella kaivoslailla on pyritty sovittamaan yhteen ympéris-
tonékokohdat, kansalaisten perusoikeudet, maanomistajien oikeudet ja kuntien vaikutusmah-
dollisuudet seké toisaalta pyritty varmistamaan malminetsinnan ja kaivostoiminnan edelly-
tykset. Valtaus-, kaivos- ja kullanhuuhdontalupiin liittyva harkinta perustuu nykyista koko-
naisvaltaisempaan tarkasteluun. Siind otetaan huomioon mm. kiinteiston omistajien ja yksi-
tyisten haitankarsijoiden asema, toiminnan vaikutukset ympéristoon, maisemaan, maankéyt-
toon ja turvallisuuteen, luonnonvarojen sadstava kayttod ja luonnonsuojelu, séteilyturvallisuus
seké erilaisten kilpailevien alueiden k&yttotarpeiden yhteensovittaminen. Se merkitsee kaa-
voituksen painoarvon lisddntymistd. Luvassa annettavilla maarayksilla voidaan véhentaa ja
rajoittaa toiminnasta aiheutuvia haittoja. Sen vuoksi kaavoituksen huomioon ottaminen voi
nékyé etsintalueiden ja toimenpiteiden rajauksissa seké louhintojen ja tutkimuskaivantojen
rajauksissa. Lupaharkinta on oikeusharkintaa. Kysymys on silloin kaivostoiminnan yhteen
sovittamisesta muun maankayton kanssa, jota sdantelee maankaytto- ja rakennuslaki.

5.4 Ympariston pilaantumisen ehkaiseminen
Ymparistonsuojelu
Ymparistonsuojelulaki korostaa lupaharkinnassa ymparistovaikutusten merkitysta ja yleisena

periaatteena ympdriston pilaantumisen vaaraa aiheuttavassa toiminnassa haitallisten vaikutus-
ten ennaltaehkéisya (YSL 4 §8). Tahdn tarjoaa keinon kaavoitusratkaisuissa tapahtuva sijain-
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ninohjaus. YSL 6.1 § velvoittaa sijoittamaan pilaantumisen vaaraa aiheuttavan toiminnan
siten, ettei toiminnasta aiheudu pilaantumista tai sen vaaraa ja ettd pilaantumista voidaan eh-
kaista.

Ympariston pilaantumisen vaaraa aiheuttavaan toimintaan on oltava ymparistélupa. Ym-
paristdluvan varaiset toiminnot méaaritelladn YSL 28 §:ssa ja YSA 1 §:ssd. Lupaharkintaa
koskevan YSL 42 §:n mukaan toiminnan sijoittamisessa on noudatettava YSL 6 §:n sijoitus-
paikan valintaa koskevia saannoksia eli sijoituspaikan soveltuvuutta arvioitaessa on otettava
huomioon alueen ja sen ympériston nykyinen ja tuleva, oikeusvaikutteisessa kaavassa osoitet-
tu kayttotarkoitus ja aluetta koskevat kaavamaaraykset. Toimintaa ei saa sijoittaa asemakaa-
van vastaisesti. Asemakaavan vastaisuus on aina selvitettdva tapauskohtaisesti. Kaava rajoit-
taa uuden laitoksen sijoittamista tai vanhan laitoksen rakennuslupaa edellyttavéa laajentamis-
ta. Ko. rajoitus ei koske sellaisen toiminnan muuttamista koskevan ympdristéluvan myoénta-
mistd, joka ei muuta laitoksen luonnetta eika edellytd rakennusten laajentamista, purkamista
tai sijainnin muuttamista.

YSL 6 8:n perustelujen mukaan (HE 84/1999 vp) oikeusvaikutteisella kaavalla tarkoite-
taan talloin asemakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa. YM:n maakuntakaavan oikeus-
vaikutukset -oppaassa (Maankaytto- ja rakennuslaki 2000, opas 7, s. 51) viitataan my6s YSL
42 8§:n perusteluihin, joiden mukaan lupaviranomaisen on otettava huomioon mygs maakun-
takaavassa osoitettu alueen ja sen ympériston nykyinen ja tuleva kayttotarkoitus seka aluetta
koskevat maakuntakaavamaardykset. Ymparistélupaharkinnassa YSL 6 8§:n sdanndksen tul-
kintaan vaikuttaa viranomaisen velvollisuus pyrkié edistdmaan maakuntakaavan toteutumista.
Maakuntakaavan yleispiirteisyys huomioon ottaen sijoituspaikan soveltuvuutta arvioitaessa
keskeisin merkitys on yleiskaavalla tai asemakaavalla.

Onnettomuusvaaran huomioon ottaminen

Ympadristoministerio on 26.9.2001 lahettényt kirjeen (3/501/2001) ”Kemikaaleja kasittelevit
ja varastoivat tuotantolaitokset, Onnettomuusvaaran huomioon ottaminen kaavoituksessa ja
rakentamisessa”. Kirje liittyy MRL:n toimeenpanoon ja EU:n neuvoston direktiivin 96/82/EY
(ns. Seveso Il -direktiivi) voimaan saattamiseen Suomessa. Kirjeeseen liittyy 23.11.2012 uu-
sittu luettelo direktiivin alaisista tuotantolaitoksista. Kirjeessa viitataan VN:n hyvéksymiin
valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja todetaan, ettd paatoksen yleistavoitteisiin kuu-
luu, ettd alueiden kaytossa kiinnitetdan erityistd huomiota ihmisten terveydelle aiheutuvien
haittojen ja riskien ennalta ehkéisemiseen ja olemassa olevien haittojen poistamiseen. Erityis-
tavoitteena on, ettd alueiden kayton suunnittelussa on haitallisia terveysvaikutuksia tai onnet-
tomuusriskejé aiheuttavien toimintojen ja vaikutuksille herkkien toimintojen valille jatettava
riittdvan suuri etdisyys. Suuronnettomuusvaaraa aiheuttava laitos sekd vaarallisten aineiden
kuljetusreitit ja niita palvelevat kemikaaliratapihat on sijoitettava riittdvan etéalle asuinalueis-
ta, yleisten toimintojen alueista ja luonnon kannalta herkistd alueista. Kaavoitusmenettelysta
kirjeessé on tehty johtop&atos, ettei uusia laitoksia tai laitosten merkittavia laajennuksia kay-
tdnnossd voida sijoittaa asemakaavattomille alueille. Ne aiheuttavat MRL 16 8:n mukaisen
suunnittelutarpeen ja 137 8:n mukaan suunnittelutarvealueelle rakentaminen ei saa johtaa
vaikutuksiltaan merkittdvadn rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ympaéristo- tai
muita vaikutuksia. Ainakin sellaiset hankkeet, joihin sovelletaan YVAL:n mukaista arvioin-
timenettelyd, saattavat aiheuttaa MRL 137 §:n mukaisia vaikutuksia.

Vaarallisten kemikaalien ja réjahteiden kasittelyn turvallisuudesta annetussa laissa
(390/2005) on s&annoksia vaarallisen laitoksen rakennusten ja rakenteiden sisdisesta turvalli-
suudesta ja laitoksen sijoituksen suhteesta ymparistoon. Lain 17 §.ssd sdddetddn, ettd toi-
minnanharjoittajan on otettava huomioon suunnitellessaan vaarallisia kemikaaleja tai r&jahtei-
ta valmistavien, késittelevien tai varastoivien tuotantolaitosten sijaintia, etta tuotantolaitos on
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sijoitettava sellaiselle etéisyydelle asuinalueista, yleisessa kayt0dssé olevista rakennuksista ja
alueista, kouluista, hoitolaitoksista, teollisuuslaitoksista, varastoista, liikennevéylista seké
muusta ulkopuolisesta toiminnasta niin, etta ennalta mahdollisiksi arvioitavat rajahdykset,
tulipalot ja kemikaalipédastot eivat aiheuta henkilo-, ymparistd- tai omaisuusvahinkojen vaa-
raa niissd kohteissa.” Lain 18 §:ssd sdddetddn sijoituksesta luontokohteiden ja pohjavesialu-
eiden laheisyyteen. Edelleen 20 §:ss& saddetdan, ettd tulee ottaa huomioon sijoituspaikan ja
sen ympdriston nykyinen ja tuleva MRL:n oikeusvaikutteisessa kaavassa osoitettu kayttotar-
koitus samoin kuin aluetta mahdollisesti koskevat kaavaméaéaraykset.

Luvan mukainen toiminto voi aiheuttaa suuronnettomuusvaaran yleensa laitoksen virheel-
lisen toiminnan tai laitoksessa tapahtuneen onnettomuuden vuoksi. Kuvaava esimerkki on
Vihtavuoren Forcitin tehtaalla 10.7.2013 tapahtunut suuronnettomuusvaara, jossa jouduttiin
laajalta alueelta evakuoimaan asukkaat. Vaikka laitoksen ympéristoon rakentamiselle on ase-
tettu rajoituksia turvallisuussyista ja edellytetdén riittdvaa etéisyyttd asutuksesta, vaaratilanne
aiheutui siita, ettd laitokseen toimitettu ja vain viiden metrin etdisyydelle rajahdysainevaras-
tosta sijoitettu rajahdysainejatekontti kuumeni ja johti halytystilanteeseen. Lahelle asutusta
sijoitettujen laitosten toiminnan valvonta on olennainen osa turvallisuutta. TAméan tyyppisessa
asiassa joustavan normin kayttd on ongelmallista. Suuronnettomuusvaaraksi on todettu Vih-
tavuoren lisaksi esim. suurmuuntajan kaatuminen, ratalaitteille aiheutettu ilkivalta ja Tolstoi-
junan veturin kaatuminen.

VN on erikseen antanut vaarallisten kemikaalien ja rdjahteiden kasittelyn turvallisuudesta
annetun lain nojalla asetuksen, jossa on maarayksié nestekaasulaitosten turvallisuusvaatimuk-
sista (858/2012). Asetuksessa on sddnnokset onnettomuusvaaran huomioon ottamisesta kéyt-
tOlaitoksen sijoituksessa. Kéyttolaitoksen suojaetéisyydet laitoksen ulkopuolisiin kohteisiin,
nestekaasusailididen ja sailion ja astiavaraston keskindiset etdisyydet seké etdisyys kayttolai-
toksen alueen muihin kohteisiin on méaritettava sailion tai varaston palamisessa syntyvan
lamposateilyn sekéd kaasupilven syttymisestd aiheutuvien painevaikutusten perusteella. Ase-
tuksessa on runsaasti yksityiskohtaisia rajahdysten estamistd, rajahdyksiltd suojautumista,
nestekaasupullojen ja -astioiden varastointia seka Kiinteitd varastoja koskevia méaarayksia.

YM:n oppaassa (Maakuntakaavan oikeusvaikutukset, Opas 7, s. 51-52) on maakuntakaa-
van vaikutusta arvioitu seuraavasti: ”Ympariston pilaantumisen vaaraa aiheuttavan toiminnan
sijoituspaikan valinnassa ja lupaedellytysten arvioinnissa maakuntakaava voi ensinnakin toi-
mia eri alueiden arvoja ja ominaisuuksia seka toiminnan vaikutuksia selvittdvana aineistona,
jonka pohjalta voidaan arvioida esim. mahdollista pilaantumisen vaaraa. Lisaksi alueen tule-
van kayttotarkoituksen arviointi perustuu oikeusvaikutteisiin kaavoihin.”

Ympéristonsuojelulain perusteluiden (HE 84/1999 vp, 42.2 8) mukaan maakuntakaavan
merKkitys riippuu erityisesti kaavan maankayttovarauksen erityisyydesta ja maankayttoratkai-
sujen kokonaisuudesta. Ymparistdlupaharkinnassa YSL 6 8:n saannoksen tulkintaan vaikut-
taa myos viranomaisen velvollisuus pyrkia edistdmaan maakuntakaavan toteuttamista. VN:n
MRL 22 8:n nojalla antamissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa velvoitetaan
maakuntakaavoituksessa osoittamaan jatteenkasittelylaitoksille alueet, siten, ettd padosin
kaikki syntyva jate voidaan hyodyntaa tai kasitelld valtakunnallisesti tai alueellisesti tarkoi-
tuksenmukaisesti, tarvittaessa ylimaakunnallisena yhteistyonad. Jos maakuntakaavassa on tut-
kittu ja osoitettu esim. maakunnallisesti merkittavien jatteenkasittelyalueiden sijoittuminen, ei
ympdristoluvalla tule poiketa t&std kokonaisratkaisusta. Vaikkei ympéristéluvan varaisen
toiminnan sijoittumisella olisikaan téllaista merkitystd maakuntakaavan kokonaisuuden kan-
nalta, sijoituspaikka ei saa olla sill& tavoin vastoin maakuntakaavaa, etta se vaikeuttaisi maa-
kuntakaavan toteuttamista.

VN on antanut YSL 12 8:n nojalla asetuksen kivenlouhimon, muun kivenlouhinnan ja ki-
venmurskaamon ymparisténsuojelun vahimmaisvaatimuksista silloin, kun toimintaan on ol-
tava ympéristolupa (800/2010). Asetuksessa on annettu tarkkoja maarayksié asetuksessa tar-

29



koitetun toiminnan sijoittamiseksi hyvéksyttavistd etéisyyksistd muuhun maankayttoon ja
tarkkoja teknisia vaatimuksia melun torjumiseksi ja maaperén ja pohjaveden suojelemiseksi
sek& toiminnan harjoittamiselle asetettavia kellonaikavaatimuksia.

Toimintojen sijoittamisen vaihtoehtojen valinta ja muut perusratkaisut tehdaan kaavoituk-
sen yhteydessd. Maankaytto- ja rakennuslain haitallisten ympadristdvaikutusten rajoittamista
koskevien saanndsten seka ymparistonsuojelulain pilaantumisen vaaran ehkaisemista koske-
vien sddnngsten on siten katsottava yhdessa velvoittavan myos kaavaa laadittaessa ottamaan
huomioon ymparistén pilaantumisen vaara.

MRL:n mukainen rakennuslupa ja YSL:n mukainen sijoituslupa ovat toisistaan riippumat-
tomia. Niiden kesken ei ole edellytyssuhdetta. MRL 134.5 §:n mukaan rakennuslupa-asian
ratkaiseminen voidaan kuitenkin lykata, kunnes ymparistlupa-asia on ratkaistu, jos se raken-
nuksen kayttémahdollisuudet tai aiotun toiminnan ympdristovaikutukset huomioon ottaen on
perusteltua.

KHO 2007:38: Tapauksessa ja siihen liittyneessé purkupaéatoksessa oli edetty vaarassa
jarjestyksessa, mika johti rakennusluvan purkamiseen ja ymparistolupa-asian palauttami-
seen.

Lempéélan Lastusen Kiviaineksen louhintaa ja murskausta seké ylijgdmalouheen ja —
betonin vastaanottoa ja murskausta koskevan ympéristolupahakemuksen ja maa-
aineslupahakemuksen hylk&admiseen ratkaisevasti vaikuttivat —oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan yleiskaavamaaraykset, tosiasiallinen rakentamistilanne ja se, ettd kaavas-
sa oli toisaalle osoitettu maa-ainesten ottoalue (Ks. edelld maa-ainesten ottaminen ja jal-
jempéna oikeustapaus)

Ymparistovastuudirektiivin (2004/35/EY) taytantdon panemiseksi on saadetty laki erdiden
ymparistolle aiheutuneiden vahinkojen korjaamisesta (383/2009) ja muutettu LSL:ia, YSL:ia,
VL:ia, geenitekniikkalakia ja lakia vaarallisten aineiden kuljetuksesta. Taytdntoon pannun
direktiivin tavoitteena on ehkaistd ja korjata ymparistovahinkoja luomalla aiheuttamisperiaat-
teeseen perustuva ympéristovastuujarjestelmé. Ympéristovahingoilla tarkoitetaan direktiivis-
s& suojeltaville lajeille ja luontotyypeille sek& vesille ja maaperélle aiheutuvia merkittavié
haitallisia vaikutuksia. Sadnndsten mukaan ymparistovastuu toteutetaan siten, ettd vastuulli-
sen on vahingon uhatessa tehtdvé ehkaisevia toimia ja vahingon tapahduttua korjaavia toimia.
Korjaamistoimien tavoitteena on ensisijaisesti palauttaa ymparistd tilaan, jossa se olisi, jollei
haittoja aiheuttanutta vahinkotapahtumaa olisi sattunut. Jollei tdm& ole mahdollista, tulee
luonnonvaroille aiheutuneen haitan korjaamiseksi tehdd muita tdydentévia ja korvaavia toi-
mia tarvittaessa myos muualla kuin vahingon tapahtumapaikalla. Ennallistamistoimet voivat
koskea suojeltaville lajeille ja luontotyypeille aiheutuvia vahinkoja, vesille aiheutuvia vahin-
koja seka maaperélle aiheutuvia vahinkoja.

KHO 2002:15: Tapauksessa kysymys oli vesikdymaldn rakentamisesta saneerauksen yh-
teydesséd lomarakennukseen. Kaavaméarayksen mukaan vesikdymalan rakentaminen oli
kiellettyd. Ympdristotarkastaja oli tehnyt paatdksen, joka sisélsi maarayksia jatevesien
johtamisesta ja toteamuksen, ettei kdymaélajatevesien johtaminen ollut kaavamaarayksen
vuoksi mahdollista. A haki lautakunnalta lupaa saada poiketa ympadristttarkastajan paa-
tOksestd kdymaldjatevesien osalta. Lautakunta hylkasi hakemuksen. HAO kumosi pééa-
toksen ja myonsi luvan mutta liitti lupaan maarayksen erillisen, jarjestelmén toimivuuden
tarkastamisen mahdollistavan kaivon rakentamisesta. KHO katsoi, ettd kun otettiin huo-
mioon YSL 103.1 §:ssé asetettu yleinen vaatimus sellaisesta yksittdisen kiinteiston jate-
veden késittelysta, ettd johtamisesta ei aiheudu ympériston pilaantumisen vaaraa, seka se,
ettd vesikdymalastd johdettavien talousjatevesien késittelyd ei YSL 18 ja 103.2 § huomi-
oon ottaen ole tarkoitettu ratkaistavaksi ennalta lupamenettelyssd, ei toiminnan luvanva-
raisuus voinut perustua siihen, ettd toiminta YSL 28.2 §:n 1 tai 2 kohdassa tarkoitetuin
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tavoin saattaa aiheuttaa vesiston tai sitd pienemmén uoman pilaantumista. Muutakaan
YSL:ssa sdddettyd perustetta ympdristdluvan tarpeelle ei asiassa ollut. Tdman vuoksi
HAO:n pééatos oli kumottava ja poistettava.

KHO 2002:36: Yhti6 oli hakenut ymparistélupaa yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta
tarkedltd pohjavesialueelta polttonesteiden jakeluaseman olennaista muuttamista varten.
Ympdristolautakunta myénsi luvan mm. vuodonilmaisemisjarjestelmalla varustettujen
kaksivaippasdilididen sijoittamiseen. Lupaan sisaltyivat lupamaaraykset, joiden mukaan
séilioiden alle oli asennettava tiivis muovikalvo ja sdilididen pinnankorkeuden seuranta-
jarjestelmésta tuli olla suora halytysyhteys jatkuvasti miehitettyyn valvomoon. HAO
kumosi lupaméaaraykset. KHO saattoi maaraykset voimaan.

KHO 2005:88: Isojoen kunnan ympéristonsuojeluviranomainen myoénsi luvan siella ai-
emmin toimineen sikalan laajentamiseen. Luvan mukaan eldinsuojassa sai pitdd yhteensa
enintdan 200 lihasikaa, 36 siitossikaa ja 126 emakkoa porsaineen. Aiempi sikalatoiminta
oli ollut niin pientd, ettei se ollut tarvinnut lupaa. Sijoituspaikka oli kunnan keskustaaja-
man jalkeen kunnan tiheimmin rakennettu ja asutettu taajama. Elintarvikeliike ja kotiseu-
tutalo, jossa toimi neuvola sijaitsivat n. 100 m:n paassa sijoituspaikasta. Laheisyydessa
oli myds nuorisoseurantalo. Sijoituspaikasta 250 m:n séteelld oli 10 perheen asuintalot ja
kaksi rivitaloa, joissa oli yhteensd 9 asuntoa. Sikalan laheisyydessé joen rannassa oli viisi
kalastusmatkailua palvelevaa asuntoa ja huoltorakennus pesutiloineen. Sijoituspaikasta n.
3,5 km:n padssa sijaitsevalle alueelle hakijan oli tarkoitus sijoittaa etélietesailio. Mahdol-
lisuuksia sijoittaa hakemuksessa tarkoitettua eldintenpitoa muulle hakemuksessa esitetys-
ta poikkeavalle, ymparistdhaittojen ehkadisemisen kannalta paremmalle paikalle ei ollut
selvitetty. KHO kumosi kunnan lupaviranomaisen ja HAO:n paatokset ja palautti asian
kunnan ympéristonsuojeluviranomaiselle uudelleen késiteltavaksi.

KHO 2006:24: Nurmon kunnanvaltuusto hyvaksyi keskustan yleiskaavan, jonka pinta-
ala oli 2 650 ha. Yleiskaavassa oli osoitettu 9 kotieldintalouden suuryksikén aluetta
(ME), joille sai rakentaa YSL 28 §:ssd tarkoitetun eldinsuojan. Kaavassa oli méarétty ra-
kennettavien eldinsuojien suurimmat sallitut eldinmaarat. ME-alueita ymparoivat alueet
oli yleiskaavassa osoitettu maatalousalueiksi (MT-1), joilla rakentamista oli kaavamaa-
rayksin rajoitettu. Niilld saa rakentaa sanamuodoltaan ehdottoman kaavamaarayksen mu-
kaan ainoastaan maataloutta palvelevia rakennuksia. ME ja MT-1 -aluevarausten tarkoi-
tuksena oli turvata maatalouden kehittdmismahdollisuudet siten, etta riittava etaisyys tii-
viimman asutuksen ja maatalouden tuotantorakennusten kesken sailyy. Ymparistélupaa
vaativan eléinsuojan aiheuttama haitta arvioidaan ympadristdlupamenettelyssa. ME-
alueita koskevat pysyvaksi tarkoitetut yleiskaavamaaraykset suurimmista sallituista
eldinméarista olivat oikeusvaikutuksiltaan epaselvia. ME-alueiden ympérille osoitetuista
MT-1 -aluevarauksista aiheutui maanomistajille kohtuutonta haittaa. Yksityisen alueen
kayttod rajoitettiin toisen yksityisen harjoittaman, ymparistélupaa edellyttdvan toiminnan
turvaamiseksi. Kv:n paatés yleiskaavan hyvéksymisestd oli ndin ollen lainvastainen.
KHO perusteli yleiskaavamaarayksen oikeudellista epaselvyytta seuraavasti: Kysymysta
erdistd naapuruussuhteista annetun lain 17 §:n mukaisesta rasituksesta ei ratkaista MRL:n
mukaisella kaavalla. Ympdristdlupaa vaativan eldinsuojan kulloinkin aiheuttama haitta
arvioidaan ymparistélupamenettelyssd. Pysyvaksi tarkoitettuja maankayttomaarayksia
eldintuotannon harjoittamisesta ei siten voida perustaa tiettyna ajankohtana vallitsevan ti-
lanteen varaan. Tdman vuoksi ja kun myo6s otetaan huomioon yleiskaavan luonne yleis-
piirteisend maankaytdn suunnitelmana, yleiskaavassa osoitettuja ME-alueita, joihin on
liitetty ehdottoman sanamuodon mukaisesti laaditut suurimpia sallittuja elainmaéaria kos-
kevat kaavaméaaraykset, on pidettava oikeudellisesti epéselvind.

KHO 25.8.2006 t. 2170: Maakuntakaavassa oli aluevarausmerkinndin osoitettu turvetuo-

tantoalueiksi n. 51000 ha. Turvetuotantoaluevaraukset olivat mittavat ja ne muodostivat
tarkedn osan maakuntakaavan sisalléstd. KHO totesi, ettd turvetuotannon harjoittaminen
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Vesilaki

ei sindnsa edellyttanyt maakuntakaavaa yksityiskohtaisemman kaavan laatimista alueelle
eikd turvetuotannon harjoittaminen maakuntakaavan alueella edellyttdnyt muuta lupaa
kuin YSL:n mukaisen ympdristéluvan. Kun luonto ja sen monimuotoisuus voitiin ympé-
ristlupa-asiassa ottaa huomioon vain, jos sita edellyttivat YSL 42.2 § tai 41.1 §:ssd tar-
koitetut saadokset, KHO katsoi, ettd kaavaselostukseen ei siséltynyt sellaisia turvetuotan-
toalueiden luonnonarvoja, lajistoa ja maisemaa koskevia, MRL 9 §:ssa edellytettyja riit-
tavia selvityksia, joiden perusteella olisi voitu ratkaista, tayttyivatkdé maakuntakaavalle
MRL 28.3 §:ss4, erityisesti 6 kohdassa tarkoitetut vaatimukset.

KHO 2007:38: Kallion louhinta noin kymmenen metrin syvyyteen ja louheen murskaus
sekd toisaalta jatteenkasittelytoiminta ovat kaksi ajallisesti perdkkaista hanketta, jotka ei-
vét sellaisenaan yhdessd muodosta yhtd YSL:ssa tarkoitettua ympériston pilaantumisen
vaaraa aiheuttavaa luvanvaraista toimintaa. Jatteenkasittelyaluetta ei kuitenkaan ole
hankkeesta kokonaisuutena saadun selvityksen mukaan mahdollista toteuttaa ennen kuin
alueen kalliota on louhittu. Yhtion suunnittelema louhinta- ja murskaustoiminta edellyt-
tivat ympéristolupaa. Jatteenkésittelytoiminnan ympéristéluvan oikeudelliset edellytykset
ja mahdollisen luvan sisélto eivat YSL 6, 41, 42 ja 43 § huomioon ottaen olleet tdssa ti-
lanteessa ratkaistavissa. Rakennustarkastaja oli aiemmin myontanyt rakennusjatteiden
kasittelyaluetta varten rakennusluvan. Mitaén uutta, rakennusluvan jélkeen asiaan vaikut-
tavaa tietoa murskauksen ja louhinnan laadusta ja laajuudesta ei ymparistélupa-asiassa
ollut esitetty, eikd murskaustoiminta ole lupa-asian tavoite ja tarkoitus vaan vélttdméaton
edellytys jateaseman rakentamiselle. Rakentamisen ymparistdvaikutukset on tosiasialli-
sesti tutkittu ja otettu huomioon kuulemisin, lausunnoin ja lupamaarayksin. Jatteenkasit-
telytoiminnan ymparistélupa-asiaa ei siten ole voitu ratkaista ennen kuin louhinnalla ja
murskauksella on ympéristlupa. Kallion louhintaa tarkoittavaa hanketta ei voitu hyvak-
syd samaa aluetta koskevalla rakennusjatteiden késittelyaluetta varten myonnetyll
MRL:n mukaisella rakennustarkastajan luvalla. MRL:n ja maa-aineslain lupajérjestelmi-
en katsottiin suhteessa toisiinsa edellyttavan, ettd hankkeeseen sovelletaan louhinnan
osalta maa-aineslakia. Rakennustarkastajan lainvoimainen rakennuslupapéatos purettiin,
kun toiminta ei edellyttdnyt MRL:n mukaista lupaa ja rakennuslupapéatoksella oli hy-
vaksytty laajamittaista kallion louhintaa siséltava hanke.

Vaasan HAO 19.9.2012 paatds 12/0443/3: Lansi- ja Sisd-Suomen AVI oli 3.3.2011 hy-
lannyt Lempéaalan Lastusen osayleiskaava-alueella ympéristélupahakemuksen ja toimin-
nan aloittamislupahakemuksen, joka koski kiviaineksen louhintaa ja murskausta seka yli-
jadmalouheen ja — betonin vastaanottoa ja murskausta. Vaasan HAO 19.9.2012 hylkési
valituksen paatoksellaan 12/0443/3. HAO Katsoi, ettd asiassa saadun selvityksen perus-
teella ei voida varmuudella katsoa, ettd toiminnasta ei aiheudu kohtuutonta melurasitusta
l&ahimpien asuinrakennusten kohdalla. T&méan vuoksi ja koska toiminnan vaikutusalueella
on useita oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa asuinrakentamiselle varattuja alueita ja
suunniteltu toiminta-alue on samassa kaavassa varattu toiminnalle, joka ei aiheuta ympa-
ristOhaittaa, ei ymparistéluvan myontamiselle hakemuksessa tarkoitetulle toiminnalle ole
edellytyksia (YSL 6 § ja42 § NaapL 17.1§, MRL 41ja42.1ja?2 §).

Vesilain (587/2011) saantely perustuu moninaiskayton periaatteelle. VL 3:5 8:n mukaan vesi-
lain mukaista lupa-asiaa ratkaistaessa on otettava huomioon asemakaava. Liséksi on otettava
huomioon, mitd MRLssa sdédetddn maakuntakaavan ja yleiskaavan oikeusvaikutuksista. Lu-
pa-asiaa ratkaistaessa on katsottava, ettei lupa merkittavasti vaikeuta kaavan laatimista. Pyka-
lan perusteluissa todetaan, ettd vahvimmat oikeusvaikutukset on asemakaavalla. My6s maa-
kunta- ja yleiskaavat tulee ottaa huomioon vesioikeudellisessa lupaharkinnassa. Niilla ei kui-
tenkaan ole lupaharkintaa sitovaa vaikutusta, vaan niiden oikeusvaikutukset maaraytyvét
maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti. Tamé ei heikennd ndiden ohjausvaikutusta, silla
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kaavoissa ei niiden yleispiirteisyydestd johtuen ole valttamatta kiinnitetty riittavalla tarkkuu-
della huomiota vesioikeudellisessa lupaharkinnassa relevantteihin seikkoihin ja vesienkayton
tarpeisiin. Pykalan viimeisessa virkkeessé saadetaan vesioikeudellisen paatoksenteon suhtees-
ta tulevaan kaavoitukseen. Sdanndksen mukaan lupa ei saa merkittavasti vaikeuttaa vireilla
olevan kaavan laatimista. Sadnnoksella ei viitata yleisesti tulevaan kaavoitukseen, vaan sill4
tarkoitetaan tilanteita, joissa kaava on laadittavana tai padtds kaavan laatimisesta on tehty.
Vaikeutuminen jad aina tapauskohtaisesti ratkaistavaksi. Tallainen tilanne voi olla kyseessé
esimerkiksi silloin, jos hakemuksen tarkoittama toiminta poikkeaa olennaisesti alueelle suun-
nitellusta kayttotarkoituksesta.

Uutta vesilakia séadettédessa pyrittiin tehostamaan vesitalousasioiden késittelya seka sel-
keyttaméaan vesilain ja muun ympériston kéayttda koskevan lainsaadannon valista suhdetta.
Laki sisdltdd saannokset sekad vesien hyotykaytosta, kuten vesistoon rakentamisesta, ve-
denotosta, jatevesien laskusta ja vesiliikenteesta ettd myds suojelutoimenpiteet. Lain tavoit-
teena on: 1) edistdd, jarjestad ja sovittaa yhteen vesivarojen ja vesiympariston kayttéa niin,
ettd se on yhteiskunnallisesti, taloudellisesti ja ekologisesti kestdvad; 2) ehkaista ja vahent&a
vedestd ja vesiympdriston kéytostd aiheutuvia haittoja; ja 3) parantaa vesivarojen ja vesiym-
péariston tilaa.

Vesilain erilaisista saantely- ja ohjaustarpeista johtuu, ettd hankkeen sallittavuutta joudu-
taan usein harkitsemaan vertailemalla haittoja ja hyotyja (KHO 1982 A 1l 86 intressivertai-
luedellytys) samaan tapaan kuin kaavapaatoksia harkittaessa. VL 1:2.2:ssa saddetadn, ettd tata
lakia sovellettaessa ja muutoin tdmén lain mukaan toimittaessa on noudatettava, mité luon-
nonsuojelulaissa, muinaismuistolaissa ja maankaytto- ja rakennuslaissa seka niiden nojalla
séédetddn tai maaratadn. Nama lait, niiden nojalla annetut alemmanasteiset sdddokset seka
naiden nojalla annetut maaraykset ja paatdkset tulee ottaa huomioon kaikentyyppisissa vesi-
lain mukaisissa asioissa. Saannds on luonteeltaan viittaussaannos, jolloin momentissa yksiloi-
tyjen saadosten, maaraysten ja paatdsten yksityiskohtainen suhde vesilakiin maaraytyy mai-
nittujen lakien oikeusvaikutuksia koskevien sdanndsten mukaisesti. Sdintely koskee kaikkia
hakemus- ja valvonta-asioita seka sellaisia vesilaissa sdédnneltyja toimenpiteitd, joiden toteut-
taminen ei edellytd viranomaisen myotavaikutusta.

Hallituksen esityksessé (HE 277/2009 vp) on arvioitu MRL:n ja VL:n suhdetta seuraavas-
ti: ”MRL:n mukaisilla kaavoilla ja vesilailla on eri merkitys sdéntelyjdrjestelmissa, eiké niita
ole tarkoitettu toisiaan syrjayttaviksi. Vaikka MRL 2 8:n 1 momentin mukaan laki kattaa
my0s vesialueita koskevan suunnittelun, kaavoitukselliset vaikutukset vesialueisiin rajoittuvat
paasaantdisesti kuitenkin tilanteisiin, joissa vesialueella tehtdvét toimet vaikuttavat maa-
alueiden kayttoon, maisemaan tai luonnonarvoihin. Liséksi uudenlaiset toiminnot, kuten tuu-
livoimalat, saattavat ulottaa kaavoituksen vaikutuksia laajemminkin vesialueille. Kaavoitus ei
luonteensa vuoksi kuitenkaan sovi laajemmin varsinaiseksi vesienkayton suunnitteluvéli-
neeksi. Kaavat sopivat kyll& eri toimintojen sijoituspaikan osoittavina myos vesioikeudellisen
lupaharkinnan pohjaksi, mutta eri toimintojen vaikutuksia tai sijoittumista ei kaavoissa voida
ennakoida tai sitovasti ratkaista. On selvaa, ettei edes yksityiskohtaisessa asemakaavassa voi-
da sddnnelld kaikkia asioita, joita vesilain lupajérjestelméssé on otettava huomioon. Maan-
kéaytto- ja rakennuslain saatamisen yhteydessé lain suhde vesilakiin pyrittiin jarjestaméaan
vallinneen kdytannon mukaiseksi. Tama tarkoittaa sitg, ettd vaikka maankaytto- ja rakennus-
lain mukaiset kaavat ja kaavamaaraykset eivat suoranaisesti sido vesilain lupaharkintaa, kaa-
vojen vaikutukset ulottuvat lupaharkintaan. Tastd sédadetédan vesilain 3 luvun 5 8§:ssd, jonka
mukaan lupaharkinnassa on otettava huomioon asemakaava sek& maakuntakaavan ja yleis-
kaavan oikeusvaikutukset. S&&nnoksen on katsottu estdvan esimerkiksi luvan myontdmisen
asemakaavassa vesialueeksi osoitetun alueen kuivattamiseen tai tdyttdmiseen. Samoin on
katsottu, ettei luvan myodntdminen saisi merkitd asemakaavassa loma-asutukseen osoitetun
alueen muuttumista kayttokelvottomaksi esimerkiksi rantaviivan siirtymisen vuoksi. Huomi-
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oonottamisvelvollisuus ulottuu olemassa olevien kaavojen liséksi valmisteilla oleviin kaavoi-
hin. Luvan myontdminen ei saisi merkittavasti vaikeuttaa laadittavana olevan tai sellaisen
kaavan laatimista, jonka laatimisesta on tehty padtos.”

Maankaytto- ja rakennuslain ja vesilain valista soveltamisalaa tarkistettiin siten, ettd maan
kuivattamista ja vedenjohtamista koskevaan sdéntelyyn sisaltyvat paallekkaisyydet poistet-
tiin. Vedenjohdon, ojan tai nditd varten tarpeellisten laitteiden sijoittamiseen toisen alueelle
sovelletaan lahtokohtaisesti MRL 161 a 8:n sd&nnoksid. Sen sijaan muita VL 5 luvun séén-
noksia esimerkiksi hyodyn jakautumisen, kunnossapitovastuun seké riitojen ratkaisemisen
osalta sovelletaan myds asemakaava-alueilla.

KHO 1982 A 11 86: Vesioikeus oli mydntanyt tie- ja vesirakennushallitukselle luvan 3-
aukkoisen sillan rakentamiseen Péijanteelld olevan Pulkkilanharjun pohjoispaahéan. Sal-
meen tuli rakennettavaksi maapengertd yhteensé noin kahdelle kolmasosalle salmen le-
veydestd. Taman sillan kustannusarvio penkereineen oli noin 1 700 000 mk ja vertailu-
vaihtoehdon, salmen luonnontilaiselta rantaviivalta toiselle ulottuvan 4-aukkoisen sillan
kustannusarvio oli noin 2 600 000 mk. KHO katsoi, ettd rakennettaessa silta mydnnetyn
luvan mukaisesti turmeltiin ympariston luonnonkauneutta ja viihtyisyyttd enemman kuin
tarkoitetun tuloksen saavuttamiseksi oli valttdmatontd. Mik&li siltahanke toteutettiin
muulla, asianmukaisella tavalla, kuten esimerkiksi tuon vertailuvaihtoehdon mukaisesti,
nama seuraukset voitiin padosiltaan valtta4 ilman kustannusten kohtuutonta lisdantymisté
hankkeen kokonaiskustannuksiin ja aiheutettavaan vahinkoon verrattuna. Nain ollen ja
ottaen erityisesti huomioon Pulkkilanharjun maisemallisen ainutlaatuisuuden KHO kat-
soi, ettei yleinen etu vaatinut sillan rakentamista vesioikeuden paatoksessa tarkoitetulla
tavalla seka myds, ettd toteutettaessa hanke sanotulla tavalla ei rakentamisesta saatava
hyoty ollut siitd johtuvaan vahinkoon, haittaan ja muuhun edunmenetykseen verrattuna
huomattava. Vesioikeuden p&atds kumottiin ja hakemus hylattiin.

Maakuntakaavan toteuttamista voidaan edistaa vesilain mukaisilla toimenpiteilla esim. ve-
sistdjen ennallistamisen yhteydessé suojelualueilla. Maakuntakaavan toteuttamisen vaikeut-
tamisena voitaisiin YM oppaan Maakuntakaavan oikeusvaikutukset mukaan pitaa esim. luvan
myontamisté penkereen rakentamiseksi jokeen maakuntakaavan maisema-alueella.

Laki tulvariskien hallinnasta (620/2010) sisaltda yhtymakohtia alueiden kéyton suunnitte-
luun. ELY-keskuksen tulee mm. valmistella ehdotukset vesistfalueiden ja merenrannikon
tulvariskien hallintasuunnitelmiksi. Kunta tekee alustavan arvioinnin hulevesitulvista aiheu-
tuvista tulvariskeistd, nimed&d hulevesitulvien merkittavét tulvariskialueet ja laatii alueille
tulvavaarakartat ja tulvariskikartat noudattaen soveltuvin osin, mitd 7-9 §:ssé saddetdan.
Kunta laatii hulevesitulvan vuoksi merkittavéksi tulvariskialueeksi nimetylle alueelle tulva-
riskien hallintasuunnitelman. Suunnitelmaa laadittaessa on noudatettava myoés, mitd MRL 9
8:ss4 saddetddn ympaéristovaikutusten selvittdmisestd. Kunta hyvéksyy hulevesitulvariskien
hallintasuunnitelman. Osallistumisesta ja tiedottamisesta hulevesitulvariskien hallinnan suun-
nittelussa on soveltuvin osin voimassa, mitd MRL 62, 65 ja 67 8:ssd saddetdan kaavoitusme-
nettelysté ja vuorovaikutuksesta.

Vesihuoltolaki

Vesihuoltolain (119/2001) tavoitteena on turvata sellainen vesihuolto, ettd kohtuullisin kus-
tannuksin on saatavissa riittavasti terveydellisesti ja muutoinkin moitteetonta talousvetta seké
terveyden- ja ymparistonsuojelun kannalta asianmukainen viemaérdinti. Silld tarkoitetaan ve-
den johtamista, késittelyd ja toimittamista talousvetena kaytettavaksi seka viemarointia eli
jateveden, huleveden ja perustusten kuivatusveden poisjohtamista ja kasittelyd. Rakennuslu-
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van saannin edellytyksend on, ettd vedensaanti ja jatevedet voidaan hoitaa tyydyttavésti ja
ilman haittaa ympéristolle.

Asemakaavoja toteutettaessa keskeistéd on, ettd kaava-alueella on vesijohto ja viemarginti,
ettd ne on toteutettu asemakaavan mukaisesti ja etta vesijohto- ja viemariverkostoa rakenne-
taan siind jarjestyksessa kuin kaava-aluetta on tarkoitus rakentaa. Jos suurehkon asukasjou-
kon tarve taikka terveydelliset tai ympaéristonsuojelulliset syyt sitd vaativat, kunnan tulee huo-
lehtia siité, ettd ryhdytaddn toimenpiteisiin tarvetta vastaavan vesihuoltolaitoksen perustami-
seksi, vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen laajentamiseksi tai muun tarpeellisen vesihuollon
palvelun saatavuuden turvaamiseksi. Kunta hyvéksyy alueellaan toimivalle vesihuoltolaitok-
selle toiminta-alueen ja tarvittaessa muuttaa hyvéksyttya toiminta-aluetta vesihuoltolaitoksen
esityksestd tai, jos laitos ei tallaista esitystd ole tehnyt, laitosta kuultuaan. Ennen toiminta-
alueen hyvéksymisté tai muuttamista asiasta on pyydettéava lausunto valvontaviranomaiselta
sekd varattava alueen kiinteistojen omistajille ja haltijoille tilaisuus tulla kuulluiksi (6.2 ja 8
8).

Toiminta-alueen tulee olla sellainen, ettd vesihuoltolaitoksen voidaan katsoa kykenevén
huolehtimaan vastuullaan olevasta vesihuollosta taloudellisesti ja asianmukaisesti. Lain 13.4
8:5sd taas on s&annos siité, ettd alueella, jolla on voimassa tai laadittavana maankaytto- ja
rakennuslaissa tarkoitettu kaava, vesihuoltolaitoksen laitteistoja ei saa rakentaa siten, etta
kaavan laatiminen tai voimassa olevan kaavan toteuttaminen vaikeutuu.

Hyvéksyessdan toiminta-alueen kunnan tulee toiminta-alueen eri osien vesihuollon tarpeet
huomioon ottaen maarittaa alueet, jotka on saatettava vesihuoltolaitoksen vesijohtoverkoston
piiriin, seka alueet, jotka on saatettava laitoksen viemariverkostojen piiriin. Hyvaksymispaa-
toksen yhteydessd on my0s asetettava tavoitteellinen aikataulu toiminta-alueen eri osien saat-
tamiselle verkostojen piiriin.

Jatehuolto

Teollisuudessa, kaupassa ja asumisessa jatteet ovat muodostuneet kasvavaksi ongelmaksi,
mika on otettava jo alueiden kaytt6a suunniteltaessa huomioon. Jatelain (JateL, 646/2011)
tavoitteeksi on asetettu kestavan kehityksen tukeminen edistamalld luonnonvarojen jarkevaa
kayttoa sekéd ehkéisemalla ja torjumalla jatteistd aiheutuvaa vaaraa ja haittaa terveydelle ja
ymparistolle. Jatehuolto on pyrittavé jarjestdmadn jatelain 6 §:n mukaan mm. siten, ettd jat-
teestd ei saa aiheutua vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympéristdlle. Lain 8 §:n mukaan kai-
kessa toiminnassa on mahdollisuuksien mukaan noudatettava seuraavaa etusijajérjestysta:
Ensisijaisesti on vahennettava syntyvan jatteen maaraa ja haitallisuutta. Jos jatetta kuitenkin
syntyy, jatteen haltijan on ensisijaisesti valmisteltava jate uudelleenkéyttod varten tai toissi-
jaisesti kierratettava se. Jos kierratys ei ole mahdollista, jatteen haltijan on hyddynnettava jéte
muulla tavoin, mukaan lukien hyddyntdminen energiana. Jos hyddyntdminen ei ole mahdol-
lista, jate on loppukaésiteltava.

Jatehuollossa on periaatteena, ettd kéytetddn parasta kayttokelpoista tekniikkaa ja noudate-
taan ympariston kannalta parasta kaytantoa. Jatelain rajapintoja muihin lakeihin osoittaa lain
3 8:n luettelo niistd jatteistd, joihin ei lakia sovelleta.

Sen liséksi rajanvetoa tarvitaan jatelain ja MRL:n suhteen. Kysymys on ldhinnda MRL
166-170 8:ien rajanvedosta jatelakiin. Jatelaissa vastuu jatteestd on jatteen haltijalla. Jatteen
haltijan on jarjestettava jatehuolto, jollei tassd luvussa taikka 5 tai 6 luvussa toisin séédeta.
Kiinteiston haltijan on jarjestettavé jatehuolto, jos jatteen haltija ei huolehdi velvollisuudes-
taan tai tat4 ei tavoiteta ja jos kiinteiston haltija on sallinut jatett4 tuottavan toiminnan Kiin-
teistoll& tai jatteen tuomisen kiinteistolle. JateL 72 §:ssd on roskaamiskielto. Ympéristoon ei
Saa jattda jatettd, hylata konetta, laitetta, ajoneuvoa, alusta tai muuta esinettd eikda paastaa
ainetta siten, etté siitd voi aiheutua epasiisteyttd, maiseman rumentumista, viihtyisyyden va-
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hentymistd, ihmisen tai eldimen loukkaantumisen vaaraa tai muuta niihin rinnastettavaa vaa-
raa tai haittaa. JateL 74 8:n mukaan toissijaisessa vastuussa asemakaava-alueella on kiinteis-
ton haltijalla.

JateL 77 §:ssd viitataan mm. seuraaviin lakeihin: Tontinomistajan ja kunnan velvollisuu-
desta pitéé katu ja erédat yleiset alueet puhtaana saadetaan kadun ja erdiden yleisten alueiden
kunnossa- ja puhtaanapidosta annetussa laissa. Rakennetun ympariston hoitoon sovelletaan
lisaksi, mité siitd sdéddetd&n maankéaytto- ja rakennuslaissa. Pilaantuneen maaperén puhdista-
misesta sdédetddn ymparistonsuojelulaissa.

Jatehuolto on pyrittavé suunnittelemaan siten, ettd maahan saadaan sopivasti erilaista ké-
sittelya edellyttavia asianmukaisia jatteiden kasittelypaikkoja. Valtakunnallisissa alueiden-
kayttotavoitteissa edellytetadn, ettd maakuntakaavoituksessa on osoitettava jatteenkasittely-
laitoksille alueet siten, ettd padosin kaikki syntyvé jate voidaan hyddyntaa tai kasitella valta-
kunnallisesti tai alueellisesti tarkoituksenmukaisesti, tarvittaessa ylimaakunnallisena yh-
teistyona.

Tallaiset laajamittaista jatteenkasittelyd edustavat toiminnot tulee aina esittdd maakunta-
kaavassa ja kunnan yleiskaavassa. Esimerkiksi suuret yhdyskuntien ja teollisuuden orgaani-
sen puhdistamolietteen kompostointilaitokset eivét yleensa sisdlld rakennuksia, mutta itse
toiminta aiheuttaa laajoja vaikutuksia. MRL 39.2 § edellyttd4 yleiskaavoituksessa tarkoituk-
senmukaisen jatehuollon mahdollisuuksien huomioon ottamista. Véalittdomimmin kaavoitus
liittyy jatehuoltoon silloin, kun asemakaavassa osoitetaan Kaatopaikka-alue kaatopaikka-
alue. Jatelain ja YSL:n nojalla VN on antanut 1.6.2013 voimaan tulleen asetuksen kaatopai-
koista. Asetuksella ohjataan mm. kaatopaikkojen sijoittamista seuraavasti:

48
Kaatopaikan sijainti

Kaatopaikkaa ei saa sijoittaa:

1) tarkeélle tai muulle vedenhankintakayttdon soveltuvalle pohjavesialueelle tai siten, et-
td kaatopaikan haitalliset vaikutukset voivat ulottua tallaiselle pohjavesialueelle, jollei
voida varmistua siitd, ettd ndiden alueiden pohjavesien laatua ei vaaranneta;

2) vesistoon tai mereen taikka vedenhankintaan tai virkistyskayttoon tarkoitetun tai muun
erityista suojelua vaativan vesialueen valittémaan laheisyyteen;

3) luonnonsuojelu-, maisemansuojelu- tai virkistysalueeksi varatulle alueelle, luonnonpe-
rinndn tai kansallisen kulttuuriperinndn sailyttdmiseksi suojellulle alueelle taikka niiden
valittdmaan laheisyyteen;

4) suolle, vedenjakajalle, tulva-, maanvierema- tai lumivydryvaaran alaiselle maalle tai
kallioperén ruhjealueelle, jos kaatopaikkaveden kokoaminen ja kasittely on teknisesti
vaikea toteuttaa kaatopaikan kayton tai jalkihoidon aikana;

5) pehmeikkoalueelle, jos kaatopaikasta voi aiheutua haitallista painumista tai painumat
voivat vaurioittaa kaatopaikan rakenteita.

Kaatopaikka-alueen valinnassa on huolehdittava, etta:

1) kaatopaikan sijoittamisesta ei aiheudu maisemallista haittaa;

2) alueelle on hyvat kulkuyhteydet;

3) kaatopaikkatoimintaan kaytettdvén alueen etdisyys asutuksesta, maatalous- tai kau-
punkialueesta ja yleisesti kdytetyst tiestd on riittdva; ja

4) alueen geologiset ja hydrogeologiset ominaisuudet otetaan huomioon.

Omavaraisuus- ja laheisyysperiaatteiden huomioon ottamisesta kaatopaikan perustami-
sessa ja sijoittamisessa séédetdan jatelain (646/2011) 19 §:ssé ja ympéristonsuojelulain
(86/2000) 45 8§:ssa.
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5.5 Muita ymparistonkayttéa koskevia lakeja
Metsatalous

Metsélaki (1093/1996) sééntelee talousmetsien kayttod. MRL:n s&&tdmisen yhteydessa met-
sélain 2 §:84 muutettiin (137/1999) siten, ettd metsalakia ei sovelleta kaavassa suojelu-
alueeksi osoitetulla alueella eikd asemakaava-alueella lukuun ottamatta maa- ja metsatalou-
teen osoitettuja alueita. Tamé tarkoittaa sitd, etta yleis- ja asemakaavoissa metsalakia sovelle-
taan vain seuraaviin nimettyihin aluevarauksiin:

1. yleiskaava-alueella vain maa- ja metsatalous- seka virkistysalueilla ja

2. asemakaava-alueella vain maa- ja metsatalousalueilla.

Metsélakia ei sovelleta mydskaéan alueella, jolla on voimassa MRL:n toimenpiderajoitus
asemakaavan laatimista varten.

Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella metsalakia sovelletaan siten metsan hoitamiseen
ja kayttamiseen vain maa- ja metsdtalouteen ja virkistykseen osoitetuilla alueilla. S&&nnos
koskee myds maakuntakaavaa. Esimerkiksi maakuntakaavan maa- ja metsatalousvaltaisella
alueella, jolla on erityisid ympdristoarvoja seka maisemallisesti merkittavilla alueilla, metsa-
lain mukaisessa metsankayttdilmoitusten kasittelymenettelyssa metsédkeskusten on otettava
huomioon maakuntakaava ja pyrittdva edistdmaan sen toteuttamista. Metsélain 6 8§:n mukaan
erityiskohteissa, joilla tarkoitetaan metsan monimuotoisuuden sailyttdmisen, maiseman tai
metsdn monik&yton kannalta merkittdvia metsid, metsdn hakkuu voidaan tehda kohteen eri-
tyisluonteen edellyttamalla tavalla. Metsien monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkeista
elinympdristOista sdadetddn metsalain 10 8:ssd. Maakuntakaava voi antaa lisdperusteita ndi-
den kohteiden arvioimiselle.

Metsdlain 25 §:n mukaan metsakeskusten tulee olla yhteistydssa kuntien kanssa metsalain
ja MRL:n tavoitteiden yhteen sovittamiseksi. Metsélakiin on lisétty liito-oravailmoitusta kos-
keva 14 b § (552/2004). Metsélain uudistusesitys on eduskunnan kasittelyssa (HE 75/2013
vp).

KHO:n Konikallion metsankasittelyd koskevassa paatoksessa (KHO 2003:38) on arvioitu
liito-oravan esiintymisen vaikutuksia hakkuualueisiin ja hakkuuaikoihin.

KHO 30.6.2006 t. 1684: Metsalakia ei lain 2 §:n 2 kohdan mukaan sovelleta MRL:n mu-
kaisessa kaavassa suojelualueeksi osoitetulla alueella. Kun otettiin huomioon MRL 210
8:n 1 momentti, metsalakia ei voitu soveltaa myoskaan sellaisella alueella, joka voimassa
olevassa rakennuslain mukaisessa seutukaavassa on osoitettu suojelualueeksi. Seutukaa-
vassa osoitetulla suojelualueella (SL) ei siten tullut sovellettavaksi metsalain 14 b 8:n
sdannos metsakeskuksen ilmoitusvelvollisuudesta alueelliselle ymparistokeskukselle eiké
tdmén sadnnoksen soveltamatta jadmisen seurauksena mydskaan LSL 72 a §:n saannds
alueellisen ympdristokeskuksen velvollisuudesta ja toimivallasta ryhtyd toimenpiteisiin
sdénnoksessa tarkoitettujen liito-oravan lisddntymis- tai levéhdyspaikan ja sallitun met-
sénkasittelyn maarittdmiseksi. Asiaan ei vaikuttanut LSL 49 8:n 1 momentissa sdédetyn
havittdmis- ja heikentdmiskiellon voimassaolo eika se, millaisia seutukaavan oikeusvai-
kutukset alueella rakennuslain tai maankaytto- ja rakennuslain mukaan ovat.

Metsalain ja maankaytto- ja rakennuslain valistd suhdetta valaisee korkeimman hallinto-
oikeuden vuosikirjaratkaisu KHO 2013:17.

KHO 2013:17: Vuonna 1994 vahvistetun asemakaavan mukaiselle retkeily- ja ulkoilu-
alueelle (VR-1) oli kaavamaardyksen mukaan laadittava metsanhoitosuunnitelma. Aluet-
ta oli hoidettava siten, ettd edistetd&n luonnon monimuotoisuutta, séilytetddn vanhaa met-
s&4 ja alueen maisemallinen hahmo. Ympéristotekninen lautakunta oli paatokselldan hy-
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vaksynyt aluetta koskevan metsasuunnitelman. Kun otettiin huomioon lautakunnan péa-
toksen sisdltd sekd& MRA 46 8:n 1 momentti, lautakunnan pé&&tosta ei ollut pidettava
MRL 90.4 §:ssa tarkoitettuna yleisen alueen toteuttamista koskevana suunnitelmana.
Metsdsuunnitelman lainmukaisuus oli arvioitava tdssa tapauksessa sen mukaan, oliko
suunnitelma muutoin vahvistetun asemakaavan mukainen. Mets&suunnitelman kattaman
alueen laajuuden vuoksi suunnitelma oli kuitenkin tullut valmistella riittdvassa vuorovai-
kutuksessa soveltuvin osin kuten yleisen alueen toteuttamista koskeva suunnitelma. Asi-
assa oli muutoin tullut menetell& siten kuin kuntalaissa sdadetéén. Alueella tehtdvid hak-
kuita ei voitu pitdd asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisina pelkéstéan sill& perusteella,
ettd ne perustuivat edelld mainittuun metsasuunnitelmaan. Nain ollen ja koska hakkuut
tehtiin asemakaava-alueella, niihin oli hyvaksytystd metsasuunnitelmasta huolimatta tar-
vittaessa erikseen haettava MRL 128 §:n mukainen maisematyélupa.

5.6 Yhdyskuntatekniset verkot
Katujen kunnossapito

Ennen vuoden 2005 lainmuutosta (547/2005) kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja
puhtaanapidosta annettu laki (kunnossapitolaki, 669/1978) osoitti kunnossa- ja puhtaanapito-
velvollisuuden valvonnan rakennuslautakunnalle yhdessé poliisiviranomaisten kanssa. Lain-
muutoksen jalkeen valvontaa suorittavasta viranomaisesta maaradminen on jaanyt kuntakoh-
taisesti paatettavaksi. Lain 15 §:n mukaan kunnan maaraddma viranomainen valvoo velvolli-
suuden tayttamistd. Valvontatehtévien siirtdmiseen sovelletaan, mit4 kuntalaissa sdédetéan.

Kattavaa selvitysté siitd, miten eri kunnissa on kunnossapitolain valvontatehtavén toimi-
valta maarétty, ei ole. On kuntia (esim. Turku), jossa tehtava kuuluu edelleen rakennusval-
vonnalle. Helsinki on siirtdnyt valvontatehtavan rakennusvalvonnalta kaupungin rakennus-
toimelle.

Maankaytto- ja rakennuslain 167 8:n 2 momentin sdé&nnoksessa on yhtymékohtia kunnos-
sapitolakiin. Lainkohdan mukaan kunnan mé&ard&ma viranomainen osaltaan valvoo, etta lii-
kennevaylat, kadut, torit ja katuaukiot seka puistot ja oleskeluun tarkoitetut ulkotilat tayttavat
hyvan kaupunkikuvan ja viihtyisyyden vaatimukset. Kevyen liikenteen vaylat tulee sdilyttaa
liilkkumiselle esteettomina ja turvallisina. Esimerkiksi Helsingissa oli MRL 167.2 8:n mukai-
nen tehtdva pitk&an uskottu rakennusvalvonnalle. Nyttemmin on tdmaékin tehtavé siirtynyt
rakennustoimelle (yleisten tdiden lautakunta).

Teiden suunnittelu

Maantielaki (503/2005) sadntelee maantieverkon suunnittelua, rakentamista ja kunnossapi-
toa. Lain 3.2 8:ssd on asetettu talle liikennesuunnittelulle seuraavat vaatimukset: ”Maantie-
verkon tulee tarjota mahdollisuus turvalliseen ja toimivaan liikkumiseen ja kuljettamiseen
koko maassa kohtuullisin kustannuksin ottamalla huomioon eri véestéryhmien liikkumistar-
peet ja eri elinkeinonalojen kuljetustarpeet. Huomiota on kiinnitettdva luonnonvarojen saéste-
liddseen kayttoon ja siihen, ettd maantieverkon ja liikenteen ympdristélle aiheuttamat haitat
jaavit mahdollisimman vahaisiksi”.

Vaikka liikennesuunnittelu on sektorikohtaista toiminnallista suunnittelua, se on lahesty-
nyt maankayton suunnittelua ja siind omaksuttuja periaatteita. Mm. kestévan kehityksen peri-
aate ja suunnittelun vuorovaikutus ja osallistuminen on siséllytetty lakiin. Maantielaki sel-
kiinnyttad aiemmin pulmallisen tielainsdddannon ja maankayton suunnittelun suhteen. Lain
17 §:ss& on asetettu velvollisuus tien yleissuunnitelman ja tiesuunnitelman perustumisesta
MRL:n mukaiseen oikeusvaikutteiseen kaavaan. Pyk&ldan 2 momentissa on yk-
sityiskohtaisemmin saddetty suunnitelmien yhteen sovittamisesta:
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”Valtakunnalliset alueidenkayttOtavoitteet sekd maakuntakaava ja yleiskaava on otettava
huomioon siten kuin maankéytté- ja rakennuslaissa saddetdaan. Yleissuunnitelmaa ei saa hy-
véksya vastoin maakuntakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Yleissuunnitelma voidaan
hyvaksya vastoin voimassa olevaa asemakaavaa, jos kunta ja alueellinen ymparistokeskus
sité puoltavat. Tiesuunnitelmaa ei saa hyvaksyéa vastoin oikeusvaikutteista kaavaa”.

Yleissuunnitelmalta edellytetdan riittdvaa tarkkuutta niin, ettd maanomistajat ja muut asi-
anosaiset voivat arvioida hankkeesta heille aiheutuvat vaikutukset. Lain perusteluissa tark-
kuusasteeksi esitettiin £50 metria tai ympardivan maankéaytén niin vaatiessa tarkempaakin
suunnittelua. Ennen tien rakentamista on laadittava yksityiskohtainen tiesuunnitelma, ellei
kysymys ole sellaisesta maantien parantamisesta, jonka vaikutukset ovat vahaiset. Tiesuunni-
telman toteutussuunnitelmaluonnetta kuvastaa my6s vahvistetun tiesuunnitelman méaaraaikai-
suus (4 vuotta). MRL:n mukaista toimenpide-, purkamis- tai maisematy6lupaa ei tarvita, jos
toimenpide perustuu maantielain mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan.

Maantielaissa on erotettu paateistéd valtakunnan kehityksen kannalta merkittavét tiet runko-
teiksi. Liikenne- ja viestintdministerion maérittelemét runkotiet osoitetaan maa-
kuntakaavoissa.

Valtioneuvoston 13.11.2008 tarkistamissa valtakunnallisissa alueidenkéyttétavoitteissa on
asetettu tdsmennettyja vaatimuksia ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja siihen sopeutumi-
seksi sekd yhdyskuntarakenteen eheyttdmiselle. Naista I&htokohdista keskeiset tarkennukset
koskevat liikenteen ja asumisen jarjestelyja. Yksityisautoilun tarvetta tulee véhentaa joukko-
liikennetta parantamalla. Alueidenkayton suunnittelussa tulee séilyttdd mahdollisuudet toteut-
taa moottorivayla vélilla Helsinki—Vaalimaa, uudet rautatieyhteydet Helsingista Turun ja Pie-
tarin suuntiin sekd muita valtakunnallisesti merkittavid vaylid. Helsingin seutua koskevat
tavoitteet on padosin kirjoitettu uudelleen. Niissé korostuu seudun liikenne, jonka tulee perus-
tua pédasiassa raideliikenteeseen. Edellytykset on luotava juna- ja metroliikenteen laa-
jentamiselle.

Haja-asutusalueella rakennettaessa on selvitettdva, onko liittyminen yleiseen tiehen liitty-
maékiellon alainen. Jos ndin on, se edellyttdd Liikenneviraston luvan. Liittymalupa voidaan
myoOntad, jos kiinteiston tarkoituksenmukainen kéytt0 sitd vaatii, eikd liittymasta eikd sen
kayttdmisesta aiheudu vaaraa liikenneturvallisuudelle. Jos liittymakieltoa ei ole, liittymalupa
on myonnettavé, jos liittyma on tarpeen kiinteiston kayttamiseksi ja liittyma tayttaa liikenne-
turvallisuuden vaatimukset. Runkoteille liittym& voidaan myontad vain tiesuunnitelmalla.
Kaava-alueilla liittymista paatetddn asemakaavoissa.

Vastaavanlainen asemakaavoja ja suunnittelutarvealuetta koskeva saannos on yksityistie-
lain (YksTL, 358/1962) maankéyttd- ja rakennuslain séatamisen yhteydessd muutetussa 7
8:554 (143/1999), jossa kielletd&n yksityisen tien rakentaminen asemakaava- ja suunnittelu-
tarvealueella niin, ettd tien tekemiselld vaikeutetaan voimassa olevan kaavan tai vastaisen
kaavan toteuttamista. Maakuntakaavassa voi l&hinnd olla kysymys virkistys- tai suojelualuet-
ta vaikeuttavasta tiestd. Asemakaava-alueella taas on kysymys kaavaa toteutettaessa liiken-
teestd, joka siirtyy yksityistieltd kunnan rakentamisvelvollisuuden piiriin kuuluvalle kadulle
tai tielle. Silloin on Idhinn& kysymys yksityistien ja kaavan liikennevdylan yhteen sovittami-
sesta, jolloin joudutaan harkitsemaan YksSTL 7.2 8§:n mukaisesti yksityistien tar-
koituksenmukaisuutta ja soveltuvuutta tulevaan kaavaan.

Ongelmia on esiintynyt myos siind, milla tavoin rantakaava ohjaa yksityisteiden suunnitte-
lua.

KHO 1992 A Il 84: Vahvistetun rantakaavan alueella tie oli rakennettu kaavan sitovista
sijaintia koskevista maarayksista poiketen. KHO Katsoi, ettd rakennuslautakunta oli voi-
nut olla ryhtymattd RakL 144 §:n mukaisiin toimenpiteisiin, kun poikkeaminen oli vé-
héistd. Ongelmallisempi tilanne on, kun kaavassa yksityistietd ei ole osoitettu aluevara-
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uksena vaan merkitty viivamerkinnalla M-alueelle tai muulle muuhun tarkoitukseen o0soi-
tetulle alueelle. Tallaistakin merkintitapaa voitaneen pitad sitovana kiinteistotoimituk-
sessa.

Rautateiden suunnittelu

Ratalaissa (110/2007) rataverkolle, sen suunnittelulle ja rakentamiselle on asetettu sille kuu-
luva yhdyskuntien suunnitteluun keskeisesti vaikuttava tehtdva ja kytkenté valtakunnalliseen
alueidenkéyton suunnitteluun ja kaavoitukseen. Ratalain 5.2 §:ssé asetetaan rataverkon kehit-
tdmisen ja kunnossa pitamisen tehtdvaksi se, ettd rautatiet osana koko liikennejérjestelméaé
edistdvat valtakunnallisten alueidenkéyttétavoitteiden toteuttamista ja alueiden kehittdmista
sekda maankayton suunnittelussa yhdyskuntarakenteelle ja ympéristdlle asetettavien tavoittei-
den toteuttamista.

Rautatien rakentaminen on 6.1 §:ssd suoraan kytketty kaavoitukseen, silld rautatietd ei saa
rakentaa vastoin oikeusvaikutteista kaavaa. Rautatie on 6.3 8:n mukaan rakennettava siten,
ettd rautatien tarkoitus saavutetaan mahdollisimman edullisesti ja tuottamatta kenellekaan
enempéé vahinkoa tai haittaa kuin tarve vaatii. Rautatien rakentamisessa on erityisesti otetta-
va huomioon junaliikenteen ja muun liikenteen turvallisuus, radan liikenteellinen ja tekninen
toimivuus, alueen nykyinen ja suunniteltu maankaytté sekd ymparistonakokohdat. Radan
suunnittelu on kytketty suoraan MRL:n mukaiseen maankayton suunnitteluun. Ratalain 10.1
8:n mukaan yleissuunnitelman ja ratasuunnitelman tulee perustua MRL:n mukaiseen oikeus-
vaikutteiseen kaavaan, jossa rautatiealueen sijainti ja suhde muuhun alueiden kayttéén on
selvitetty.

Yleissuunnitelmaa ei saa hyvéksyé vastoin maakuntakaavaa tai oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa. Kuitenkin yleissuunnitelma voidaan hyvéksyé vastoin asemakaavaa, jos kunta ja elin-
keino-, lilkenne- ja ymparistdkeskus sita puoltavat. Ratasuunnitelmaa ei saa hyvaksya vastoin
oikeusvaikutteista kaavaa. Toisaalta toimenpidelupaa, purkamislupaa ja maisematy6lupaa ei
tarvita, jos toimenpide perustuu ratasuunnitelmaan (MRL 126, 127 ja 128 §:n muutokset
112/2007).

Ratalinjat ja niiden muutokset ovat suuruusluokaltaan ja yhdyskuntarakenteellisilta vaiku-
tuksiltaan sellaisia, ettd ne on osoitettava maakuntakaavassa. Rautatiealueet on luonnollisesti
osoitettava kuntakohtaisissa kaavoissa. Rataverkon vaikutus kunnan suunnitteluun silloin,
kun kunnan alueella sijaitsee asemia ja ratapihoja, on erityisesti yhdyskuntarakenteen kannal-
ta keskeinen. Ne vaikuttavat myods keskeisesti kunnan muuhun maankayttéon. Siksi niiden
suunnittelu kaavoissa on keskeisté.

Hyvéksytty ratasuunnitelma oikeuttaa ratasuunnitelmassa osoitettujen alueiden ja oikeuk-
sien lunastamiseen. Lunastaminen tapahtuu ratatoimituksessa, jossa noudatetaan lunastuslain
(603/1977) s&&nndoksia.

Lentopaikkojen rakentaminen

Lentopaikan ja muun ilmailua palvelevan alueen rakentamiseen tarvitaan ilmailulain
(1242/2005, 84 8) mukaan rakentamislupa. Myos sellaisille muutoksille, joilla saattaa olla
vaikutuksia lentoturvallisuuteen tai merkittdvia vaikutuksia maisemakuvaan, on hankittava
lupa. Luvan myontaa Liikenteen turvallisuusvirasto. Valtioneuvosto voi yksitdistapauksessa
pidattad rakentamislupaa koskevan asian ratkaistavakseen. Téllainen pidétysoikeus tulisi ky-
symykseen esim. tapauksessa, jossa lupapaatokseen liittyy merkittdvia pakkolunastuksia ja
olisi tarkoituksenmukaista ratkaista kaikki lupa-asiat samanaikaisesti. Pidatysoikeuden avulla
voitaisiin myo0s tarvittaessa ohjata liikennepolitiikkaa lentopaikkojen osalta.
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[Imailulain 84.3 §:n mukaan lentopaikan ja ilmailua palvelevan alueen rakentamisessa ja
muuttamisessa on noudatettava, mité kaavoituksesta, ymparistdluvasta, ymparistovaikutusten
arvioinnista, rakentamisesta seka kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
saédetdan. Vaikka sadnnoksessa viitataan kaavoitukseen, ilmailulaissa ei ole suoraa kytkentéa
kaavoitukseen eik& velvoitetta toimimiseen sen mukaisesti. Lentopaikan rakentamisluvan
edellytyksena ei ole, ettd lentopaikalle on varattu alue MRL:n mukaisessa kaavassa. Kaavoi-
tuksen ohjausvaikutus on arvioitava MRL 32 ja 42 8:n mukaisesti. Lentopaikoilla on tai voi
olla suuri merkitys ympardivan maankayton suunnittelulle. Nain on ennen kaikkea Helsinki-
Vantaan lentokentélla.

Valtakunnallisissa alueidenkayttdtavoitteissa onkin erityistavoitteeksi asetettu, ettd lento-
asemien ympadriston maankaytossa tulee ottaa huomioon lentoliikenteen turvallisuuteen liitty-
vat tekijat, erityisesti lentoesteiden korkeusrajoitukset, seké lentomelun aiheuttamat rajoituk-
set. Uusia lentoasemia suunniteltaessa ja olemassa olevia laajennettaessa tulee ottaa huo-
mioon asutus ja muut melulle herkat toiminnot.

Lentopaikoille on sen vuoksi tarpeen tehda aluevaraukset maakuntakaavoissa ja kaavoittaa
ne yksityiskohtaisesmmin kuntatason kaavoissa. Maakuntakaavassa esitetdan lentoasemat ja
muut lentopaikat, jos niilla on vahintdan seudullista merkitystd. Lentoasemien osalta on 0soi-
tettava lentoliikenteen melualueet ja lentoasemia ympardivien alueiden maankéyttoé niin, etta
lentomelun aiheuttamat rajoitukset muulle alueiden kaytélle ja turvallisuuteen liittyvat tekijat
otetaan huomioon. Jos ympéristovaikutusten arviointimenettelystd annetussa laissa
(468/1994) tarkoitettuun ympéristévaikutusten arviointiselostukseen siséltyvat tamén lain
saannosten soveltamiseksi tarpeelliset tiedot ympéristovaikutuksista, ei samaa selvitystéd vaa-
dita uudelleen. Luvasta tulisi ndkya, miten YVAL:n mukainen arviointi on otettu huomioon.

IImailulain 84 §:ssd on my0s eréitd rajoituksia. Puolustusvoimien tarpeisiin Kkriisioloja ja
niiden harjoittelua varten rakennettavalle varalaskupaikalle, puolustusvoimien helikopterilas-
kupaikoille ja puolustusvoimien lennokkitoiminnan kevytlentopaikoille tai rajavartiolaitoksen
kayttoon tarkoitetuille helikopterilaskupaikoille ei tarvita ilmailulain mukaista lupaa. Tar-
kemmin varalaskupaikoista sdadetddn maantielaissa (503/2005).

Rakennusten rakentamista lentopaikoille koskevat MRL:n mukaiset lupasaannokset. Kui-
tenkaan MRL 126 §:n mukaista toimenpidelupaa koskevia sdannoksié ei sovelleta lentopaik-
ka-alueen eik& lentoturvallisuuden ja lentoliikenteen s&annollisyyden kannalta valttamattomi-
en laitteiden ja rakennelmien, kuten ilmailuradiomajakoiden ja tutkalaitteiden seké niiden
suojarakennelmien rakentamiseen. Lentopaikalla ja muulla ilmailua palvelevalla alueella teh-
taville toimenpiteille ei vaadita MRL 128 §:n mukaista maisematy6lupaa tai lain 129 8:n mu-
kaisen ilmoituksen tekemisté.

Rakentamislupa on myonnettava (86 §), jos lentopaikka tai muu ilmailua palveleva alue
sekd sen rakennukset, rakennelmat ja laitteet tayttavét lentoturvallisuuden ja liikenteen suju-
vuuden edellyttdmét vaatimukset ja lentopaikalle on mydnnetty ympadristonsuojelulain
(86/2000) edellyttama ymparistélupa. Rakentamislupaan voidaan liittdé ehtoja, joiden avulla
voidaan varmistaa lentoturvallisuuden ja liikenteen sujuvuuden toteutuminen. Ra-
kentamislupa voidaan evéta kuitenkin maanpuolustuksellisista syista.

IImailulain 85 §:n mukaan asianomaiselle kunnalle ja asian laadun mukaan puolustusmi-
nisteridlle, ympéristoministeridlle, elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle ja maakun-
nan liitolle on varattava tilaisuus antaa lausuntonsa ennen lentopaikan rakennusluvan myon-
tamista.

MAL:n sé&annokset eivét tule sovellettaviksi lentopaikka-alueella, vaikka alueen rakenta-
minen yleensd edellyttd4 suuria maansiirtotoitd. Sen sijaan kiitoradan l&hialueella suoritetta-
vissa harjujen leikkaus- ja tasaustdissé MAL:n soveltaminen voi tulla kysymykseen.
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Energiaverkot ja ydinenergia

Valtakunnallisissa alueidenké&yttOtavoitteissa edellytetddn, ettd alueidenkdytdssé turvataan
energiahuollon valtakunnalliset tarpeet ja edistetddn uusiutuvien energialdhteiden hyédynta-
mismahdollisuudet. Valtakunnallisissa tavoitteissa velvoitetaan osoittamaan maakuntakaavoi-
tuksessa ja muussa alueidenkayton suunnittelussa valtakunnallisen energiahuollon kannalta
merkittdvat voimajohtojen linjaukset siten, ettd niiden toteuttamismahdollisuudet sailyvat.
Suunnittelussa on otettava huomioon seka tarpeelliset uudet linjaukset ettd vanhojen verkos-
tojen parantamisen ja laajentamisen tarpeet. Voimajohtolinjauksissa on ensisijaisesti hyodyn-
nettavé olemassa olevia johtokaytavié.

Tavoitteiden erityistavoitteisiin valtioneuvosto on 13.11.2008 lisannyt vaatimuksen siitd,
ettd "alueidenkdytdssé tulee varautua uusiutuvia ja jateperdisia polttoaineita kéyttéavien ener-
gialaitosten ja niiden logististen ratkaisujen aluetarpeisiin osana alueen energia- ja jatehuol-
toa. Maakuntakaavoituksessa on osoitettava tuulivoiman hyddyntamiseen parhaiten soveltu-
vat alueet”.

Tuoreen, 1.9.2013 voimaan tulleen, sahkdmarkkinalain (588/2013) ja maakaasumarkkina-
lain muutosten paatavoitteena on panna taytantdon Euroopan unionin kolmannen energian
sisamarkkinapaketin vaatimat muutokset séhko- ja maakaasumarkkinoita koskevaan kansalli-
seen lainsaadantoon. Toisena keskeisena tavoitteena on sahkonjakelun nykyisen varmuuden
ja palvelujen tason nostaminen suurhdiridtilanteissa maaseututaajamissa ja haja-
asutusalueella vastaamaan jakeluverkkojen asiakkaiden ja yhteiskunnan toimintojen kasva-
neita vaatimuksia. S&hkdmarkkinalaissa saddetaan suurjannitejohtoja koskevasta rakentamis-
lupajérjestelmésta. Lupajarjestelma koskee vahintdan 110 kilovoltin eli kanta- ja alueverkon
séhkojohtoja, mutta ei sdhkodasemia. Hankeluvan myontad Energiamarkkinavirasto, ulko-
maanyhteyksien osalta kuitenkin ty6- ja elinkeinoministerid. Séahkdjohtojen rakentamislupa-
jarjestelmalld ohjataan suurjannitejohtojen rakentamista ennen kaikkea séhkohuollon ja ener-
giapolitiikan nédkokulmasta. Lupajérjestelmélld rajoitetaan mahdollisia paallekkaisia ja tar-
peettomia johtohankkeita sek& sdhkomarkkinoiden kehityksen kannalta epatarkoituksenmu-
kaisten rajayhdysjohtojen rakentamista. Lupajarjestelmalla turvataan myods sahkomarkkina-
lain s&&tamien hinnoitteluperiaatteiden toteutumista. Lupajérjestelmé helpottaa liséksi séhko-
huollon tarpeiden ja ympéristonakokohtien yhteensovittamista. Lain 14 §:n perusteluissa lau-
sutaan, ettd “hankelupaa haettaessa ei yleensd sdhkojohdon yksityiskohtainen reitti ole vield
tiedossa. Mahdollisia reittivaihtoehtoja voi tdssa vaiheessa olla myds useampia. Koska hanke-
luvassa ei madriteltdisi johdon reittid, ei johtoreitille tarvitse olla 17 8:n mukaista aluevaraus-
ta tai kunnan suostumusta ennen hankeluvan myoéntamista. Lupapaéatoksesta tulisi kuitenkin
kayda ilmi, miten ympadristovaikutusten arviointimenettelystd annetun lain (468/1994) mu-
kainen arviointi on otettu huomioon. Lain 17 § koskee kunnan asemaa. Pykalan perustelujen
mukaan “kunnan tehtdviin kuuluu maankayton suunnittelu ja kaavoitus alueellaan. Suurim-
malla osalla suurjannitejohdoista on aluevaraus kaavassa. Tarkoituksena on, ettd myos tule-
vaisuudessa johtojen aluevaraukset tehtdisiin p&éosin jo kaavoja laadittaessa. Esityksen mu-
kaan suurjannitejohdon reitille tulisi saada kunnan suostumus, jos oikeutta sahkdjohdon si-
joittamiseen ei perusteta kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastamisesta annetun
lain (603/1977) mukaisessa lunastusmenettelyssd ja séhkojohto rakennetaan muualle kuin
kaavassa tatd varten varatulle alueelle. S&&nndkselld tarkennettaisiin talta osin lain nykyisté
sanamuotoa vastaamaan lunastuslain soveltamista koskevaa oikeuskéytanttd. Suostumusta
antaessaan kunta ei voisi harkita johdon tarpeellisuutta, vaan tarveharkinnan tekisi hankelu-
paviranomainen késitellessdadn 14 8:n mukaista hankelupaa. Suostumuksen antamisessa ja
sithen mahdollisesti liitettdvissad ehdoissa kunnan harkinta kohdistuisi maan kaytollisiin ja
ympéristonékokohtiin. Kunnan harkintavaltaa rajattaisiin niin, ettei suostumusta saisi evaté
tai sen myontdmiselle asettaa ehtoja ilman alueiden kéyton suunnitteluun tai ympéristonako-

42



kohtiin liittyvia taikka muihin seikkoihin perustuvia pétevia syité, jos epdamisesta tai endois-
ta aiheutuu séhkonsiirron turvaamiselle tai hakijalle kohtuutonta haittaa. Erityisesti useam-
man kunnan alueelle rakennettavan johdon osalta olisi otettava huomioon, ettd johtoreitti
muodostuu kokonaisuuden kannalta tarkoituksenmukaiseksi sekéd sahkdjérjestelmén tarpeet
ettd ymparistondkokohdat huomioon ottaen. Valitus kunnan péatoksesté tehtéisiin normaalia
kunnallisvalitustietd.”

Sahkomarkkinalain mukainen lupajarjestelma ei selkiinnyté johtojen rakentamisen suhdet-
ta kaavoitukseen.

Jakeluverkon haltijan on huolehdittava jakeluverkon rakentamista koskevan suunnittelun
tiedottamisesta kunnille. Jakeluverkon haltijan on yhdessa vastuualueensa kuntien kanssa
muutoinkin huolehdittava riittdvan yhteistoiminnan jarjestamisesta siten, ettd kuntien maan-
kayttoa koskevat ndkokohdat tulevat verkon sijoittamisessa huomioon otetuiksi.

Kantaverkko tulisi osoittaa jo maakuntakaavassa. Kunnan viranomainen voi evaté johto-
linjan mm. maakuntakaavoituksessa esiin tulleiden patevien syiden perusteella. Kunnan vi-
ranomaisen on liséksi pyrittavé edistdmadn maakuntakaavan toteuttamista ja katsottava, ettei
toimenpiteella vaikeuteta kaavan toteuttamista. Viranomaisen on siis suostumusta antaessaan
katsottava, ettei muutos vaikeuta maakuntakaavan toteuttamista ja ettd se edistdd maakunta-
kaavassa osoitetun energiaverkon toteuttamista.

Voimalinjat toteutetaan padsaéntdisesti hankkimalla tarvittavat alueet lunastuslain nojalla.

Maakaasuverkkotoiminnan monopoliluonne sek& maakaasuverkon keskeinen asema maa-
kaasujarjestelméssé aiheuttavat tarpeen valvoa ja sddnnelld maakaasuverkkotoimintaa. Maa-
kaasumarkkinalaissa (508/2000) sdadetdédn maakaasuverkkotoiminta luvanvaraiseksi toimin-
naksi. Maakaasuverkon haltijoiden on haettava toiminnalleen maakaasuverkkolupa. Lupajar-
jestelmalla pyritaan ensisijaisesti markkinoiden toimivuuden edistamiseen. Liséksi verkkolu-
pamenettelylla pyritddn turvaamaan tarkoituksenmukaiset investoinnit verkonrakentamisessa
ja jérjestelmén toimintavarmuus.

Verkonhaltijan velvoitteet ja oikeudet kohdistuvat sen maakaasuverkon alueelle, jossa
toiminnanharjoittaja tosiasiallisesti harjoittaa verkkotoimintaansa. Toisin kuin séhkdnjakelu-
verkkojen osalta sahkdverkkoluvassa, maakaasunjakeluverkkojen osalta maakaasuverkkolu-
vassa ei méadritella toiminnanharjoittajan maantieteellista vastuualuetta. Maantieteellisen vas-
tuualueen madrittely ei ole tarkoituksenmukaista, koska kaasun jakelu on toistaiseksi kehit-
tymatonta ja hyvin suppeaa. Nykyisin maakaasun jakeluverkkoja on vain muutamalla paik-
kakunnalla ja verkko peittéda yleensd kunnan alueesta vain pienen osan.

Luvanvaraista on kaikki maakaasuverkkotoiminta kiinteiston tai kiinteistoryhman siséista
verkkotoimintaa lukuun ottamatta. Maakaasumarkkinaviranomainen voi yksittaistapauksessa
vapauttaa verkonhaltijan luvanvaraisuudesta joko maaraajaksi tai toistaiseksi, jos verkonhalti-
jan maakaasuverkolla on vain vahdinen merkitys maakaasun siirron kannalta. Sen sijaan
maakaasun myynti ei ole luvanvaraista toimintaa. Maakaasumarkkinalaissa séadetdan hanke-
lupajérjestelméstd, jota sovelletaan maan rajan ylittavien siirtoputkien rakentamishankkeisiin.
Hankeluvan myontaa tyo- ja elinkeinoministerid. Luvan myodntdmisen edellytyksené on, etté
maan rajan ylittavan siirtoputken rakentaminen on maakaasumarkkinoiden kehityksen ja vas-
tavuoroisuuden kannalta tarkoituksenmukaista. Lupaa myonnettdessa on otettava huomioon
hankkeen merkitys maakaasun sisdmarkkinoille. Luvassa ei mééritell& siirtoputken reittia.
Tassa laissa ei ole séanndksia sen liittymisestd maankayton suunnitteluun.

Ydinenergialaissa (990/1987) sdadetddn ydinenergian kaytosta. Kysymys on ollut atomi-
voimalaitosten rakentamisesta, laajentamisesta ja ydinjétteen varastoinnista. Kun niihin liittyy
suurien, laaja-alaisten onnettomuuksien vaara ja ne voivat liittyd myos ydinaseiden kayttoon,
ydinenergian kayttéd on séédelty poikkeuksellisen tiukasti. Lain 1 8:n sd&nnoksen mukaan
laki on s&adetty ydinenergian kayton pitdmiseksi yhteiskunnan kokonaisedun mukaisena ja
erityisesti sen varmistamiseksi, ettd ydinenergian kayttd on ihmisen ja ympériston kannalta
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turvallista eik& edistd ydinaseiden leviamistd. Lain 6a 8:n (1420/1994) mukaan ydinjatteet on
késiteltava, varastoitava ja sijoitettava pysyvaksi tarkoitetulla tavalla Suomeen.

Ydinlaitoksen rakentaminen edellyttad valtioneuvoston periaatepdatoksen siita, etta ydin-
laitoksen rakentaminen on yhteiskunnan kokonaisedun mukainen. Tdméa paatos on saatettava
eduskunnan tarkastettavaksi. Varsinaisen luvan myontad VN. Luvan saannin yhten& ehtona
on lain 19.1 8:n 4 kohdan mukaan, ettd MRL:n mukaisessa asemakaavassa on t&hén tarkoi-
tukseen varattu alue. On luonnollista, ettd tallaisen laitoksen osoittamiseksi asemakaavassa,
sen sijoittumisedellytykset on arvioitu jo maakunta- ja yleiskaavassa. MRL:n nojalla antamis-
saan valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa VN on edellyttanyt, ettd alueidenkaytdssa
varmistetaan ydinvoimaloiden edellyttdmét suojavyohykkeet sekd varaudutaan ydinjétteen
loppusijoitukseen.

Rajapintoja maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen suunnitteluun ja rakentamiseen saattaa
aiheuttaa sateilylain (592/1991) mukainen ionisoiva ja ionisoimaton sateily.

6 Johtopaatoksia

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa prosesseissa selvitetdadn ja punnitaan alueiden kayt-
t0d koskevia eri vaihtoehtoja, maaritellaan eri toimintojen rajauksia ja suoja-alueita seka sul-
jetaan eri sijoitusvaihtoehtoja pois. MRL:n mukainen suunnittelu on tarkoitettu téallaisten eri
intressien arvioinnin, konfliktien ratkaisemisen ja yhteen sovittamisen véalineeksi. Paatoksen-
teko on siten usein erilaisten maankayttotarpeiden ja niihin kohdistuvien vaatimusten kesken
suoritetun intressivertailun tuloksena syntynyt kompromissi. T&ssd punninnassa joudutaan
arvioimaan sellaisia ymparistoon vaikuttavia tekijoita, joista on sdadetty erityislakeja.

Keskeisen pohjan alueiden k&ytén suunnittelulle ja erilaisten intressien yhteen sovittami-
selle sekd maankayttd- ja rakennuslain mukaisessa kaavoituksessa etta sektorilakien mukaan
tehtavéssa péatoksenteossa antavat valtioneuvoston maankaytto- ja rakennuslain nojalla an-
tamat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet. Niiden toteuttamiseksi tulisi tavoitteiden oh-
jaus- ja viranomaisvaikutusta vahvistaa.

Maankaytto- ja rakennuslain ja muiden lakien rajapintatarkastelu tuo esille sen, etta
MRL:n mukaisella suunnittelulla ja lupajérjestelmalla on vaikutusta sangen monien lakien
paatdksentekoon ja toisaalta, ettd MRL:n mukaisessa toiminnassa on otettava huomioon ja
yhteen soitettava hyvin monia ja erilaisia tavoitteita ja vaatimuksia. Pa&tettdessd maankaytto-
ja rakennuslain mukaan alueiden kéyttsta on otettava huomioon nopeasti ja jatkuvasti kasva-
va méaara sektorisddnnoksid, jotka valittomasti tai valillisesti vaikuttavat MRL:n mukaiseen
paatoksentekoon. Saanndkset voivat olla rinnakkaisia, paallekkéisia, poissulkevia tai valin-
naisia. Vaikeimpia ovat lakien vélilliset ja seurausvaikutukset sek& yhteisvaikutukset.

Alueiden kayton yhteen sovittamisen kannalta ongelmallisia alueita ovat ranta-alueille
kohdistuvat muutostarpeet, esim. tuulivoimaloiden rakentaminen ja laiturit. Samoin erittain
suuret hankkeet, kuten véhittaiskaupan suurmyymalat, suuri kaivos, paljon héairiota aiheutta-
vat laitokset, kuten suuronnettomuusvaaraa aiheuttavat laitokset, murskauslaitokset ja jat-
teenkaésittelylaitokset sekd kaatopaikat sekd toisaalta sellainen alueen kayttd, jonka sailymi-
nen hairiottomana edellyttaa riittdvaa etaisyyttd muihin toimintoihin, kuten maailmanperinto-
kohteiden, Natura-alueiden ja luonnonsuojelualueiden l&hiympariston muutokset, voivat ai-
heuttaa vaikeasti ratkaistavia yhteensovittamisongelmia ja rajapintoja useiden lakien kanssa.
Tallaisia paljon julkisuutta saaneita hankkeita, joissa on ollut harkittavana useita, eri lakien
sédéntelemia yhteen sovittamista vaativia maankayttotarpeita, ovat olleet esim. Vuosaaren
satama ja Talvivaaran kaivos.

Usein vasta MRL:n mukaisen kaavan tai luvan ratkaisun jalkeen selvidé paikalle sijoitetta-
van sektoritoiminnan laatu sellaisella tarkkuudella, ettd se olisi voinut vaikuttaa sijoitus- tai
lupapaatokseen. Tdma johtuu siitd, ettd suunnitelmat ja luvat ovat luonteeltaan ja sisalloltdén
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erilaisia ja niitd koskeva séantely on erilaista. Yhteen sovittamisen ongelmia MRL:n ja sekto-
rilakien kanssa syntyy silloin, kun sektorilaki edellyttdd sen lain mukaista suunnittelua ja/tai
lupaa. Missa madrin ja mill4 tavalla MRL on ohjeena muille viranomaisille niiden paatoksen-
teossa ja miten niiden toimialaan kuuluvien sektorilakien saannokset vaikuttavat MRL:n mu-
kaiseen paatoksentekoon, on arvioitava tapauskohtaisesti.

Uudet painotukset nostavat esille kysymyksen siitd, miké& viranomainen tai sektori on so-
pivin arvioimaan ja paattdmaan eri alueisiin kohdistuvien tekijoiden yhteen sovittamisesta.
Siihen parhaiten sopii MRL:n mukainen ohjaus- ja lupajarjestelma, joka nykyisessa laissa on
sisalloltaan kaikki maankéayttotarpeet kattava ja mahdollistaa tavoitteillaan sekda kaavojen
sisaltovaatimuksilla kaikkien maankayttotarpeiden kasittelyn. MRL 5 §:n mukaiset alueiden
k&yton suunnittelun tavoitteet ovat erityislakeja kokonaisvaltaisemmat. MRL:n mukainen
suunnittelu- ja lupajarjestelma on luotu juuri alueiden kéytén konfliktien ratkaisutehtavéaa
varten. Se on sektoriviranomaisista erillinen ja siten puolueeton suunnittelujarjestelma, jossa
paatoksentekijoiden on toimittava puolueettomina ja esteettdmina paatoksentekijoina.

Nykyisen alueidenkéayton ja rakentamisen suunnittelujarjestelman on vaikea nykyiselldén
toimia riittdvan tehokkaasti ja kokoavasti elinympéristojen tavoitteiden ja sisaltovaatimusten
yhteen sovittajana. Tulevaisuudessa ympaéristdlainsdddannon kehittdmisessa lahtékohtana
tulisi olla MRL:n roolin ja merkityksen vahvistaminen seka lakien menettelysdanndsten yhte-
naistaminen. MRL:n mukaista suunnittelua tulisi kehittd niin, etta sitd voidaan nykyista pa-
remmin ja laajemmin kayttaa erityislakien mukaisten péatdsten tukena. Erityislaeissa tulisi
aina tunnustaa MRL:n yhteen sovittamisrooli. Suunniteltavan alueen kdyton ja hankkeen si-
joittumisen sopivuus muihin toimintoihin nahden tulisikin aina ratkaista MRL:n mukaisessa
prosessissa. Tama edellyttdd ymparistod koskevien linkkisadnnosten arviointia ja kehittdmista
ja MRL 3 8:n sitovuuden lisddmista.

Useiden sektorilakien sddntely painottuu ja on enemmén painottumassa sijoituspaikkaa
edellyttdvan toiminnan siséltoon ja toiminnan séantelyyn. Nain on erityisesti EU:n direktiivi-
en taytantoon panemiseksi laadittujen lakien osalta. Tassé selvityksessé lapikaydyt lait nosta-
vat esille huolen vaarasta, ettd sektorisuunnittelu on hyvista yrityksistd huolimatta etaanty-
méssd MRL:n mukaisesta suunnittelusta ja paatdksenteosta. Uhkana on, ettd kaavoitus jaa
pelkéksi passiiviseksi toiminnan sijoituspaikan osoittajaksi ja rakennusten teknisten yksityis-
kohtien lainmukaisuuden tarkastamiseksi. Pitdisikd yhteensovittamisen lopputuloksen paran-
tamiseksi MRL:n mukaista suunnittelua ja paatoksentekoa kehittda niin, ettd siind otetaan
aiempaa enemman huomioon alueella tapahtuva toiminta. Toisaalta on syytd kysya, onko
sektorikohtaisesta sadntelystd ja suunnitelmista tehty liian yksityiskohtaisia, lilan monimut-
kaisia ja aikaa vievid. Vain yhden sektorin ndkokulmasta pitkalle viety suunnitelma ilman,
ettd siind huolehditaan valttamattomasta yhteensovittamisesta muiden maankayttomuotojen
kanssa, voi johtaa kokonaisuuden kannalta toteuttamiskelvottomaan ratkaisuun.

Osayleiskaavoitusta tulisi kehittdd yhteen sovittamisen vélineend ratkaistaessa MRL:n ja
muiden lakien mukaisen toiminnan sijoittumista. Keskeiset maankayton ratkaisut myos sekto-
rilakien osalta tulisi osoittaa viimeistd&n osayleiskaavavaiheessa.
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Lauri Jaaskelainen

OSA I RAKENTAMINEN

1 Rakentamisen edellytykset

1.1 Maankaytollisista ja ymparistollisista edellytyksista

Tilanne eriytyy rakentamisen maankaytollisen statuksen kautta. On periaatteessa kolme paa-
tyyppia:

1. Rakentaminen asemakaava-alueella

2. Rakentaminen asemakaava-alueen ulkopuolella

3. Rakentaminen suunnittelutarvealueella.

Lisaksi suunnittelutarpeesta ranta-alueella on omia erityissadnnoksid. Muitakin, mutta
harvinaisempia erikoistyyppitilanteita, esiintyy.

Yhteista kaikissa tilanteissa on itse rakentamiselle, sen ominaisuuksille ja viranomaisval-
vonnalle asetettava vaatimustaso. Maankéaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 117 8:ssa
rakentamiselle asetettavien vaatimusten tayttyminen koskee kaikkia rakennusluvan alaisia
hankkeita siitd riippumatta, mik& niiden maankaytdllinen asema on. Sen sijaan siirryttdessa
toimenpideluvan edellytysharkintaan noudatetaan rakentamiselle 117 8:ssd sekd muualla
maankaytto- ja rakennuslaissa tai sen nojalla annettuja vaatimuksia soveltuvin osin (MRL
138 8). Purkamisluvan ja maisematy6luvan edellytysharkinta perustuu vuorostaan kokonaan
eri kriteereille.

Maankaytto- ja rakennuslain nojalla asetetuilla vaatimuksilla viitataan ennen kaikkea ase-
tuksiin, jotka on koottu Suomen rakentamismaarayskokoelmaan. Maankaytto- ja rakennuslain
13 8:n mukaan ympdristoministerion yllapitdiméan Suomen rakentamismaarayskokoelmaan
voidaan koota my®6s valtion muiden viranomaisten antamia rakentamista koskevia maarayk-
sid. Tatd mahdollisuutta ei ole kuitenkaan varsinaisesti hyodynnetty.

Siitd, ettd maankaytto- ja rakennuslain mukaiset luvan edellytykset tayttyvat, ei valttamat-
t4 seuraa, ettd hankkeen toteuttamiselle ei ole lainsaadanndllisia esteitd. On monia rinnakkai-
sia lupia ja hyvaksyntoja, jotka vaikeuttavat kokonaiskuvan saamista. Osa saannoksista on
julkisoikeudellisia, osa taas yksityisoikeudellisia. Lukuisat eri viranomaiset joutuvat tyossééan
tekemisiin rakentamista koskevien sédanndsten kanssa. On my6s huomattava, ettd suuri osa
rakentamista koskevista sdannoksistd on luonteeltaan joustavia. Tulkitsevalle viranomaiselle
jaa pelivaraa.

Rakennusjarjestys

Rakennusjarjestys on pakollinen kuntatason s&adds. Rakennusjérjestys asettuu tavallaan vé-
limaastoon toisaalta hallintop&&toksiksi luokiteltujen kaavojen ja toisaalta ministerididen ja
valtioneuvoston asetusten seka lakien véliin. Rakennusjarjestys on esimerkki kuntatason saa-
dosvallasta. Rakennusjarjestys vaistyy, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavas-
sa tai Suomen rakentamisméaréyskokoelmassa on asiasta toisin saddetty.
Rakennusjarjestyksen méaardykset voivat erilaisia kunnan eri alueilla. Rakennusjérjestyk-
sessa voidaan muun muassa osoittaa suunnittelutarvealueita. Nain yleensa onkin kunnissa
tehty. My6s koko kunnan alue voidaan, kun edellytykset siihen tayttyvat, méarata rakennus-
jarjestyksessa suunnittelutarvealueeksi. Muun muassa Helsingin rakennusjérjestys madrittelee
koko kaupungin maantieteellisen alueen suunnittelutarvealueeksi. Rakennusjérjestyksen (tai
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yleiskaavan) maardys alueen osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintdén 10
vuotta kerrallaan (MRL 16 8§).

Rakennusjarjestyksen maaraykset eivét saa olla maanomistajalle tai muulle oikeuden halti-
jalle kohtuuttomia. Kohtuullisuuden vaatimus johtuu muun muassa siita, ettei rakennusjarjes-
tyksen maarayksista seuraa kunnalle mitddn korvausvastuuta. Asemakaavaan voidaan laissa
séédetyin rajoituksin ottaa maanomistajan kannalta kohtuuttomiakin suojelumaarayksia, jois-
ta kuitenkin syntyy korvausvelvollisuus joko kunnalle tai valtiolle (MRL 57.3 8).

KHO 1988 A 63: Sottungan (Ahvenanmaa) rakennusjarjestyksen maardys, joka rajoitti
vapaa-ajan asunnon koon 20 neliometriin saarilla, joilla ei ole tai ole ollut vakituista asu-
tusta, tulkittiin maanomistajille kohtuuttomaksi.

KHO 2009:7: Kaupungin rantayleiskaavassa oli maaratty, ettd yhden loma-
asuntoyksikon rakennusoikeus oli rakennusjarjestyksen rakennuspaikkaa koskevien maa-
raysten mukainen ja ettd rakennuslupa loma-asunnon rakentamiseen voitiin myontaa suo-
raan rantayleiskaavan perusteella. Kaupungin voimassa olevassa rakennusjarjestyksessa
oli maaratty, ettd rantayleiskaavan loma-asuntoalueen (RA) rakennuspaikalla rakennus-
ten yhteenlaskettu kerrosala sai olla enintddn 150 m2. Kaupunginvaltuusto oli hyvéksynyt
rakennusjarjestyksen muutoksen, jonka mukaan edelld mainittu kerrosala sai olla enin-
tdan 12,5 % (rakennuspaikan pinta-alasta) eli 250 m2. Kaupunginvaltuusto voi sindansa
MRL 14 §:n mukaan rakennusjérjestyksella saddell& rakennusoikeuden madrad. Tassa
tapauksessa kaupunginvaltuuston hyvaksyma rakennusjarjestyksen méaérdys kohdistui
kuitenkin RA-alueisiin, joiden osalta rantayleiskaavassa oli erityisesti madratty yleiskaa-
van kéyttdmisestd suoraan loma-asunnon rakennusluvan myontdmisen perusteena ja ra-
kennuspaikkojen rakennusoikeuden méaré oli kytketty kulloinkin voimassa olevaan ra-
kennusjarjestyksen maaraykseen. Madrayksen muutosta ei ollut asiakirjoissa tarkemmin
perusteltu eika asiassa muutoinkaan ollut esitetty selvitysta rakennusoikeuden huomatta-
van lisddmisen vaikutuksista paikallisiin oloihin rantayleiskaavan alueella. Asiassa ei si-
ten ollut esitetty sellaista selvitystd, jonka perusteella olisi ollut arvioitavissa, tayttiko ra-
kennusjarjestyksen muutos rakennusjarjestyksen maarayksille asetetut vaatimukset. Néin
ollen valtuuston paatos oli néiltd osin riittdméattomasti selvitettyna lainvastainen.
Rakentaminen saattaa edellyttdd samanaikaisesti eri tyyppisia lupia. Silloin hankkeen
vaatimustaso maarittyy monen eri lainsaddannon kautta. Vaatimukset voivat koskea niin
hankkeen sallittavuutta yleisemmin kuin eri tasoisia teknisia yksityiskohtia. Sama hanke
voi my0s edellyttdd yksistddn maankaytto- ja rakennuslaissa saddettyja erilaisia luparat-
kaisuja, kuten suunnittelutarveratkaisun, poikkeamispaatdksen, purkamisluvan ja raken-
nusluvan Seuraavassa kaydaan lapi tyypillisia tilanteita.

Ympéaristonsuojelulaki

Ympéristonsuojelulain mukainen lupa on maankaytto- ja rakennuslain kannalta eri asemassa
kuin muut mahdollisesti kysymykseen tulevat rinnakkaiset luvat. Maank&ytto- ja rakennus-
lain 153 8:n 3 momentin mukaan rakennusta ei saa hyvaksya kayttoon otettavaksi, jos siind
tarkoitettuun toimintaan tarvitaan ympéristonsuojelulain mukainen lupa, ennen kuin tdméa
lupa on saanut lainvoiman. Tamé& saannos on ehdoton toisin kuin MRL 134 §:n 5 momentin
s&&nnos, joka antaa rakennuslupaviranomaiselle harkintavaltaa. Jos rakentamisen tarkoitta-
maan toimintaan tarvitaan ymparistonsuojelulaissa saadetty lupa, rakennuslupa-asian ratkai-
semista voidaan lykatd, kunnes ympéristélupa-asia on ratkaistu, jos se rakennuksen kaytto-
mahdollisuudet tai aiotun toiminnan ymparistovaikutukset huomioon ottaen on perusteltua.
Rakentamisen valvontaa ja teknista tarkastusta koskevassa ymparistoministerion asetuk-
sessa on maarays, jonka mukaan ymparistoluvassa asetetut rakentamiseen liittyvat ehdot tai
rajoitukset tulee ottaa huomioon loppukatselmusta toimitettaessa (RakMK A 1 maarays 10.7).
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Toisaalta YSL 101 § antaa ympéristdlupaviranomaiselle mahdollisuuden méaaréta paatok-
sen taytantéonpanosta muutoksenhausta huolimatta. Jos téllainen maérays annetaan, voidaan
rakennus hyvéksya kayttoon, vaikkei ymparistdlupa ole vielé lainvoimainen. Sen sijaan MRL
144 8:n mukainen vakuusmenettely ei riitd poistamaan MRL 153.3 §:n mukaista estetta.

Suunnittelutarveratkaisu ja poikkeamispaatos

Suunnittelutarveratkaisuja erotetaan kahdentyyppisid: “normaali” suunnittelutarveratkaisu, eli
rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella (MRL 137 8§) seka ranta-alueen
suunnittelutarpeesta (MRL 72 8) johtuva poikkeaminen. Ranta-alueen suunnittelutarve voi
vuorostaan perustua joko rantavyohykkeesta johtuvaan rajoitukseen, tai siihen, ettd kysymys
on pédasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jarjestamisestd. Rantavyohykkeesté johtuva
rajoitus on voimassa sellaisenaan, riippumatta siitd, onko rantaan mitdén rakennettu tai sille
odotettavissa rakentamista ylipaatansa. Rantavyohykkeen voidaan katsoa ulottuvan noin 100
metrin etdisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metrin padéhéan keski-
vedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta. Vahimmaisleveytena on yleensa pidetty 50 metria.

KHO 2003:30: Noin 80 metrin etaisyydelle Tornionjoen rantaviivasta toiseen riviin ra-
kennettava omakotitalo ei sijainnut MRL 72.1 §:n mukaisella rantavythykkeelléd eiké
suunnittelutarve aiheutunut péaéasiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jarjestamis-
tarpeesta (MRL 72.2 8). Kysymys oli kuitenkin rakentamisesta MRL 16.1 §:ssa tarkoite-
tulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ollut hyvéksytty asemakaavaa. Talta osin on oma-
kotitalon rakennusluvan erityisten edellytysten olemassaolo ratkaistava soveltaen MRL
137 §:n sd&nnoksié.

Rajanveto kunnan ja valtion toimivallan vélilld on toisinaan aiheuttanut epatietoisuutta.
Korkein hallinto-oikeus on paatoksillaan tuonut tilanteeseen selvennysta.

KHO 2013:25: Poikkeamishakemus ranta-alueen suunnittelutarpeesta koski talousraken-
nuksen rakennusluvalla rakennetun rakennuksen 113 kerrosnelidmetrin suuruisen lampo-
eristetyn tilan kayttétarkoituksen muuttamista vapaa-ajan asunnoksi. Hakemuksen mu-
kaan kayttotarkoituksen muutos ei edellyttdnyt rakentamistoimenpiteitd. Rakennus oli ai-
kanaan rakennettu sittemmin lohkomisen jalkeen kantatilalle ja&dneen asuinrakennuksen
yhteyteen kuuluvana talousrakennuksena. Hakemuksen hyvéaksyminen olisi merkinnyt
uuden rantarakennuspaikan muodostumista. Tassd tilanteessa hankkeessa oli maankay-
tollisilta ja ymparistollisilta vaikutuksiltaan kysymys MRL 171.2 8:n 1 kohdassa tarkoi-
tetun uuden rakennuksen rakentamisesta. Poikkeamistoimivalta oli ELY -keskuksella.
”Normaali” suunnittelutarveratkaisu kuuluu kunnassa ratkaistavaksi. Sen sijaan rantara-
kentamisen suunnittelutarpeesta tarvittava poikkeaminen kuuluu valtion (ELY-
keskukset) toimivaltaan. Kunnassa tehtdva suunnitteluratkaisu tarkoittaa sen arvioimista,
tayttyvatko rakennusluvan erityiset edellytykset MRL 137 §:n tarkoittamalla tavalla. Eri-
tyisten edellytysten arvioinnissa on paljon samaa kuin poikkeamisharkinnassa. Periaat-
teellinen eroavuus tulee sitd kautta, ettd rakennusluvan erityisten edellytysten harkinta on
luonteeltaan puhtaasti oikeusharkintaa. Poikkeamislupien yhteydessd kéytetdan oikeus-
harkinnan liséksi tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Kéytdnnossa ero on kuitenkin pieni,
koska oikeusharkintaisetkin edellytykset sisaltdvat paljon joustavuutta. Toimivaltaeroa
lukuun ottamatta noudatetaan suunnittelutarveratkaisussa ja poikkeamispaatoksessa sa-
moja menettelysdantdjd. Myds valitusoikeus maéraytyy samalla tavalla.

KHO 2003:97: Omakotitalon haettu rakennuspaikka sijaitsi Sipoon Hindsbyn kyldn mai-
semassa avoimella, melko nakyvélla paikalla kahden suojellun rakennuksen vélissa.
Hindsbyn kyld ja kulttuurimaisema kuului kohteena ymparistéministerion ja Museoviras-
ton valtakunnallisesti merkittévista kulttuurihistoriallisista ympdristoista laatimaan selvi-
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tykseen. KHO lausui, ettd sen toimittamassa katselmuksessa tehtyjen havaintojen perus-
teella kolmikerroksisen, kerrosalaltaan 254 m2:n suuruisen omakotitalon rakentaminen
rikkoisi vanhojen rakennusten ja peltomaiseman muodostaman kokonaisuuden siitakin
huolimatta, ettd rakennuspaikan vélittdmassa laheisyydessa sijaitsi vuonna 1988 mydnne-
tyn rakennusluvan nojalla rakennettu omakotitalo. Hakemuksen mukainen rakentaminen
ei ollut sopivaa maisemalliselta kannalta ja vaikeutti myos erityisten kulttuuriympariston
arvojen séilyttamistd. Oikeudellisia edellytyksia myonteiselle suunnittelutarveratkaisulle
ei siten ollut.

Jos rakentaminen tai muu toimenpide edellyttdd ELY-keskuksen toimivaltaan kuuluvan

poikkeamisen liséksi kunnan toimivaltaan kuuluvaa poikkeamista, ELY -keskus voi ratkaista
asian koko laajuudessaan, jos ratkaisu on kunnan kannan mukainen (MRL 171.3 8).
Sen sijaan suunnittelutarveratkaisu (MRL 137 8) j&d aina kunnassa tehtdvaksi, vaikka suun-
nittelutarveratkaisun lisaksi tarvittaisiin valtion viranomaisen poikkeamispéétos. Téllainen
tilanne voi syntya esimerkiksi MRL 16.2 §:n kautta. S4annos edellyttdd suunnittelutarvealu-
etta koskevien sédanndsten soveltamista myos sellaiseen rakentamiseen, joka ympéristovaiku-
tusten merkittavyyden vuoksi edellyttdd tavanomaista lupamenettelyd laajempaa harkintaa.
Samalla voi kysymys olla vaikkapa vahdistd suuremmasta poikkeamisesta asemakaavassa
osoitetusta kokonaisrakennusoikeudesta (MRL 171.2 8:n 2 kohta).

KHO 2005:77: Poikkeamista oli haettu 18 —vaylaisen golfkentén rakentamiseen. Kysy-
myksessé oleva noin 92,8 hehtaarin suuruinen alue sijaitsi oikeusvaikutteisissa yleiskaa-
voissa osoitetuilla maa- ja metsatalousvaltaisilla alueilla, joilla oli sallittu maa- ja metsa-
taloutta palveleva rakentaminen. Kysymyksessd olevien yleiskaavojen aluevarauksia
koskevat kaavamaaréykset, joihin ei sisaltynyt nimenomaisia kieltoja tai rajoituksia, oli-
vat voimassa MRL 43.1 §:ssd tarkoitettuina ehdollisina rakentamisrajoituksina. Golfken-
tdn rakentaminen vaikeutti yleiskaavojen toteuttamista, minkad johdosta hankkeelle oli
tarpeen saada MRL 171 8:ssd saadetty poikkeus ennen toimenpideluvan mydntamista.
KHO katsoi, ettd suunniteltu golfkentén rakentaminen aiheuttaisi ilman kaavallista tar-
kastelua toteutettavana hankkeena MRL 172.1 §:n 1 kohdassa tarkoitettua haittaa kaavan
toteuttamiselle ja alueiden kdyton muulle jarjestamiselle. Hankkeessa oli kysymys golf-
kentén rakentamisesta alueelle, jota oli pidettdvd MRL 16.1 8.ssé tarkoitettuna suunnitte-
lutarvealueena. Téassa tilanteessa ja hankkeen laatu huomioon ottaen yleiskaavasta johtu-
va toimenpideluvan epadminen ei aiheuttanut luvan hakijoille MRL 43.1 §:ssé tarkoitet-
tua huomattavaa haittaa. Poikkeamista koskeva kysymys oli ratkaistavissa erikseen, en-
nen sellaista toimenpidelupaa, jonka myodntamisen edellytyksené poikkeaminen oli.

Valtion (ELY-keskukset) toimivaltaan on pidatetty rantarakentamisen poikkeamisten lisaksi
eréitd muitakin poikkeamistilanteita. N&itd ovat muun muassa poikkeaminen rakennuksen
suojelua koskevasta kaavaméaarayksesta seka vahéista suurempi poikkeaminen asemakaavas-
sa osoitetusta rakennusoikeudesta. Mé&é&rdaikainen kokeilulaki (1257/2010) siirsi muissa kuin
rantarakentamisen tilanteissa poikkeamistoimivallan kunnalle Helsingin, Espoon, Vantaan ja
Turun kaupunkien osalta vuoden 2014 alkuun. Kokeilua on tarkoitus jatkaa ja ulottaa se kos-
kemaan maan kymmenta suurinta kaupunkia.

Purkamislupa

Rakennuksen purkaminen ja siihen tarvittava lupa voidaan prosessoida joko itsendisesti tai
osana uudisrakentamista ja rakennuslupaa. Ennen 1.1.2009 voimaan tullutta lainmuutosta
(1129/2008) erosi lupaedellytysten harkinta ndissa eri tilanteissa. Lainmuutoksen jélkeen har-
kitaan purkamisen sallittavuus samoilla edellytyksilla riippumatta siitd, kytkeytyyko purka-
minen osaksi rakennuslupaa vai ei. Sen sijaan valitusoikeuden laajuudessa on edelleen eroa-
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vuutta: itsendisestd purkamisluvasta on laajempi valitusoikeus. Silloin kun purkaminen sisal-
tyy rakennuslupaan, ei kunnan jésenell& ole valitusoikeutta pelkédn kunnan jasenyyden kautta
toisin kuin jos purkamislupa ratkaistaan erillisend. ELY -keskuksilla on valitusoikeus purka-
misesta silloinkin kun purkamisharkinta sisaltyy rakennuslupapaatokseen.

KHO 12.12.2008 t. 3237: Rakennuslautakunta oli 4.8.2005 tekemé&llaén paatokselld hy-
lannyt v. 1953 valmistunutta huoltoasemarakennusta koskevan purkamislupahakemuk-
sen. Alueellinen ympdristokeskus (nyk. ELY) oli tehdyn rakennussuojeluesityksen joh-
dosta 16.6.2006 antamassaan paatoksessé katsonut, ettd huoltoasemarakennus oli raken-
nussuojelulain 2 8:ssé tarkoitettu kohde, mutta kuitenkin hylannyt rakennussuojeluesi-
tyksen katsoen, ettd rakennuksella ei ollut huomattavaa valtakunnallista merkitystd, ra-
kennuksen suojelemiseksi rakennussuojelulain nojalla ei ollut muutoinkaan erityisia syité
ja sen sdilyminen voitiin riittdvasti turvata MRL:n s&&nndsten nojalla. Hallinto-oikeus oli
6.11.2007 antamallaan paatoksellda kumonnut rakennuslautakunnan péétoksen huolto-
asemarakennuksen omistajan valituksesta. Kulttuurihistoriallisesti merkittavd huolto-
asemarakennus oli sittemmin 3.7.2008 vahvistetussa maakuntakaavassa osoitettu raken-
nussuojelukohteeksi. Alueen asemakaava, jossa rakennusta ei ollut osoitettu suojeltavak-
si, oli tasalla, ja lausui, ettd ndissa oloissa purkamisluvan myontdminen téssa vaiheessa
voi merkitd MRL 139.1 8:ssd tarkoitettujen rakennettuun ympéristdon siséltyvien arvojen
hévittdmistd. Tdman vuoksi hallinto-oikeuden pé&&tdés kumottiin ja rakennuslautakunnan
paatds purkamislupahakemuksen hylkédamisestd saatettiin lopputulokseltaan voimaan.

KHO 2011:105: Rakennustarkastaja oli myontanyt rakennusluvan rakennuksen laajenta-
miseen siten, ettd laajennus rakennetaan rakennuksen yhteydessa olevan toisen raken-
nuksen tilalle ja viimeksi mainittu puretaan. Valitusoikeus ja siten myds oikeus oi-
kaisuvaatimuksen tekemiseen rakennustarkastajan péatoksestd madrdytyi yksinomaan
MRL 192.1 8:n rakennuslupaa koskevan séddnndksen ja saman pykalan 3 momentin ra-
kennuslupaa, jonka mukainen rakentaminen merkitsee purkamislupaa edellyttavan ra-
kennuksen purkamista, koskevan sadnnoksen mukaan. Valitusoikeus ei sen sijaan t&ssé
tilanteessa maaraytynyt purkamislupaa koskevan MRL 192.2 &:n mukaan.

Asemakaavan ajanmukaisuus

Maankaytto- ja rakennuslakiin siséltyy yleinen kuntia koskeva velvoite huolehtia kaavoituk-
sen ajanmukaisuudesta. Lain 51 8:n mukaan asemakaava on pidettédvé ajan tasalla sitd mukaa
kuin kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka maankayton ohjaustarve sitad
edellyttad. Edelleen 60.1 8:n mukaan kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja
tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

Asemakaavan vanhentuneisuus ilmenee usein niin, ettd merkittdva osa kaavasta on jaanyt
toteutumatta. Ympdriston olosuhteet, odotukset véeston maédrassa sekd rakennussuojelun ar-
vostukset ovat voineet vuosikymmenten aikana muuttua merkittavésti. Asemakaavojen jal-
keen vahvistettu maakuntakaava seka valtakunnalliset alueidenkaytttavoitteet voivat merkité
kokonaan toisenlaista lahestymistapaa.

Yleisluontoisia sd&nnoksia tasmallisemmin sédédetd&n MRL 60.2 §:ss& erityisestd asema-
kaavan ajanmukaisuuden arviointimenettelystd. Menettely koskee yli 13 vuotta voimassa
olleita asemakaava-alueita, jotka merkittavélt4 osaltaan ovat edelleen toteuttamatta. Jos téllai-
selle alueelle haetaan rakennuslupaa uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden
kéayton tai ymparistbkuvan kannalta olennaista merkitystd, ei rakennuslupaa saa myontaa,
ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden. Jos péatokseksi tulee, etta
asemakaava on edelleen ajanmukainen, ei siihen saa hakea valittamalla muutosta. Jos sen
sijaan kunta toteaa asemakaavan vanhentuneeksi, ei rakennuslupaa voida myontad ja samalla
paatoksesta seuraa rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten (MRL 61 8).
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Erityinen arviointimenettely vaistyy, jos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kulu-
neiden viiden vuoden aikana. Ajanmukaisuuden arviointi voidaan samalla kertaa suorittaa
alueella, joka muodostaa arvioinnin kannalta tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden (MRL
61.2 8). Myos on mahdollista erityisesta syysta asemakaavassa lyhentd4 tai pidentdd em. 13
vuoden madrdaikaa. Méaaréaika ei saa olla lyhyempi kuin viisi vuotta eikd pidempi kuin 20
vuotta. Paljon julkista huomiota herattaneen Helsingin Katajanokan hotellihanketta varten
laaditussa asemakaavaehdotuksessa kaytettiin lyhyempad madraaikaa. Kaavaehdotus hylattiin
valtuustossa.

Kuntaliitto ja ympéaristoministerié ovat laatineet ajanmukaisuuden arvioinnin erityismenet-
telysta lyhyen ohjeistuksen (huhtikuu 2012). Siiné suositellaan, ettd arviointimenettelyn saisi
kunnassa vireille, vaikka lopullista rakennuslupahakemusta ei olisikaan jatetty. Rakennusval-
vontaviranomainen on avainasemassa saédnnoksen soveltamisessa. Asetuksen mukaan raken-
nusvalvontaviranomaisen on ilmoitettava arvioinnin tarpeesta siitd vastaavalle kunnan viran-
omaiselle rakennuslupahakemuksen vireilletulosta, jos on ilmeistd, ettd MRL 60.2 §:ssé tar-
koitettu erityinen arviointimenettely on suoritettava ennen rakennusluvan myontamista. Téasta
seuraa rakennusluvan kasittelyn lykk&antyminen, kunnes arviointi on tehty tai todettu, ettei
arviointiin ole tarvetta.

Valtion puuttumisoikeudesta

Maankaytto- ja rakennuslain keskeisena tavoitteena oli siirtdd kunnille lisdé valtaa maankay-
ton suunnittelussa. Kuntakaavojen alistusvelvollisuudesta valtion viranomaisille luovuttiin.
Lakiin kuitenkin jatettiin useita sdannoksid, joiden turvin valtio voi puuttua kunnan maankéay-
ton suunnitteluun. Lain pakkokeinoja koskevan 24 luvun 177 §:n s&annds antaa ymparistomi-
nisteridlle vallan antaa kunnalle maarayksen suunnitteluvelvoitteen toteuttamiseksi. Jollei
kunta huolehdi rakennusjarjestyksen, tarpeellisten yleiskaavojen tai asemakaavojen laatimi-
sesta taikka pitdmisesta ajan tasalla ja on ilmeistd, ettd se vaikeuttaa laissa alueiden kayton
suunnittelulle tai rakentamisen ohjaukselle asetettujen tavoitteiden toteuttamista, voi ministe-
rid asettaa madraajan, jonka kuluessa sita koskeva paatds on tehtéava. Jollei maaraysta nouda-
teta, voidaan kuntaan kohdistaa uhkasakko.

Suunnitteluvelvoitetta koskevia méérayksia on annettu aarimmaisen harvoin. Tunnettu on
viime vuosilta Lapuan kaupungille annettu maarédys muuttaa Lapuan Patruunatehtaan ns.
Vanhan Paukun alueen asemakaavaa siten, ettd kaavamuutoksella varmistetaan riittaviin tut-
kimuksiin ja selvityksiin perustuen maakuntakaavan toteutuminen ja MRL 54 §:n mukaisten
asemakaavan sisaltovaatimusten tayttyminen. Ympéristoministerio oli vuonna 2005 vahvista-
nut maakuntakaavan, jossa alue oli merkitty valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuurihistori-
allisesti arvokkaaksi kohteeksi. Suunnitteluvelvoitteen antaminen liittyi kiistelyyn Vanhan
Paukun alueella sijaitsevan ruokalarakennuksen purkamisesta. Seka purkamista koskeva lu-
pakysymys ettd suunnitteluvelvoite etenivat korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Vuosikirjarat-
kaisussa KHO 2006:97 KHO hylkasi Lapuan kaupungin valituksen ministerion antamasta
méaérayksestd. Vuosikirjaratkaisu KHO 2006:96 otti kantaa muun muassa Museoviraston va-
litusoikeuteen, jota ei tapauksessa katsottu olevan. Purkamisluvan osalta KHO Kkatsoi, ettei
edellytyksid ruokalarakennuksen purkamisluvan myontamiselle ollut olemassa.

Valtion puuttumisoikeutta merkitsee myds ELY -keskukselle annettu mahdollisuus tehda
oikaisukehotus kaava-asiassa. Asiasta séadetddn MRL 195 8:ss&. Jos kunnan hyvaksyma
yleiskaava tai asemakaava on laadittu ottamatta huomioon valtakunnallisia alueidenké&yttota-
voitteita tai muutoin vastoin lain sd&nnoksia ja on yleisen edun mukaista saattaa kaava-asia
uudelleen kunnassa péaatettavaksi, on oikaisukehotus kéytettavissa. Oikaisukehotus tulee teh-
da kaavaa koskevan péaatoksen valitusajan kuluessa eikd siihen saa valittamalla hakea muu-
tosta. Oikaisukehotuksen johdosta kunnanvaltuuston on tehtdvé kaavaa koskeva péatds kuu-
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den kuukauden kuluessa. Jos péatosta ei tehdd, raukeaa kaavan hyvaksymispéatds. Myos oi-
kaisukehotuksia on tehty sdastelidésti. Suurempi merkitys arvioidaan olevan silla, ettd ELY -
keskus voi uhata tekevénsa oikaisukehotuksen ja pystyy sitd kautta vaikuttamaan kaavan si-
S&ltoon.

1.2 Rakentamiselle asetetut vaatimukset maankaytto- ja rakennuslaissa

Rakentamiselle asetettavista vaatimuksista saddetddn MRL 17 luvussa ja 19 luvussa. MRL 17
luvun otsikkona on “Rakentamisen yleiset edellytykset” ja vastaavasti 19 luku késittelee 1u-
pamenettelya ja lupaharkintaa. Molempien lupien sadnnokset ovat relevantteja kun arvioi-
daan, tayttyvatkd rakentamisen vaatimukset. Sen lisdksi on olemassa muuta rakentamisen
ohjaamiseksi tarkoitettua sdédnnostod, jonka oikeudellinen status ja sitovuus aiheuttavat usein
epétietoisuutta. Yleisesti voi todeta, ettd monta kertaa ohjeet ja suositukset mielletdén sitovi-
na, vaikkeivét ne sitd ole. Tuomioistuinratkaisuja on vaikea saada, koska yleensd hankkee-
seen ryhtyvalle on tarkedmpaa toteuttaa ajankohtainen rakentamishanke kuin lahted tuomiois-
tuimen kautta hakemaan selvyytta viranomaisen taholta esitettyyn, mahdollisesti perusteet-
tomaan vaatimukseen.

Osana perustuslaista johtuneita tarkistustarpeita nostettiin lain muutoksella (958/2012) ra-
kennuksen olennaisia teknisid vaatimuksia koskeva saantely asetuksen puolelta lakiin. Edus-
kunnan perustuslakivaliokunta on korostanut vaatimusta asetuksen antamisen valtuutussaan-
nosten tasmallisyydestd ja tarkkarajaisuudesta. Maankaytto- ja rakennuslakiin alun perin si-
séltyneitd rakentamismaaraysten valtuutussdannoksia ei voitu enaa pitaa riittavina ja tarkkara-
jaisina (HE 81/2012 vp).

Vuoden 2013 alusta MRL 117 a-117 g sekd 117 i 8:iin sisaltyy valtuutussdédnnds antaa,
aihepiirista riippuen, joko valtioneuvoston tai ymparistoministerion asetuksella tarkempia
sdédnnoksié rakentamisen olennaisista vaatimuksista. Lainmuutos antaa viiden vuoden siirty-
méajan uudistaa Suomen rakentamismaarayskokoelman rakentamismaardykset. Niin kauan
kun madréayksia ei ole uudistettu, sovelletaan muutoin kumottua MRL 13 §:n 3 momentin
oikeusohjetta. Sen mukaan rakentamismaarayskokoelman maarayksia sovelletaan korjaus- ja
muutostyohon joustavan harkinnan kautta. Uudistettavissa rakentamismaarayskokoelman
osissa (asetuksissa) tullaan erikseen maarittelemaan, milta osin sdénnodkset koskevat uuden
rakennuksen rakentamista ja milta osin rakennuksen korjaus- ja muutostyota. Asetus on mah-
dollista antaa my0s ainoastaan uuden rakennuksen rakentamista tai rakennuksen korjaus- ja
muutostyota varten (HE 81/2012 vp).

Ensimmainen lainmuutoksen kautta annettu, rakentamismaarayksia sisaltavd asetus on
ympéristoministerion asetus 4/13. Asetus koskee rakennuksen energiatehokkuuden paranta-
mista korjaus- ja muutostydssa.

Rakentamiseen myonnettédvén luvan edellytykset vaihtelevat MRL 19 luvussa lupatyypeit-
tain. Yhteista on lupien niin sanottu oikeusharkintaisuus. Kun lupaedellytykset tayttyvat, tu-
lee lupa myontad. Tilanne on eri verrattuna esimerkiksi poikkeamislupiin. Poikkeamisluvissa
esiintyy oikeudellisten edellytysten lisdksi muuta harkintaa, jota varsinkin aiemmin kutsuttiin
tarkoituksenmukaisuusharkinnaksi. Viime vuosina on enemman puhuttu jatkumosta, jossa
harkinnan ala ja sen rajat vaihtelevat riippuen kulloinkin esill4 olevan asian oikeudellisesta
luonteesta ja muista seikoista. Osittain on kysymys tulevaa koskevista arvioista (ennusteesta),
kun harkitaan, tuottaako hanke haittaa tulevalle kaavoitukselle.

Asemakaavan mukaisuus on perusedellytys rakennusluvan myontamiselle kaava-alueella.
Asemakaavat ovat tarkkuustasoltaan vaihtelevia, johtuen jo siitd, milloin ne on laadittu. Ylei-
send trendiné on ollut asemakaavojen muuttuminen vuosi vuodelta yksityiskohtaisemmiksi ja
tarkemmiksi. Asemakaavojen kasvanut tarkkuus on samalla johtanut tarpeeseen saada entista
enemman niistd poikkeuksia. Kokemusten mukaan myds ns. raatalikaavoista, jotka on alun
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perin laadittu tiedossa olevaa konkreettista rakentamishanketta varten, halutaan usein poiketa
siind vaiheessa kun rakennussuunnittelu on edennyt rakennuslupa-asteelle.

Poikkeamisen asteesta riippuen se voidaan kasitelld vahaisend poikkeuksena osana varsi-
naista lupamenettelya, tai sitten varsinaisena poikkeamisena. Silloin kun kysymys on varsi-
naisesta poikkeamispéatoksestd, liittyy menettelyyn laajempi naapuruston kuuleminen. Myos
valitusoikeus on poikkeamispéatoksesté rakennuslupaa laajempi. Maankéytto- ja rakennusla-
kiin johtaneessa hallituksen esityksessa linjataan, etta lain tavoitteena on véhéista poikkea-
mista koskevan sdédnnoksen kayttdalan laajentaminen (1101/1998 vp). Tavoite ei kaikilta osin
ole toteutunut johtuen muun muassa siité, ettd vahaisen poikkeamisen edellytykset ovat samat
kuin muutoin sdanndksisté ja maarayksista poikettaessa (MRL 175 8).

Ohjeiden merkitys

Rakentamistapaohjeet taydentévéat usein yksityiskohtaista kaavoitusta. Rakentamistapaohjeen
laatimisesta ei lakiin sisélly sadanndsta. Sen sijaan ymparistoministerion asemakaavamerkinto-
ja ja -mééarayksia koskeva opasjulkaisu toteaa, ettei rakentamistapaohjeilla ole vélittdmia oi-
keudellisia vaikutuksia (Maankaytto- ja rakennuslaki —julkaisusarja Opas 12). Rakentamista-
paohjeet kuvaavat kuitenkin ohjeen laatineen viranomaisen kasitysta siit4, minkalaisia vaati-
muksia rakentamista koskevat sadnnokset ja maaraykset rakentamiselle asettavat. Ohjeilla
voidaan usein selkeasti ja havainnollisesti tuoda esille sellaisia kaavan ja sen toteuttamisen
keskeisia periaatteita, joita kaavateknisista syista on vaikea esittaa itse kaavassa.

Ymparistoministerion em. oppaassa todetaan, ettd rakentamistapaohjeet voidaan liittaa
tontin luovutussopimukseen. Kysymys on silloin ohjeiden yksityisoikeudellisesta sitovuudes-
ta. Rakennuslupaviranomainen ei ole ohjeisiin sidottu, vaan lupaviranomaisen harkinta perus-
tuu maankaytto- ja rakennuslainsaadannosta ilmeneviin luvan myoéntamisen edellytyksiin.

KHO 2008:12: Asemakaavan erillispientalojen korttelialuetta (AO) koskevan asemakaa-
vamadridyksen rto-2” mukaan alueelle laadittua rakentamistapaohjetta oli ehdottomasti
noudatettava. Rakentamistapaohjetta ei kuitenkaan ollut hyvéksytty kaupunginvaltuus-
tossa asemakaavan yhteydessa eiké ohje ole ollut mukana kaavan laadintaan liittyvassé
osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyssa. Rakentamistapaohje ei kaavamaarayksen sa-
namuodosta huolimatta ole osa MRL 58.1 §:ssa sdddetyt oikeusvaikutukset saanutta
asemakaavaa. Rakentamistapaohjeilla ei ndin ollen ole valitonta oikeudellista merkitysta
arvioitaessa sité, onko rakennushanke MRL 135.1 8:n edellyttdmin tavoin voimassa ole-
van asemakaavan mukainen. Sellaisetkin rakentamistapaohjeet, jotka eivét ole osa oike-
usvaikutteista asemakaavaa, kuvaavat laatijansa kasitysta siitd, millaisia vaatimuksia ra-
kentamista koskevat sadnnokset rakentamiselle asettavat. Jos téllaisia rakentamisohjeita
on noudatettu johdonmukaisesti ja rakennettu ympéristd muotoutunut niiden mukaiseksi,
voi ohjeilla olla valillisesti merkitystd my0ds harkittaessa sitd, soveltuuko rakennus MRL
117.1 8:ssd tarkoitetuin tavoin rakennettuun ympaéristoon. Rakennushanke oli sitovien
asemakaavamerkinttjen ja —méaardysten mukainen. Rakennushanke, jonka osalta olennai-
silta osin noudatetaan ohjeellisia rakentamistapaohjeita, sopeutuu rakennettuun ymparis-
toonsd MRL 117.1 8:ssd tarkoitetuin tavoin. Rakennushankkeen toteuttamisesta ei myds-
kaan aiheudu naapureille MRL 135.1 §:n 6 kohdassa tarkoitettua haittaa.

Rakentamistapaohjeiden lisaksi on kunnissa laadittu muita, usein lautakuntatason hyvak-
syttavaksi saatettuja yleisia ohjeita esimerkiksi liikkumisesteettomyydesta, asuinkerrostalojen
yhteistiloista ja mainoslaitteista. Niiden oikeudellinen status on toisinaan kytketty kunnan
rakennusjarjestykseen. Siitd huolimatta ne ovat viime kddessd ohjeellisia ja suositusluontei-
sia. Niissé ei voida antaa tiukempia velvoitteita kuin mitka ilmenevat laeista ja asetuksista.
Ohjeiden avulla voidaan hallintok&ytdnt6on saada yhtenevyytté ja ennustettavuutta.
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Sama koskee viime aikoina yleistynytta k&ytant6a julkaista lupaviranomaisten tulkintoja
erilaisista rakentamismaéarayksista. Tunnettuja ovat padkaupunkiseudun rakennusvalvontojen
yhtendiset pks-tulkintakortit (www.pksrava.fi) ja Oulun erityisesti energiatehokkuudesta ja
korjausrakentamisesta julkaistut tulkinnat (www.energiakorjaus.info).

Toimenpideluvat

Toimenpidelupasaantely perustuu MRL 126 § ja 126 a §:n sdannoksiin. Luvanvaraisuus voi
syntyéd 126 8:n 1 momentin, 2 momentin tai 3 momentin perusteella. Ensimmaisessd momen-
tissa puhutaan yleisesti rakennelmista ja laitoksista, joiden osalta lupa-asian ratkaiseminen ei
kaikilta osin edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. Toisessa momentissa luvi-
tetaan luonnonoloihin, ympéroivan alueen maankayttoon taikka kaupunki- tai maisemaku-
vaan vaikuttavia toimenpiteitd, joita ei pideta rakennuksina. Kolmannessa momentissa luvan-
varaisuuden piiriin on saatettu rakennuksen julkisivun muuttaminen sekd rakennusosan tai
teknisen jarjestelmén vaihtaminen silloin, kun silla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuk-
sen energiatehokkuuteen. Toimenpidelupa vaistyy, jos toimenpide perustuu katusuunnitel-
maan, maantielain mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan tai ratalain mukaiseen hyvak-
syttyyn ratasuunnitelmaan (MRL 126.4 8).

MRL 126 a §:ssd annetaan tdsmennyksia silta osin, milloin toimenpidelupa tarvitaan, kun
rakennelmaa tai laitosta ei ole pidettdva rakennuksena, taikka kysymys on rakennuksen ulko-
asun tai tilajarjestelyn muuttamisesta. Aiemmin maankayttd- ja rakennusasetukseen (62 8)
sisaltynyt tyyppiluettelo luvanvaraisista toimenpiteistd on nostettu lain puolelle (958/2012).
Tyyppiluettelossa on nykyaan 12 kohtaa. Huoneistojarjestelya lukuun ottamatta oikeusvaikut-
teinen kaava tai katusuunnitelma tai hyvaksytty tiesuunnitelma poistavat luvan tarpeen, jos
toimenpide perustuu johonkin niista.

Lisaksi kunnan rakennusjarjestyksessa voidaan toimenpiteitd vapauttaa luvanvaraisuudesta
koko kunnan alueella tai osassa kunnan aluetta (MRL 126 §:n 3 momentti). Luvanvaraisuu-
desta vapauttamisen vaihtoehtona on ilmoitusmenettely.

Toimenpiteiden luvanvaraisuus on toisin sanoen pitkalti kuntakohtainen kysymys. Paitsi
ettd rakennusjarjestykset ovat erilaisia, niin myos kaavoituskaytanto vaihtelee. Jos asemakaa-
va madrittad riittdvan tarkasti esimerkiksi suurehkoa vahdaisemman laiturin tai sillan paikan, ei
toimenpidelupaa tarvita.

KHO 20.1.2003 t. 101: Porvoon Aleksanterinkadun sillalle oli osoitettu katualueen alue-
varaus lainvoiman saaneessa asemakaavassa. Sillan rakentamisen on siten katsottava pe-
rustuvan silla tavoin asemakaavaan, ettei toimenpidelupaa ole pidettdva tarpeellisena.
Kun otettiin huomioon, etté sillan rakentaminen perustui asemakaavaan ja etta sen raken-
taminen edellytti myds katusuunnitelman laatimista, ei siltaa ollut viranomaisvalvonnan
tarpeen perusteella pidettdvd MRL 113 8:sséd tarkoitettuna rakennuksena taikka MRA
62.1 8:n nojalla mydskaan toimenpidelupaa edellyttavéna.

Ehka eniten rajanvetovaikeuksia ovat aiheuttaneet mastot. MRL 126 §:n 1 momentti mai-
nitsee esimerkkind rakennelmista muun muassa maston. Vanhempi oikeuskaytantd linjasi,
ettei noin 30 metrin korkuista radiomastoa pidetty uudisrakennuksena (KHO 1981 A Il 54).
Vastaavasti 60 metrin korkuista puhelinlinkkitornia pidettiin uudisrakennuksena (KHO 1977
A 11 47). Ero rakennusluvan ja toimenpideluvan vélilla on osittain menettdnyt merkitysta sen
jalkeen kun toimenpideluvan myontamisen edellytysharkintaa tarkistettiin lainmuutoksella
(476/2004). MRL 138 8:n mukaan toimenpidelupaa ratkaistaessa noudatetaan soveltuvin osin
monia samoja oikeusohjeita, jotka koskevat rakennusluvan edellytyksid. Suurin ero syntyy
siitd, ettei toimenpidelupaa ratkaistaessa edelleenkadn toimenpiteen rakenteelliset ominaisuu-
det kuulu viranomaiselle. Toisaalta, kun vuoden 2013 alusta osa rakennuksen energiatehok-
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kuutta vaikuttavista hankkeista saddettiin toimenpideluvalla ratkaistavaksi, on rakennustek-
nistenkin seikkojen jaddminen kokonaan toimenpidelupaharkinnan ulkopuolelle osittain ha-
martynyt (YM:n asetus 4/13).

Mastoille ja tuulivoimaloille on lisdksi asetettu lisdvaatimuksia siltd osin, millaisia selvi-
tyksié tulee niille haettaessa esittdd (MRA 64 8). Lisévaatimukset ovat samat riippumatta
siitd, onko kysymys rakennus- vai toimenpideluvasta.

Lampdokaivot liséttiin toimenpideluvanvaraisuuden piiriin asetuksen muutoksella vuonna
2011 (283/2011). Vuoden 2013 alusta sisaltyy maalammoén hyédyntdmiseen tarkoitetun lam-
pokaivon poraaminen tai lammaonkeruuputkiston asentaminen rakennuksen lammitysjarjes-
telmaé vaihdettaessa tai uusittaessa taikka kaytettavaksi lisalammonlahteenda lakiin (MR 126
a 8:n 1 momentin 12 kohta).

Maaldammoén hyddyntamisesta pientaloissa on julkaistu uusi opas (Ymparistéministerion
Ymparistoopas 2013). Opasjulkaisussa todetaan, kuinka kunta voi ohjata maalampdjarjestel-
mien rakentamista kunnan eri alueilla olosuhteiden vaatimusten mukaan (esimerkiksi pohja-
vesiolosuhteet, pilaantuneet maat tai maanalainen rakentaminen) rakennusjarjestyksen tai
asemakaavan alueella. Joissakin kunnissa onkin rakennusjarjestyksessa maaritelty suojeltavat
pohjavesialueet, joille lampdkaivojen (energiakaivojen) poraaminen ei ole mahdollista. Opas-
julkaisussa ohjataan hyvéksyttdmaan vastaava tyonjohtaja ja erityisalan tyonjohtaja, paitsi
tilanteessa, jossa energiakaivon toteuttamiseen sovelletaan kunnan rakennusjérjestyksen pe-
rusteella ilmoitusmenettelyd. Opas on vastaavan tydnjohtajavaatimuksen osalta eri linjoilla
kuin ymparistoministerion esitys, jolla lampokaivot alun perin saatettiin toimenpideluvanva-
raisuuden piiriin. Oppaassa kehotetaan hakemaan mahdollisesti tarvittava vesilain mukainen
lupa aluehallintovirastosta (AVI1) ensin, koska mahdollisen kielteisen paatoksen vuoksi maa-
lampojarjestelmad ei saa rakentaa. Samalla kuitenkin todetaan, ettei maankaytto- ja rakennus-
laki téllaista menettelya edellytd (Ymparistdopas 2013 s. 16). AVI:n lupaprosessin arvioidaan
voivan kestda yli kuusi kuukautta, vaikka hakemus sisaltdisikin kaikki tarvittavat asiakirjat.
Esimerkiksi Helsingin rakennusvalvonnassa on lampokaivoluvan keskiméarédinen kasittelyai-
ka 7 paivaa.

2 Rakentamisen laatu ja vastuu

Maankaytto- ja rakennuslainsaadanto tarkastelee rakentamisen laatu- ja vastuukysymyksia
lahtokohtaisesti yleisen edun ndkokulmasta. Yleisté etua ei ole kuitenkaan varsinaisesti maa-
ritelty. Yleinen etu esiintyy ilmaisuna viranomaisvalvontaa rakentamisessa koskevassa
MRL:n 124 §:n s&annoksessé. Kysymys on niin sanotusta suhteutetun valvonnan periaattees-
ta. Rakennusvalvontaviranomaisen tehtavéna on yleisen edun kannalta valvoa rakennustoi-
mintaa sek& osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan, mitd maankaytto- ja raken-
nuslaissa tai sen nojalla sdédetéén tai maarataan.

Rakentamisen viranomaisvalvonta ei ulotu seikkoihin, joiden sadntely perustuu muuhun
kuin maankéyttd- ja rakennuslainsaadantoon. Erityisesti ndin on laita yksityisoikeudellisten
sopimusten ja vastaavien osalta. Toisaalta, monissa yksityisoikeuteen ja sopimusvapauteen
kuuluvissa jarjestelyissé saatetaan viitata suoraan rakentamiselle viranomaismaéaréysten kaut-
ta asettuviin vahimmaisvaatimuksiin. Maankéaytto- ja rakennuslaki itsessdan maarittaé raken-
tamiselle asetettavat perusvaatimukset, ja samalla vastuuttaa niista huolehtimisen rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle (MRL 119 8). Myo6s paasuunnittelijalle, muille suunnittelijoille ja
rakennustyon johdolle salytetddn maankaytto- ja rakennuslaissa vastuuta (MRL 120 ja 122 8).

Tilanne on kaiken kaikkiaan komplisoitu ja ndenndisestd selkeydestddn huolimatta osin
sekava. Julkinen sééntely ja sopimusten kautta tulevat vaatimukset menevét paallekkéin ja
lomittain. Jotta tilanteesta saisi parempaa kuvaa, on ensin syyté tarkastella rakentamisen vas-
tuukysymyksié.
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2.1 Julkisen viranomaisen vastuu

Julkisella viranomaisella tarkoitetaan tdssa ennen kaikkea kuntien rakennusvalvontaa. Peri-
aatteessa muutkin julkiset viranomaiset kantavat vastuuta rakentamisen laadusta. Ympéristo-
ministeri6 vastaa rakentamisen teknisten maaraysten valmistelusta ja antamisesta. Jos méara-
ysten arvioitaisiin johtavan systemaattisiin rakentamisen virheisiin, voisi teoriassa myos mi-
nisterioé (Suomen valtio) joutua niisté vastuuseen.

Rakentamisen tekniset maaraykset annetaan osana Suomen rakentamismaarayskokoelmaa.
Ympéristoministerion tehtdvana on MRL 13 8:n mukaan yllapitdd Suomen rakentamismé&a-
rayskokoelmaa, johon kootaan maankaytto- ja rakennuslain nojalla annetut rakentamista kos-
kevat sédannokset ja rakentamisméaardykset sekd ministerion ohjeet. Rakentamisméaéraysko-
koelmaan voidaan koota myds valtion muiden viranomaisten antamia rakentamista koskevia
méaarayksia.

Suomen ollessa EU:n jasen toimitetaan rakentamista koskevat maardysehdotukset ennen
niiden antamista EU:lle (ns. notifiointi). Notifioinnin tehtavana on varmistaa, ettei maarayk-
siin sisélly esimerkiksi ei-sallittuja kaupan esteité.

Rakennusvalvonta

Rakennusvalvonnan vahingonkorvausvastuu on konkretisoitunut melko harvoin. Silloin kun
kunta rakennusvalvonnan tyénantajan ominaisuudessa on tuomittu korvausvelvolliseksi, on
usein ollut kysymys hallinnollisesta virheestd. Lupapadtds on tehty vaarin perustein, naapurin
kuuleminen on laiminly6ty tai on tehty muu muotovirhe. Oikeuskaytdnndsta mainittakoon
erityisesti seuraavat kaksi korkeimman oikeuden ratkaisua:

KKO 1998:9: Kunnan rakennuslautakunta oli rakennuskaavasta poiketen myodntanyt ra-
kennusluvan teollisuushallin laajennusosalle ja myohemmin vield maaraaikaisen raken-
nusluvan muun muassa kahden siilon rakentamiseen laajennusosan katolle. Rakennuslu-
pia myonnettdessé ei endd ollut voimassa l&aninhallituksen rakentamiselle myontdma
poikkeuslupa, joka oli koskenut samalle paikalle rakennettavaa, etupadssa toimisto- ja
sosiaalitilaksi tarkoitettua rakennusta. Ennen rakennuslupien myoéntamista ei ollut toimi-
tettu katselmusta eika kuultu naapureita. Naapuritalon arvon katsottiin alentuneen, koska
teollisuushallin laajennusosa oli saatu rakentaa 8 — 12 metrid lahemmaéksi kuin mita ra-
kennuskaava olisi sallinut. Kunta ja rakennuslupa-asiat rakennuslautakunnalle esitellyt
rakennustarkastaja velvoitettiin korvaamaan vahinko.

KKO 1985 Il 39: Rakennuslautakunta oli mydntanyt rakennusluvan méaardalan omistajal-
le, joka oli rakentanut méaaréalalle rakennuksen. Kun rakennuslupapaattksen julkipanos-
sa oli mainittu rakennuslupahakemuksen koskevan saman omistajan toista tilaa eikd méé-
raalaa, rakennuslupa-asia oli siitd tehdyn kantelun jalkeen palautettu tdméan virheen joh-
dosta rakennuslautakunnalle uuden julkipanon toimittamista varten. Rakennuslupa ku-
mottiin, poikkeuslupaa ei myonnetty, ja rakennuslautakunta velvoitti purkamaan raken-
nuksen. Kunta oli velvollinen suorittamaan omistajalle julkipanossa tapahtuneen virheen
johdosta vahingonkorvausta.

Muista kuin hallinnollisista virheistd aiheutuva rakennusvalvonnan korvausvastuu on
mahdollinen, mutta kdytdnndssa harvinainen. Julkisyhteisén korvausvastuuta on vahingon-
korvauslaissa rajoitettu. Vahingonkorvauslain 3 luvun 2 §:n 2 momentin mukaan korvausvas-
tuu julkisyhteisolld julkista valtaa kdytettdessa virheen tai laiminlydnnin johdosta aiheutu-
neesta vahingosta on vain, milloin toimen tai tehtdvan suorittamiselle sen laatu ja tarkoitus
huomioon ottaen kohtuudella asetettavia vaatimuksia ei ole noudatettu.
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Korkeimman oikeuden ratkaisua KKO 2008:62 94 metri& pitkan broilerkasvattamon katto-
rakenteiden romahduksesta pidettiin jossain maarin yllatyksellisend. Korkein oikeus paatyi
hovioikeuden kunnan vastuusta vapauttaneen tuomion osalta pdinvastaiseen lopputulokseen.
Rakennuksessa oli rakennusvirhe: kattoristikoiden lopullista nurjahdustuentaa ei ollut tehty
ristikkopiirustusten mukaisesti. Ristikoissa oli myds kéytetty laatuvaatimukset vastaamatonta
puutavaraa. Korkein oikeus toteaa muun muassa:

”Kunnan viranomaisten tehtdvana on yleisen edun kannalta valvoa rakennustoimintaa.
Rakentamista valvoessaan kunta kéyttaa julkista valtaa. Viranomaisten toiminnassa ei niin-
kaan ole kysymys rakentamisen hyvén laadun takaamisesta kuin siitg, etta huolehditaan laissa
séédettyjen ja lain perusteella méarattyjen velvoitteiden tayttdmisestd. Keskeisessd asemassa
viranomaisvalvonnassa ovat esimerkiksi rakentamisen kaavoituksenmukaisuus, rakennuksen
terveellisyys, turvallisuus ja rakenteiden lujuus. Ilmeistd on, ettd tarkastus (18.3.1998) on
ollut luonteeltaan muodollinen eik& siin& ole ollut kasilla piirustuksia. Rakennustarkastajalta
voidaan edellyttdd muutoinkin sellaista ammattitaitoa, ettd han olisi piirustuksittakin kyennyt
kiinnittdmaan huomiota vinottaistukien puuttumiseen. Rakennustarkastaja ei ollut rakenne-
tarkastusta toimittaessaan Kiinnittanyt riittdvad huomiota rakennuksen lujuuden ja turvalli-
suuden kannalta olennaisiin seikkoihin. Kun otetaan huomioon, ettd kysymyksessa on ollut
tavanomaista vaativampi rakennus, nédiden seikkojen selvittdmistd ei ole saanut jattda sen
varaan, ettd rakennustarkastaja on tiennyt elementtien rakentajien ja asentajien olevan am-
mattitaitoisia.”

Tapaus on rakennuslain aikainen, koska rakennuslupa oli myonnetty vuonna 1997. Merkit-
tavaa eroa viranomaisvalvontaa rakentamisessa koskevan MRL 124 §:n ja rakennuslain 9 §:n
(557/1989) valilla julkisen rakennusvalvonnan roolista ei kuitenkaan ole. Kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen tehtdvand on MRL 124 8:n mukaan yleisen edun kannalta valvoa ra-
kennustoimintaa sek& osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan, mitda MRL:ssa tai
sen nojalla saadetaan tai maaratdan. Kun korkeimman oikeuden vuoden 2008 ratkaisua on
analysoitu, on huomio kiinnittynyt tulkintaan, jonka mukaan korkein oikeus piti broilerkas-
vattamoa tavanomaista vaativampana kohteena. Johtopaatoksena on, ettd viranomaisen on
syyté entistd useammin vaatia MRL 151.4 §:n mukaista ulkopuolista tarkastusta. Rakennus-
hankkeeseen ryhtyva vastaa ulkopuolisesta tarkastuksesta aiheutuvista kustannuksista. Jos
rakennuksen suunnittelussa, rakentamisessa tai kéytossa tapahtuvasta virheestd voi seurata
suuronnettomuuden vaara, tulee rakentamisessa noudattaa asetuksessa saddettya erityismenet-
telyd (RakMK Al méarays 3.2).

Rakennustuotteet

Rakennustuotteita koskee oma sddntely. Pysyvéna osana rakennuskohteessa kéytettavaksi
tarkoitetun rakennustuotteen tulee tayttad MRL 152 §:ssd tarkoitetulla tavalla maankaytto- ja
rakennuslaissa saddetyt olennaiset tekniset vaatimukset. P4&dosa rakentamisessa kaytettavista
tuotteista kuuluu Euroopan tasoisesti harmonisoidun tuotestandardin soveltamisalaan tai ra-
kennustuotteelle on olemassa eurooppalainen tekninen arviointi. Vain jos rakennustuotteessa
ei voi em. perusteilla kéyttdd CE-merkint4d, sovelletaan lakia eréiden rakennustuotteiden
tuotehyvaksynnasta (954/2012). On arvioitu, ettd pakollisen CE-merkinnan piiriin kuuluu
noin 80 prosenttia Suomessa yleisesti kaytettavista rakennustuotteista. Rakennusvalvonnassa
ongelmaksi koetaan se, ettei viranomaisilla ole maksutonta paasyé tuotestandardeihin. Vasta
standardin kautta voi selvittdd monet tuotteen ominaisuudet ja paatelld, soveltuuko tuote aiot-
tuun kayttotarkoitukseensa vai ei.

Parannusehdotuksena esitetdén, ettd julkinen valta turvaa rakennusvalvonnalle mahdolli-
suuden péésta ainakin keskeisimpiin rakennusalan tuotestandardeihin. Muun muassa Ruotsis-
sa hallitus on Boverketin esityksesta katsonut tdman tarpeelliseksi.
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Suomen edustajat EU:n rakennusalan pysyvéssa komiteassa (Standing Committee on
Construction) ovat tuoneet esiin virheitd ja puutteita tuotestandardeissa. Suomessa on sattu-
nut lukuisia tulipaloja kevyiden metallisten CE-merkittyjen hormien kdytdssa. Suomessa kay-
tetddn energiamaaraysten velvoittamina paksuja lammoneristekerroksia rakennusten ylédpoh-
jissa. Suomi on edellyttdnyt standardin korjaamista, jotta testituloksia saataisiin myods pak-
summilla (400 mm ja 600 mm) eristekerroksilla.

Tuotteen suoritustasoilmoitus DoP (Declaration of Performance) on olennainen osa CE-
merkintdjarjestelméé. Rakennustuotteen valmistajan velvollisuutena on laatia EU:n rakennus-
tuoteasetuksen 305/2011 (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus rakennustuotteiden kau-
pan pitdmista koskevien ehtojen yhdenmukaistamisesta ja neuvoston direktiivin 89/106/ETY
kumoamisesta) edellyttdmalld tavalla tuotteen suoritustasoilmoitus. Rakentamismaarayksia
Suomessa ei palo-ominaisuuksia lukuun ottamatta ole vield saatettu yhdenmukaisiksi suori-
tustasoilmoituksissa ilmoitettavien ominaisuuksien kanssa. Ty6 on kuitenkin kaynnissa.

Vastuu siitd, ettd rakennuskohteessa kadytetddn siihen soveltuvia tuotteita, jotka tayttavét
maéaaraykset, noudattaa rakentamisen yleisid vastuuperiaatteita. Viime kadessa rakennushank-
keeseen ryhtyva on vastuullinen. Koska hankkeeseen ryhtyvé on usein maallikko, tulee hénen
palkata asiansa osaavat ja kelpoiset suunnittelijat ja tydnjohto.

Rakennustuotteiden markkinavalvonnasta vastaa ympéristoministerion valtuuttamana tur-
vallisuus- ja kemikaalivirasto Tukes. Tukes voi MRL 181.2 8:n perusteella perustellun epdi-
Iyn tilanteessa kieltda rakennustuotteen luovutuksen tai kayttdmisen rakentamiseen, jos CE-
merkintad on kaytetty ilman merkinndn mukaisia edellytyksid. Kunnan rakennusvalvontavi-
ranomaisen tulee puolestaan seurata rakennustuotteiden kayttamistd ja tarpeen mukaan il-
moittaa CE-merkinnén kdyttdmisessa havaituista epdkohdista ministeridlle ja Tukesille.

Rakennusvalvonnan piirissa on vallalla epétietoisuutta siltd osin, kuinka pitkalle menevaa
CE-tuotevalvontaa siltd edellytetdén. Mitd “rakennustuotteiden kéyttimisen seuraaminen”
sisaltaa?

Rakentamisen valvontaa ja teknistd tarkastusta koskevan ympéristoministerion asetuksen
(28.2.2006, RakMK A1) maarayksessd 3.3.4 on rakennusvalvontaviranomaiselle asetettu
reagointivelvollisuus. Jos rakennustydn aikana havaitaan, ettd rakennusosat, rakenteet taikka -
tarvikkeet eivat taytd rakentamismadraysten vaatimuksia, rakennusvalvontaviranomaisen
tulee tarvittaessa vaatia selvitys toimenpiteista epdkohdan poistamiseksi.

Maankaéytto- ja rakennuslain 150 8:n mukainen rakennustyon tarkastusasiakirja on tarkoi-
tettu menettelyksi, jolla turvataan rakentamisen hyvaa lopputulosta. Tarkastusasiakirjaan kuu-
luvia olennaisia asioita ovat RakMK Al maardyksen 7.1.2 mukaan muun muassa rakennus-
tuotteiden kelpoisuuden toteaminen. TyOvaihetarkastukset varmennetaan rakennustyon tar-
kastusasiakirjaan, kun kaikki tyovaiheeseen liittyvat tarkastukset on todettu suoritetuiksi.
Varmennustehtdva ei kuulu viranomaiselle, vaan vastuuhenkildille, jotka on joko maaratty
rakennusluvassa tai sovittu aloituskokouksessa (MRA 77 8).

Johtopééatoksend on, ettd vastuu rakennustuotteiden asianmukaisuudesta ei, kuten edelld on
jo todettu, kuulu l&ht6kohtaisesti rakennusvalvontaviranomaiselle. Tasté ei kuitenkaan seu-
raa, etteikd rakennusvalvonta voi epakohtia tuotteiden kéytdssa havaitessaan niihin puuttua.
Olennaisten puutteiden kohdalla viranomaisella on suorastaan toimimisvelvollisuus.

2.2 Sopimus- ja muu yksityisoikeudellinen vastuu

Sopimusoikeuteen kuuluu sopimusvapaus. Rakentamisessa sopimusvapautta rajaavat kuiten-
kin lukuisat erityislait, jotka tulee ottaa huomioon urakka- ja vastaavia sopimuksia tehtéessa.
Tallaisia lakeja ovat muun muassa maankaytto- ja rakennuslaki, tyéturvallisuuslaki, pelastus-
laki, terveydensuojelulaki, ympéristonsuojelulaki, muinaismuistolaki, laki rakennusperinnon
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suojelemisesta, kuluttajansuojalaki, kauppalaki, asuntokauppalaki ja maakaari. Rakennuskoh-
teesta riippuen huomioon otettavia erityislakeja voi olla useita kymmenia.

Urakkasopimukset

Pelkastaan urakkasopimuksia koskevaa lainsdadéantoa ei ole. Urakkasopimuksen muodolle ei
nain ollen ole asetettu mit&an vaatimuksia.

Sen sijaan jos kysymys on julkisesta hankinnasta, tulee kansallisen kynnysarvon ylittavis-
sé urakkasopimuksissa kayttadd hankintalain mukaan Kirjallista menettelya.

Rakennusalan jarjestot ovat laatineet urakkasopimusmalleja, joita yleisesti kéytetaan.
Muun muassa Rakennustietosaation RT-kortteina julkaisemat mallit ovat yleisia.

Ammattimaisessa rakennuttamisessa kaytetadn sddnnonmukaisesti rakennusalan jérjesto-
jen keskendan hyvaksymié rakennusalan yleisia sopimusehtoja (YSE). YSE-vakioehtoja kay-
tetddn osana urakkasopimusketjua, yleensa niihin viittaamalla. Muutoin urakka-asiakirjoissa
erotetaan tavallisesti kaupalliset asiakirjat teknisista asiakirjoista. Kaupallisissa asiakirjoissa
madritelldadn urakkamuoto, urakoitsijoiden keskindiset velvoitteet, rakentamiselle asetetut
maéaraajat jne. Tekniset asiakirjat ilmaisevat rakennushankkeen fyysisen siséllon ja sen, mita
kohteen tilaaja siltd odottaa.

YSE madrittelee urakkasopimusasiakirjojen osalta niiden patevyysjarjestyksen. Kaupalli-
set asiakirjat menevat teknisten asiakirjojen edelle. Urakkasopimuksessa voidaan asiakirjojen
patevyysjarjestyksestd luonnollisesti poiketa.

Vastuunjakoa koskevat ehdot ovat olennainen osa YSE:n sopimusehtoja. Suorituksen so-
pimuksenmukaisuuden takuuaika on YSE:n mukaan kaksi vuotta. Takuuaikana urakoitsija on
velvollinen kustannuksellaan korjaamaan ne urakkasuorituksessaan takuuaikana ilmenneet
virheet, joita urakoitsija ei ndyta hénesta riippumattomasta syysta aiheutuneiksi esimerkiksi
osoittamalla, ettd kyseessd on normaali kuluminen tai virheellisen kéyton taikka tilaajan vas-
tuulle kuuluvien huoltotoimenpiteiden laiminlydnnin aiheuttama vaurio. Virheet, jotka eivat
olennaisesti haittaa tyontuloksen kéaytt6d, voidaan sopia hyvitettdvaksi arvonvahennyksena.

Takuuaika alkaa YSE:n mukaan sind paivéana, jolloin rakennuskohde tai sen erikseen vas-
taanotettavaksi sovittu osa vastaanottotarkastuksessa hyvaksytadn vastaanotetuksi, tai mikali
vastaanottotarkastusta ei pidetd, sind paivand, jolloin rakennuskohde otetaan kayttéon.

Takuuajan jalkeen todistustaakka virheista k&éantyy tilaajan tappioksi. Urakoitsija vastaa
YSE:n mukaan vain sellaisista virheistd, joiden tilaaja nayttaa aiheutuneen urakoitsijan torke-
asta laiminlyonnistd, tayttaméattd jaéneestd suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laadun-
varmistuksen olennaisesta laiminlyonnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut
havaita vastaanottotarkastuksessa eika takuuaikana. Tastakin vastuustaan urakoitsija on va-
paa, kun kymmenen vuotta on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta tai, mikali vas-
taanottotarkastusta ei ole pidetty, siitd paivasta, jolloin rakennuskohde on otettu kayttoon.

Keskustelua on kayty siitd, onko kahden vuoden takuuaika rakennusurakoiden osalta liian
lyhyt. Normaali rakennus on tarkoitettu kestdimain kymmenid, jopa satoja vuosia. Rahallisel-
ta arvoltaan huomattavasti véhempiarvoisissa kulutushyddykkeissd, kuten vaikkapa autoissa,
annetaan yleisesti pitempié takuuaikoja, vaikka auton elinkaari on monta kertaa rakennuksen
elinkaarta lyhyempi.

Monet rakennuksen puutteet ja jopa virheet saattavat ilmetd vasta pitkan ajan kuluttua.
Kaksi vuotta on siihen ndhden lyhyt aika, varsinkin jos kysymys on uuden rakennuksen ra-
kentamisesta.

Toisaalta voi esittaa, ettd mita pitempi aika rakennuksen valmistumisesta on kulunut, sitd
vaikeampi on téysin luotettavasti osoittaa, miltd osin on kysymys normaalin kayton aiheutta-
masta kulumisesta ja mahdollisesti muista, urakoitsijan vaikutuspiirin ulkopuolella olevista
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seikoista. Urakointia harjoittavien yritysten elinkaari ei mydskaan valttamatta ole vuosikym-
menié kestava.

Jos kahden vuoden takuuaikaa urakkasopimuksissa lahdettaisiin pidentdmaan, tulisi se to-
dennékoisesti nostamaan urakkahintoja. Urakoitsijat eivét ole toistaiseksi juurikaan kilpailleet
urakkatarjouksista tarjoamalla YSE:sté poikkeavia takuuaikoja. Kulutushyodykkeissé takuu-
aikojen pituus nahdaan usein kilpailutekijana.

Mikaan ei estd tekemésté urakkasopimuksia, joissa takuuajan pituudeksi sovitaan yli kaksi
vuotta. Tutkimustuloksia, onko pitempia takuuaikoja kaytetty, ei ole ollut kaytettavissa. Ar-
vio on, ettd normaalissa tuottajamuotoisessa rakentamisessa ei kaytdnnossa koskaan sovelleta
yli YSE:n menevié takuuaikoja. Yksittdisissa erikoiskohteissa, joissa rakennus j&a tilaajan
kayttoon pitkaksi aikaa, voi tilanne olla toinen.

Urakkasopimuksiin liittyvia riitoja ratkaistaan usein valimiesmenettelyssa. YSE:n vakio-
ehtojen mukaan oletusarvona on riitaisuuksien saattaminen karéjaoikeuteen. Muista riitojen
ratkaisukeinoista tulee urakkasopimuksessa erikseen sopia. Valimiesmenettelyn lisaksi tunne-
taan muitakin vapaaehtoisia sovittelumenettelyjd. N&istd mainittakoon Suomen Rakennusin-
sindoriliiton (RIL) RIL Sovittelu Oy, joka antaa ratkaisuja, suosituksia tai lausuntoja. Kéraja-
oikeuksissa on mahdollista kayttd4 sovintomenettelyd soveltamalla lakia riita-asioiden sovit-
telusta yleisissa tuomioistuimissa (663/2005).

Urakkariitojen késittelya yleisissé tuomioistuimissa on usein pidetty riskialttiina ja aikaa
vievana. Alioikeuksien tuomareilla ei valttamatta ole kokemusta rakennusurakoihin liittyvista
yksityiskohdista, mika saattaa johtaa osapuolten kannalta yllattaviin ratkaisuihin. Riidat jat-
kuvat silloin yleensa ylemmisséa oikeusasteissa toisin kuin valimiesoikeuden ratkaisut, jotka
ovat heti tdytantdon pantavissa.

Urakkasopimusten valvonta

Y SE siséltaa kattavia vakioehtoja rakennustyon tydnjohdosta ja valvonnasta. Tunnetaan kési-
te “tyomaan johtovelvollisuuksista vastaava urakoitsija”. Ellei tydmaan johtovelvollisuuksista
vastaavaa urakoitsijaa ole nimetty, vastaa talle kuuluvista tehtdvistd rakennuttaja tai muu,
joka ohjaa ja valvoo rakennushanketta.

Tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavan urakoitsijan tehtdvana on YSE:n mukaan aset-
taa rakennustyomaalle vastaava tydnjohtaja, joka johtaa rakennustyoté ja vastaa sen suoritta-
misesta rakennuslainsdaddannon sekéd rakentamismadraysten mukaisesti. YSE linkittdd nain
ollen keskeisia tehtavia ja vastuita suoraan maankéytto- ja rakennuslainsaadantéon, joka var-
sinaisesti ei sadtele sopimussuhteita ja niissa esiintyvia tehtdvia ja vastuita.

Kaikilla urakoitsijoilla tulee YSE:n mukaan olla urakkasuoritusta varten riittava ja ammat-
titaitoinen henkil6std. Vakioehtoihin siséltyy myds maininta epépatevésta henkilostosta. Mi-
kali urakoitsijan palveluksessa oleva henkild osoittautuu siind maarin epapatevaksi tai sopi-
mattomaksi, ettd tdiden suorittaminen siitd karsii, eik& asia tilaajan kirjallisestikaan huomau-
tuksesta korjaannu, on tallainen henkil6 korvattava toisella henkil6ll&.

Myos rakennuttajalle kuuluu valvontatehtavid kaytettdessa YSE:n vakioehtoja. Urakka-
suoritusta valvovat rakennuttajan tdhan tehtdvddn asettamat patevét valvojat. Valvojana ei
ilman urakoitsijan suostumusta saa toimia saman alan urakoitsija tai tdiman palveluksessa
oleva (YSE 1998 60 8§).

Padsaantona on, ettei tilaajan taholta tapahtuva valvonta rajoita eika vahenna urakoitsijan
sopimuksenmukaista vastuuta. Tilaajalle kuuluu kuitenkin yleinen myd6tavaikutusvelvollisuus
pyrittdessd sopimuksen mukaiseen lopputulokseen. Erikseen on vakioehdoissa tuotu esiin
tilanne, jossa urakkasuoritukseen siséltyy vakava ja ilmeinen virhe, joka olisi tilaajan tullut
kohtuuden mukaan havaita. Jos tallaisessa tilanteessa tilaaja laiminly0 urakoitsijalle ilmoit-
tamisen, vahentéda se urakoitsijan vahingonkorvausvastuuta (YSE 1998 62 §).
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Suunnittelijavastuu

Suunnittelijavastuusta ei ole varsinaista erityislainsdaddantod. Maank&ytto- ja rakennuslaki
edellyttad, etta rakentamista koskeva suunnitelma on laadittava siten, etta se tayttad MRL:n ja
sen nojalla annettujen sddnndsten ja maardysten sek& hyvén rakennustavan vaatimukset
(MRL 120 8). Paasuunnittelijalle on laissa saddetty vastuu suunnittelun kokonaisuudesta ja
laadusta (MR 120.2 §). Paasuunnittelijoiden ja muiden suunnittelijoiden kelpoisuudesta ja
tehtdvistd annetaan tarkempia saannoksia MRA:ssa sekd rakennuksen suunnittelijoita ja
suunnitelmia koskevassa Suomen rakentamismaaréyskokoelman osassa A2 (2002). Rakenta-
mismaardyskokoelman osaa A2 ollaan parhaillaan uudistamassa ja nostamassa monia asetus-
tason saénnoksia lain puolelle.

Suunnittelutehtdva perustuu toimeksiantosopimukseen. Tehtédva on luonteeltaan konsul-
tointia, jolloin tilanteeseen voidaan usein soveltaa konsulttitoiminnan yleisid sopimusehtoja
(KSE). Tilaajan ja konsultin sopimussuhdetta ei saannelld pakottavalla lainsaadannolla. So-
pimussuhteessa voidaan kéyttdd muitakin vastuu- ja sopimusrikkomusklausuuleja kuin
KSE:sté ilmenee. Vahingonkorvauslain paasaannén mukaan laki ei koske sopimukseen pe-
rustuvaa tai muussa laissa saddettyd korvausvastuuta, ellei vahingonkorvauslaissa tai muussa
laissa toisin saadeta (VahKorvL 1 luku 1 8).

Johtoa suunnittelijan vahingonkorvausvastuuseen on usein haettu kauppalaista ja myos
yleisistd oikeusperiaatteista. Konsulttitoiminnan yleisissd sopimusehdoissa on vakioehtoja
vastuunrajoituksesta. Konsultin vastuu on vakioehdoissa mééritelty lahtokohtaisesti konsultin
kokonaispalkkion suuruiseksi ja vastuuajaksi yksi vuosi (KSE).

KKO 2006:56: Tapauksessa asunto-osakeyhtio oli antanut suunnittelijalle tehtavaksi ker-
rostalon julkisivun korjaustyén suunnittelun. Kaavoitus- ja rakennusviranomaiset olivat
ilmoittaneet, ettd julkisivulevyjen tuli olla valkoisia. Suunnittelija toimitti rakennuslupa-
viranomaiselle valkoisiin levyihin perustuvan havainnekuvan ja tekstimerkinnalld “val-
koinen” varustetut piirustukset. Lupaviranomainen ei tarkastanut tyyppimerkintaa, joka
tarkoittikin harmaata. Merkintévirheen johdosta urakoitsija tilasi harmaat levyt. Taloyh-
tié joutui hankkimaan uudet levyt ja korvaamaan urakoitsijalle ja rakennuskonsultille ai-
heutuneet ylimaardiset kustannukset. Hovioikeus katsoi, ettei suunnittelija ollut osoitta-
nut toimineensa tehtavassaan huolellisesti, minka vuoksi han oli velvollinen korvaamaan
taloyhtidlle aiheutuneen vahingon. Korkein oikeus totesi I&htdkohtana olevan, ettd suun-
nittelijan tulee korvata taloyhtidlle aiheutunut vahinko taysimaéraisesti. Laissa ei ole so-
pimussuhteita koskevaa yleistd sdannostéd, joka mahdollistaisi sopimusrikkomuksen pe-
rusteella syntyvéan vahingonkorvausvelvollisuuden sovittelun. Oikeuskaytdnndssa on so-
pimukseen perustuvaa vahingonkorvausta soviteltu soveltaen vahingonkorvauslain 2 lu-
vun 1 8:n 2 momentista ilmenevéé periaatetta, vaikka vahingonkorvauslaki ei koske so-
pimukseen perustuvaa korvausvastuuta. Sittemmin on sopimusoikeudelliseen lainsdadan-
to0n siséllytetty nimenomaisia sdédnnoksia sopimusrikkomukseen perustuvan vahingon-
korvauksen sovittelusta. Kauppalain 70 §:n 2 momentin mukaan vahingonkorvausta voi-
daan sovitella, jos korvaus on kohtuuton ottaen huomioon korvausvelvollisen sopijapuo-
len mahdollisuudet ennakoida ja estda vahingon syntyminen sekd muut olosuhteet. Kor-
kein oikeus sovitteli korvauksen maaréa ja katsoi kohtuulliseksi korvaukseksi 30 000 eu-
roa.

Valvonnan valvonta
Julkista rakennusvalvontaa on toisinaan luonnehdittu valvonnan valvonnaksi”. Harkittaessa
yksittdistapauksittain kunnan rakennusvalvontatehtdvan laajuutta ja laatua otetaan MRL

124.2 §:n mukaan huomioon “rakennushankkeen vaativuus, luvan hakijan ja hankkeen suun-
nittelusta ja toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntemus ja ammattitaito sek&d muut
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valvonnan tarpeeseen vaikuttavat seikat”. Rakennustyon suoritusta koskeva valvonta kohdis-
tuu viranomaisen péattamissa tyovaiheissa ja laajuudessa rakentamisen hyvan lopputuloksen
kannalta merkittaviin seikkoihin (MRL 149.2 §).

Mité vaativampi hanke, sitd tarkemmin tulee viranomaisen harkita ja varmistaa hankkee-
seen Kiinnitettyjen suunnittelijoiden ja tyonjohdon ammattitaito, patevyys ja kelpoisuus.
Suunnittelijoiden ja tyénjohdon patevyydesta ja kelpoisuudesta on annettu sadnnoksia maan-
kaytto- ja rakennuslaissa, maank&ytto- ja rakennusasetuksessa sekd Suomen rakentamismaa-
rayskokoelman osissa Al (Rakentamisen valvonta ja tekninen tarkastus) ja A2 (Rakennuksen
suunnittelijat ja suunnitelmat). Molempien rakentamismé&arayskokoelmien uudistus on vireil-
14. Uudistus liittyy rakentamismaaraysten lapikdaymiseen Suomen perustuslain normihierarki-
an kannalta (Perustuslain 80 8). Vuoden 2013 alusta voimaan tullut maankaytto- ja rakennus-
lain muutos (955/2012) on osa normihierarkista tarkastelua, jossa huomattava mééara maan-
kaytto- ja rakennusasetuksen sadnnoksista nostettiin lain puolelle.

Rakennusvalvonnan tyd on painottunut enemman ja enemman suunnittelijoiden ja raken-
nustyonjohdon kelpoisuuden varmistamiseen. Kelpoisuuden arvioinnissa kéytetadn hyvéksi
yleistyvassd maarin seka asiakkaiden ettd viranomaisen toimesta FISE Oy:n vapaaehtoisia
arviointi- ja luokitusjarjestelmia (www.fise.fi). Kelpoisuus arvioidaan kuitenkin aina hanke-
kohtaisesti. Viranomaisen tehtdvané on hankkeen eri vaiheissa huolehtia siit4, ettd hanketta ei
suunnitella ja toteuteta osaamattomin voimavaroin. Rakennustyon suorituksen kannalta aloi-
tuskokous on tarkeé vaihe, jossa viranomainen kdy yhdesséd rakennushankkeeseen ryhtyvén,
paasuunnittelijan seka vastaavan tyonjohtajan kanssa lapi hankkeen olennaiset kysymykset.
Aloituskokouksen tuloksena on kirjallinen sitoumus niista selvityksista ja toimenpiteista, joil-
la rakennushankkeeseen ryhtyva tayttdd huolehtimisvelvollisuutensa (RakMK Al méaéarays
6.2.1).

Viranomaisella on samalla kertaa oikeus, mutta tietyissa tilanteissa myds velvollisuus vaa-
tia hankkeeseen ryhtyvalta tavanomaista enemman. Jos rakennuksen suunnittelussa, rakenta-
misessa tai kaytossa tapahtuvasta virheesta voi seurata suuronnettomuuden vaara, on raken-
nushankkeessa noudatettava erityismenettelyd (RakMK Al maardys 3.2.1). Sen sijaan laa-
dunvarmistusselvitys, asiantuntijatarkastus ja ulkopuolinen tarkastus perustuvat viranomaisen
harkintaan. Laadunvarmistusselvitys ja ulkopuolinen tarkastus ovat viranomaisaloitteisia lisa-
toimenpiteitd, joilla varmistetaan ja arvioidaan rakentamisen vaatimustenmukaisuutta. Asian-
tuntijatarkastus perustuu enemmaén rakennushankkeessa mukana olevien toimijoiden omaan
aktiivisuuteen.

Rakennustyon aikana pidetdan edelleen vaihtelevanlaajuisesti viranomaiskatselmuksia ja
tarkastuksia. Niidenkin luonne painottuu enemman sen selvittdmiseen, ettd lupapaatoksessa ja
aloituskokouksessa méaaratyt ja sovitut asiat on asianmukaisesti suoritettu, rakennustyon tar-
kastusasiakirja on ajan tasalla, tarkastusasiakirjasta I0ytyvat eri tyovaiheiden vastuuhenkil®i-
den varmennukset ja havaittujen epakohtien tai puutteiden johdosta edellytetyt toimenpiteet
on suoritettu.

Asuntokauppalaki

Asuntokauppalaki (843/1994) on tarkoitettu suojaamaan asunto-osakkeen ostajan asemaa
myo6s rakentamisvaiheessa. Rakentamisvaihe paattyy asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n mu-
kaan, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt yhtion rakennuksen tai rakennukset
kokonaisuudessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisolle on valittu hallitus. Kiinteiston kauppaa
sdannellddn maakaaressa. Korjausrakentamishankkeeseen asuntokauppalain rakentamisvai-
hetta koskevia sd&nnoksié sovelletaan, jos kysymyksessd on uudisrakentamiseen rinnastettava
korjaaminen (tai parantaminen) lain tarkoittamassa asuntoyhteisgssa.
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Asuntokauppalaissa on erikseen sdénnelty uuden asunnon kauppaa ja kdytetyn asunnon
kauppaa.

Uuden asunnon virhettd koskevassa yleisessa virhesadnnoksessa pidetadn virheend muun
muassa seuraavia seikkoja (AsuntokauppaL 4 luvun 14 8): asunto ei vastaa niitd s4dnnoksissa
tai maarayksissé asetettuja vaatimuksia, jotka rakennuksen oli taytettavé rakennusvalvontavi-
ranomaisen hyvéksyessa sen kayttoonotettavaksi asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai voi-
daan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle rakentamista tai korjausrakentamista
ei ole suoritettu hyvén rakentamistavan mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti
rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kéaytetty materiaali, sikéli kuin sen laadusta ei ole
erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltddn tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvéa
laatua.

Kéaytetyn asunnon virhettd koskeva yleinen virhesaannos pitdé virheena muun muassa seu-
raavaa (Asuntokauppal 6 luvun 11 8): asunto on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta omi-
naisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttéda
ottaen huomioon asunnon hinta, sen ikd, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista
asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset seka muut seikat.

Uuden asunnon virhe on selkedmmin todennettavissa kuin k&ytetyn. Jos uusi asunto on
esimerkiksi rakennusluvan yhteydessa vahvistettujen piirustusten vastainen, on kysymyksessa
virhe. Vaatimusten kytkeminen rakennusvalvontaviranomaisen kayttdonottohetkeen ei voi
tarkoittaa, etta aina kun rakentamismaaraykset rakennusluvan myontamisen jalkeen muuttu-
vat, tulisi asunnon asuntokauppalain kannalta vastata kéayttéonottohetkellda voimassa olevia
muuttuneita rakentamismaarayksia. Hallituksen esityksessd kyseisestd saannoksesta todetaan
(alun perin vaatimustaso oli kytketty kaupantekoajankohtaan):

Kohtaa ehdotetaan tarkistettavaksi siten, ettd virheen olemassaolon kannalta ratkaisevana
pidettaisiin sit4 ajankohtaa, jona rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Jos rakennus tuolloin tayttdd ne vaatimukset, jotka sille on asetettu
laissa, alemmanasteisissa saddoksissa tai rakennusluvan ehdoissa, asuntoa ei pideté virheelli-
sena sen perusteella, ettd se poikkeaa kayttdonottohyvaksymisen jalkeen annetuista rakenta-
misnormeista. (HE 58/1997 vp)

Terveydellisen haitan osalta hallituksen esitys toteaa: ”Né&in asunnossa olisi virhe esimer-
kiksi, jos maalista haihtuvien hoyryjen todettaisiin tai perustellusti epéiltéisiin aiheuttavan
vaaraa ihmisten terveydelle yleensa. Jos sen sijaan haittaa aiheutuisi vain pienelle kyseiseen
aineeseen erityisen herkésti reagoivalle ihmisryhmalle, asuntoa ei voitaisi pitaa virheellisena
pelkastdan taman poikkeuksellisen seikan vuoksi. Eri asia on, ettd asunto saattaa talldinkin
olla virheellinen esimerkiksi sen vuoksi, ettd myyja on ollut tietoinen ostajan olosuhteista,
esimerkiksi allergisuudesta tietylle materiaalille, mutta antanut materiaaleista puutteellisen
tiedon tai jattanyt ostajalle tarpeellisen tiedon kokonaan antamatta.” (HE 14/1994 vp).

Rakennusvalvontaviranomaisen erheellinen hyvéaksyntad (esimerkiksi rakennustuotteen
osalta) ei poista rakennusvirhettd asuntokauppalain kannalta.

Kéytetyn asunnon kaupassa on ostajalla laajempi selonottovelvollisuus kaupan kohteesta
kuin uuden asunnon kaupassa. Erityisesti ndin on laita silloin, kun uusi asunto myydéaan sen
rakentamisvaiheessa. Jos uusi asunto on sen sijaan sitd myytéessa valmis, noudatetaan asun-
non tarkastuksen osalta kdytettyj& asuntoa koskevia oikeusohjeita.

Kéytetyn asunnon kaupassa noudatetaan paasaantoisesti kahden vuoden méaéraaikaa, jonka
kuluessa ostajan tulee ilmoittaa myyjalle virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksista. Uu-
den asunnon kaupassa tulee myyjén jarjestadé vuositarkastus, jossa todetaan asunnossa ilmen-
neet virheet. Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistaén 15 kuu-
kautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt rakennuksen kéyt-
toonotettavaksi.
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Asuntokauppalaki antaa osakkeenostajille mahdollisuuden valita rakentamisvaiheessa eri-
tyinen rakennustyon tarkkailija. Tarkkailijan tehtdvané on seurata, ettd yhtion rakennus val-
mistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kestéa raken-
tamisvaiheen loppuun ja hénen palkkiostaan vastaa osakeyhtid, jonka menoihin palkkio saa-
daan lisatd taloussuunnitelmasta riippumatta (AsuntokauppaL 2 luvun 22 8). Ndin ollen tark-
kailijan palkkio koituu viime kadessa asuntojen ostajien maksettavaksi. Tarkkailijalta edelly-
tetadn tehtavan edellyttdmé ammattipatevyys eika han saa olla riippuvuussuhteessa rakennus-
tyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailijan toiminta ei sindnsé vaikuta osakkeen-
omistajien oikeudelliseen asemaan, vaan tarkkailijan tehtdva on enemman monensuuntainen
tiedon valittdminen. Tarkkailija voidaan asettaa siind vaiheessa, kun vahintadn neljasosasta
yhtion asunnoista on tehty luovutussopimukset ja osakkeenostajien kokous on kutsuttu kool-
le. Kdytanndssa rakentamisvaiheen aikaisia rakennustyon tarkkailijoita asetetaan harvoin.

Maakaari

Maakaari (MK, 540/1995) sisaltdd kaupanvastuun osalta samantapaisia sadnnoksia virheista
kuin asuntokauppalaki. Maakaari koskee kiinteiston tai kiinteiston osan luovutusta. Maakaari
koskee yht& hyvin yksityishenkil6iden vélisia luovutuksia kuin Kkiinteiston ostamista elinkei-
nonharjoittajalta. Kiinteistd (rakennus) voi sijaita myds vuokramaalla, jolloin huomioon otet-
tavaksi tulee maanvuokralaki (258/1966 ). Vuokraoikeuden siirto rinnastuu talléin kiinteiston
luovutukseen. Yhdella kiinteistolla voi olla lukuisia omistajia (esimerkiksi perinndn kautta).
Silloin on kysymys yhteisomistussuhteesta, johon sovelletaan eréistd yhteisomistussuhteista
annettua lakia (180/1958). Mutta pientalokiinteistd voidaan omistaa myos osakeyhtioné, esi-
merkiksi  asunto-osakeyhtiond.  Paritalokiinteistdja  hallinnoidaan ~ usein  asunto-
osakeyhtiomuodossa.

Asuntokauppalakiin verrattuna ostajalla on kiinteiston kaupassa periaatteessa aikaa viisi
vuotta kaupanteosta vedota kaupan virheeseen. Mutta samoin kuin kaytetyn asunnon kaupas-
sa asuntokauppalain mukaan, tulee virheeseen vedota kohtuullisessa ajassa sen havaitsemi-
sesta. Toinen ero liittyy tarkastus- ja tiedonantovelvollisuuksiin. Kiinteiston, kuten vanhan
omakotitalon kauppaan, siséltyy enemmaén riskeja rakennuksen piilevista ja havaittavistakin
virheistd. Ostaja ei maakaaren mukaan saa laatuvirheena vedota seikkaan, joka olisi voitu
havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Ostajalla ei toisaalta ole velvolli-
suutta ilman erityistd syyta tarkistaa myyjan kiinteistosta antamien tietojen paikkansapité-
vyytta eikd ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttdd teknisia tai muita
tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd (MK 2 luvun 22 §). Omakotitalon vaihtaessa omis-
tajaa ei myoskaan yleensé ole kysymys asuntoyhtiosta ja asuntoyhtion osakkeiden myynnista.
Asunto-osakeyhtitlaki asettaa taloyhtitlle tarkkaan séd&nneltyja velvoitteita esimerkiksi tule-
vien korjausten ennakoinnin osalta. Vanhan omakotitalon kaupassa ei yleensa ole kaytettavis-
sd vastaavanlaisia keskipitkén tai pitemman aikavélin korjausten tarpeen arviointia. Kiinteis-
tonvalittdjan rooli onkin maakaaren piiriin kuuluvissa kaupoissa selkeasti tarkedmmassa roo-
lissa kuin asunto-osakkeita myytéessa. Kiinteistonvalittdjan korvausvastuusta sdédetdan kiin-
teistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetussa laissa (1074/2000). Toisaalta, mitaan
velvoitetta kayttaa kiinteistonvélittdjaa ei lainsaadantoon sisally.

Kuntotutkimukset ja kuntoarviot ovat yleistyneet vanhoja omakotitaloja myytéessa. Kiin-
teistonvélittajat ovat myos lahteneet kehittaméan palveluja, joiden tarkoituksena on luotetta-
van kuntotutkimuksen kautta antaa tietynasteista suojaa piilevista virheistd. On myos tehty
esityksia siitd, ettd kuntotutkimuspalveluja antaville asetettaisiin lainsd&dantoteitse patevyys-
vaatimuksia ja viime kadessé heiltd vaadittaisiin virallista auktorisointia. Mallia esityksille on
saatu rakennusten energiatodistuksista ja niiden laatijoille asetetuista patevyysvaatimuksista.
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Talopakettien kauppa kuuluu taas kuluttajansuojalain (38/1978) piiriin. Taloelementtien
kauppaa ja rakennusurakkaa koskevaa kuluttajansuojalain 9 luvun saannoksia sovelletaan
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisiin sopimuksiin. Talopakettien toimitussiséllon laa-
juus vaihtelee, mutta yhteistd on asennusvalmiiden rakennusosien toimitus ja sopimuksesta
riippuen myos niiden paikoilleen asennus eri asteisesti. Toimeksisaajan (elinkeinonharjoitta-
jan) suorituksessa on virhe muun muassa, jos se ei vastaa luovutusajankohtajana voimassa
olleissa s&annoksissd tai maarayksissé asetettuja taikka hyvéan rakentamistapaan siséltyvia
vaatimuksia. Virheend pidetddn myos sitd, ettei elementtien asennusta tai urakkaa taikka
muuta toimeksisaajan velvollisuuksiin kuuluvaa tehtdvaé ole suoritettu ammattitaitoisesti ja
huolellisesti.

Riitojen ratkaisumenettelykin vaihtelee sen mukaan, minka tyyppisen asumiskohteen kau-
pasta kulloinkin on ollut kysymys. Kuluttajan asemassa oleva voi tehdd maksuttoman vali-
tuksen kuluttajariitalautakuntaan. Valittaa voi asuntokaupasta, talopakettikaupasta, rakennus-
urakasta tai remontistakin. Kuluttajariitalautakunta antaa ratkaisusuosituksia. Lainmuutosten
jalkeen myds asuntoyhteiso saa esittadd vaatimuksia kuluttajariitalautakunnassa. Tarve vaati-
musten esittdmiseen voi aktualisoitua esimerkiksi, kun kysymys on erimielisyydestd asunto-
yhteison kunnossapitovastuun ulottuvuudesta. Jonkin verran kaytetddn Kauppakamarin hy-
vaksymia HTT-tavarantarkastajia, jotka antavat puolueettomia asiantuntijalausuntoja esimer-
kiksi rakennusten kosteusvaurioista. Seuraavassa joitakin kuluttajariitalautakunnan ratkai-
susuosituksia:

Kuluttajariitalautakunta 7.9.2001: Kysymys oli ullakolle rakennetun uuden asunnon
kaupasta vuonna 1945 rakennetussa talossa. Ostajille selvisi noin 1,5 vuotta kaupanteon
jalkeen saamastaan kutsusta ylimadraiseen yhtiékokoukseen, etté talon perustukset olivat
painuneet puupaalujen lahoamisen vuoksi ja ettd taté oli seurattu jo joitakin vuosia. Myy-
ja kieltaytyi hyvityksestd. Lautakunta katsoi, ettd kysymys on seikasta, josta ostajat ovat
perustellusti saattaneet olettaa saavansa tiedon. Kun néin ei ole tapahtunut, myyjan on
katsottava laiminlyoneen tiedonantovelvollisuutensa ostajia kohtaan ja laiminlyénnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Asunnossa oli asuntokauppalain 4 luvun 15 §:n
tarkoittama virhe. Lautakunta suositti yksimielisesti hinnanalennusta asunnon osalle tu-
levien perustusten korjauskulujen mééran.

Kuluttajariitalautakunta 4.12.2000: Kysymys oli kdytetyn asunto-osakkeen kaupasta yh-
tiossd, jossa oli omakotitalo ja kaksi paritaloa. Kaupan kohteena oli omakotitalohuoneis-
to (A 1). Kaupanteon jélkeen oli yhtion B- ja C-rakennusten salaojituksessa ja sadevesin
johtamisessa havaittu vikoja ja puutteita, joiden korjaamiseksi yhtioé oli ottanut lainaa.
Kaupan kohteena olevassa asunnossa ei todettu olevan rakennusvirheita tai mitdan muu-
takaan vikaa tai puutetta. Myyja ei ollut antanut kohteesta virheellisia tai harhaanjohtavia
tietoja. Lautakunta kuitenkin katsoi yksimielisesti, ettd ilmenneet korjaustarpeet ovat ol-
leet epdtavanomaisia, kun otetaan huomioon niiden suuruus, yhtidn rakennusten ika
(1964 ja 1991) ja ettd ne ovat johtuneet rakentamisméaaraysten vastaisesta rakentamisesta.
Taman vuoksi ostajalla oli oikeus hinnanalennukseen.

Kuluttajariitalautakunta 1.12.2005: Kysymys oli rakentamisvaiheen aikaisesta uuden
asunto-osakkeen kaupasta kerrostalossa. Lautakunta katsoi, ettd asunnon viimeistelyssa
on ollut joitakin puutteita. Niiden korjaamatta jattdmisesta ei kuitenkaan ollut esitetty
néyttod eikéd puutteista ollut esitetty riittdvaa selvitystd. Lautakunta katsoi jadneen nayt-
tdmattd, ettd asunnossa olisi ollut asuntokauppalain 4 luvun 14 §:ssé tarkoitettuja virheité
eikd suosittanut hinnanalennusta. Makuuhuoneen ikkunan osalta asunto ei vastannut so-
vittua, joten talt4 osin oli kysymys asunnon virheestd. Lautakunta arvioi yksimielisesti
virhettd vastaavaksi hinnanalennukseksi 100 euroa.
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Kuluttajariitalautakunta 18.4.2008: Kuluttaja A oli tilannut taloelementtitoimituksen ta-
lotehtaalta B. B:n arkkitehti oli sijoittanut talon virheellisesti tontille ja liian lahelle naa-
puria, mistd A:lle oli aiheutunut 5120 euron lisdkulu naapurille maksetusta rasitteesta.
B:n mukaan viranomaisen ja paasuunnittelijan olisi tullut puuttua virheellisyyteen kat-
selmuksissa, mita ei ollut tapahtunut. Kuluttajariitalautakunnan mukaan B vastaa suori-
tuksestaan A:lle kuluttajasuojalain mukaisesti huolimatta rakentamista koskevan lupa- ja
valvontajdrjestelman olemassaolosta, toiminnasta ja mahdollisista puutteista.

Suorituskyvyttomyysvakuus

Asuntokauppalaki siséltaa seikkaperéisia saannoksié rakentamisvaiheen ja sen jalkeen vaadit-
tavista vakuuksista. Sadnnokset liittyvét uusiin asuntoihin eiké niita sovelleta kaytettyja asun-
toja myytdessa. Kuluttajan turvaksi saddettyja vakuussdédnnoksia ei myoskaan sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan yhteensa enintdan kolme asuinhuoneistoa eika ky-
symyksessa ole asunto-osakeyhtio eikd asunto-osuuskunta.

Vakuuksista suorituskyvyttomyysvakuudella on kiinnekohtia rakennusvalvontaan (Asun-
tokauppaL 2 luvun 19-19 c 8). Perustajaosakkaalta edellytettavalla vakuudella turvataan
muun muassa rakennusvirheiden korjaamista tilanteessa, jossa perustajaosakas ei suoritusky-
vyttdméana velvoitteistaan suoriudu. Vakuus, jonka suuruus on 25 prosenttia rakennuskustan-
nuksista, voi olla vakuutus, pankkitakaus tai Kilpailu- ja kuluttajaviraston vahvistamat ehdot
tayttdvd muu takaus. Vakuuden tulee olla voimassa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen hyvaksyi rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Rakennusvalvontaviranomainen toteaa asuinrakennuksen kayttoon hyvaksymiseksi tarvit-
tavan loppukatselmuksen yhteydessd, onko sille toimitettu todistus asuntokauppalaissa tarkoi-
tetusta suorituskyvyttomyysvakuudesta (RakMK Al maardys 10.6). Jos todistusta ei toimite-
ta, rakennusvalvontaviranomaisen on ilmoitettava siitad Kilpailu- ja kuluttajavirastolle viipy-
mattd loppukatselmuksen toimittamisen jalkeen. Todistuksen toimittamatta jattdminen ei esta
loppukatselmuksen suorittamista. Rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvana ei ole selvittaa
tai tarkistaa vakuuden asianmukaisuutta. Kilpailu- ja kuluttajavirastolle kuuluu tarvittaessa
tutkia, onko asianomainen laiminlydnyt asuntokauppalaissa sdadetyn velvoitteen.

Hyva rakennustapa

Hyvé rakennustapa mainitaan yleisend tavoitteellisena vaatimuksena MRL 117 §:n 5 momen-
tin ja 149 §:n 1 momentin sdédnnoksissd. MRL 117.5 §:n mukaan rakentamisessa tulee “muu-
toinkin” noudattaa hyvdi rakennustapaa. MRL 120 §:n 1 momentin mukaan rakentamista
koskeva suunnitelma on laadittava siten, ettd se tdyttdd muun muassa hyvan rakennustavan
vaatimukset. MRL 149.1 § edellyttda rakennustyOn suorittamista siten, ettd se tayttdd maan-
kéytto- ja rakennuslain ja sen nojalla annettujen sddnnosten ja méaraysten seké hyvéan raken-
nustavan vaatimukset. Asemakaavan tarkoitusta koskeva MRL 50 §:n oikeusohje vuorostaan
linjaa asemakaavan erdadksi tarkoitukseksi rakentamisen ja muun maankayton ohjaamisen
hyvan rakentamistavan edellyttamalla tavalla.

Hyva rakennustapa (tai rakentamistapa) esiintyy yleisend vaatimuksena muussakin lain-
sdédannodssa. Asuntokauppalain uuden asunnon kauppaa koskevan 4 luvun 14 §:n 4 kohdan
mukaan asunnossa on virhe, jos rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvén
rakentamistavan mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Kuluttajansuojalain ta-
loelementtien kauppaa ja rakennusurakkaa koskevan 9 luvun 13 8:n 2 momentin 1 kohdan
mukaan toimeksisaajan suorituksessa on virhe, jos suoritus ei vastaa luovutusajankohtana
voimassa olleissa sdénnoksissa tai méaarayksissa asetettuja taikka hyvééan rakentamistapaan
siséltyvia vaatimuksia. Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 1 8:n 3 kohta edellyttdd kunnossapito-
tyon suorittavan yhtion tai osakkeenomistajan huolehtivan siitd, etti tyossa noudatetaan hy-
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véé rakennustapaa. Yhtiolla on oikeus valvoa, ettd osakkeenomistajan kunnossapitotyd suori-
tetaan rakennusta ja Kiinteistod vahingoittamatta, hyvan rakennustavan mukaisesti seka nou-
dattaen yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamia ehtoja (AsOyL 4 luvun 9 §). Osak-
keenomistajalle kuuluu suoraan velvoite huolehtia siitd, ettd muutostyé huoneistossa suorite-
taan hyvan rakennustavan mukaisesti (AsOyL 5 luvun 1 §).

Rakennusurakan yleisiin sopimusehtoihin (YSE 1998) siséltyy vakioehtoja hyvén raken-
tamistavan noudattamisesta. Urakoitsijan tulee suorittaa sopimuksenmukainen tehtdvansa
ammattitaidolla noudattaen voimassa olevia rakentamista koskevia saadoksié ja hyvéa raken-
tamistapaa (YSE 1998 1 §). YSE:n 15 § méérittelee hyvin rakentamistavan “’vastaavanlaisis-
sa rakennustdissd yleensa noudatettavaksi menettelyksi hyvéan ja kunnollisen tyontuloksen
aikaansaamiseksi”.

Vakiintuneesti on katsottu, ettd hyva rakennustapa muuttuu ajan myota. Hyvé rakennusta-
pa on usein liitetty rakentamista koskevien viranomaisméaardysten noudattamiseen. Viran-
omaismaaraykset muuttuvat kaiken aikaa. Ei myoskaan aina ole ollut niin, ettd viranomais-
maéaradysten noudattaminen sinansé olisi taannut hyvéa lopputulosta. Tunnetaan myads tilantei-
ta, joissa esimerkiksi korkeakoulutasoisessa opetuksessa on suositeltu sittemmin epéluotetta-
vaksi osoittautuneita suunnitteluratkaisuja.

Rakennusvalvonnan kannalta tilanne on osittain sekava. Yksityisoikeudellinen lainsaadan-
t0 ja urakkasopimusten vakioehdot tulkitsevat mielellddn hyvéan rakennustavan tarkoittavan
sitd, ettd rakentamisessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevia viranomaisvaatimuksia. Kui-
tenkin samaan aikaan rakennusvalvonnan tehtdvand on huolehtia “’vain” yleisen edun valvo-
misesta. Rakennusvalvonnan tehtdva ei varsinkaan vastuumielessé ulotu kaikkiin niihin ra-
kentamisen yksityiskohtiin, joista hyvé ja kunnollinen tyontulos syntyvat. Kéytdnnossa ra-
kennusvalvonnalla ei edes ole mahdollisuuksia ulottaa esimerkiksi tydnaikaista valvontaansa
niin tarkaksi, ettd kohteen voitaisiin riidattomasti todeta vastaavan hyvén rakennustavan vaa-
timuksia. Vastuu hyvasta ja hyvéan rakennustavan mukaisesta lopputuloksesta kuuluu muille
kuin viranomaisille. Ainoa taho, joka maankaytto- ja rakennuslaissa on varsinaisesti mainittu
rakennustyon laadusta vastuullisena, on vastaava tyonjohtaja (MRL 122 8).

Viranomaisen taholta luvan saanut ja viranomaisen kayttoon hyvaksymaé rakennus ei sisal-
14 perusoletusta siitd, ettd rakennus olisi kaikilta osin rakennettu noudattamalla hyvaa raken-
nustapaa. Viranomainen luottaa hyvin pitkalle esimerkiksi rakennustyon tarkastusasiakirjaan,
jonka yhteenveto arkistoidaan viranomaisen toimesta. Kéytannossa on havaittu, etta tarkas-
tusasiakirjoihin on vastuuhenkildiden toimesta kuitattu asioiden olevan kunnossa, vaikka
my6hemmin ilmenee, ettei néin ole ollut laita.

Asunto-osakeyhtidlaki

Vuonna 2009 annettu ja 1.7.2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtidlaki tiukensi asunto-
osakeyhtitiden velvollisuutta tarkastella kiinteiston hoitoa pitk&janteisesti. Varsinaisessa yh-
tiokokouksessa on esitettavé hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion raken-
nusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka
vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osake-
huoneiston kéytosta aiheutuviin kustannuksiin (AsOyL 6 luvun 3 8). Selvitys on my6s osa
isdnnaitsijantodistusta (AsOyL 7 luvun 27 § ja AsOyA 2.2 §).

Laki my0s tiukensi yhtion hallituksen velvollisuutta ja vastuuta kunnossapito- ja muutos-
toiden valvonnasta. Jos ajatellaan vaikkapa mérkatiloihin kohdistuvia korjaus- ja muutostoita,
niin taloyhtiolld on luontainen intressi ja viranomaista paremmat mahdollisuudet huolehtia
siitd, ettd tyo tapahtuu kaikilta osin hyvén rakennustavan mukaisesti. Taloyhtion edellyttdmé
valvoja voi todentaa, ettd kosteudeneristykset on toteutettu oikeaoppisesti ja oikeilla materi-
aaleilla. Viranomaisen suorittamassa loppukatselmuksessa joudutaan luottamaan tarkastus-
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asiakirjan paikkansapitavyyteen. Asunto-osakeyhtitlain tiukennukset ovatkin johtaneet sii-
hen, ettd rakennusvalvonta on voinut yksinkertaistaa omia viranomaishyvaksyntaprosessejan-
sa. Taloyhti6t hoitavat tehtavid, joiden aikaisesmmin katsottiin lankeavan viranomaisille.

Asunto-osakeyhtidlaki kasittelee eri luvuissa kunnossapitoa (4 luku) ja muutostoita (5 lu-
ku). Molempiin lukuihin siséltyy sdannokset, joiden mukaan silloin kun tyéhon tai muutok-
seen tarvitaan viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa tai valtuutettava osakas hake-
maan se (4 luvun 10 § ja 5 luvun 5 8). Tietyissé tilanteissa on tuomioistuimella mahdollisuus
oikeuttaa osakas hakemaan tarvittava lupa.

Asuntojen kayttotarkoitukset ja niiden muutokset suhteessa yhtidjéarjestykseen ovat olleet
toistuvasti esilla tuomioistuimissa. Rakennusluvassa vahvistettu kéayttétarkoitus voi poiketa
yhtidjarjestykseen merkitystd. Rakennusluvan mukainen kayttotarkoitus voi olla yhti6jarjes-
tyksen kannalta laajempialainen, mutta myos rajoitetumpi. Rakennusvalvonta tarkastelee ti-
lanne maankéaytté- ja rakennuslain nakokulmasta, jolloin myds kaavamadraykset tulevat
huomioon otettaviksi.

KHO 1991 A 72: Rakennuksen kayttotarkoitus ei olennaisesti muuttunut, kun asemakaa-
van mukaisella omakotirakennusten ja muiden enintddn kaksiasuntoisten asuinrakennus-
ten alueella sijaitseva omakotitalo haluttiin muuttaa psykiatristen potilaiden kuntoutus-
kodiksi. Rakennukseen oli tarkoitus sijoittaa kuusi asukasta, joiden péivittdisia toimintoja
ja kuntoutusta ohjasi kaksi erikoissairaanhoitajan koulutuksen saanutta viranhaltijaa.

KKO 1992:9: Kunta oli k&yttanyt asunto-osakeyhtion asuinhuoneistoa perhepdivahoidon
jarjestdmiseksi siten, ettd kaksi hoitajaa oli arkipéivisin hoitanut huoneistossa enintdén
kahdeksaa lasta. Huoneistoa ei katsottu kaytetyn oleellisesti muuhun kuin aiottuun tar-
koitukseen. Huoneiston paivakaytosté oli aiheutunut vahaista tavanomaisesta asumisesta
aiheutuvaa hairiota 1dhinnd yotodissé olleille asukkaille.

KKO 2005:96: Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa liikehuoneistoksi maaratyn huo-
neiston kayttotarkoitus oli rakennusluvassa maaritelty myymalahuoneistoksi. Osakkaan
vaatimukseen saada muuttaa huoneisto ravintolaksi oli sovellettava, mitd asunto-
osakeyhtiOlaissa saadetdadn muutostoistd. Sen seikan arviointi, salliiko huoneistoa koske-
va rakennuslupa huoneiston kdyttamisen ravintolana, kuului rakennusvalvontaviranomai-
sille. Korkeimman hallinto-oikeuden pa&tokselld oli velvoitettu lopettamaan huoneiston
kaytto ravintolatoiminnan harjoittamiseen rakennusluvan vastaisesti. Huoneiston kaytta-
minen ravintolana edellytti huoneistoa koskevan rakennusluvan muuttamista kayttotar-
koituksen osalta, josta pé&attdminen ei kuulunut yleisen tuomioistuimen toimivaltaan.
Korkeimman oikeuden mukaan yhtién velvollisuus muutosten vaatimien viranomaislupi-
en hakemiseen riippui siitd, onko osakkaalla asunto-osakeyhtidlain mukaan oikeus sanot-
tuihin muutoksiin. Osakkaalla oli oikeus saattaa kysymykset oikeudestaan muutostdihin
ja tarvittavien viranomaislupien hakemiseen tuomioistuimen ratkaistavaksi.

Energiatodistus

Rakennusten energiatodistusta koskeva lainsaadanté on uudistunut 1.6.2013 lukien. Aiemmat
sdannokset eivat koskeneet vanhoja pientaloja. Jatkossa energiatodistus tarvitaan uudiskoh-
teiden liséksi myos vanhan pientalon myynnin tai vuokrauksen yhteydessd. Ennen vuotta
1980 rakennetuille pientaloille energiatodistus tarvitaan vasta siirtymaajan jalkeen 1.7.2017
alkaen. Myos erdille muille rakennustyypeille on siirtymé&aikoja.

Loma-asunnot, suojellut rakennukset ja alle 50 nelidmetrin suuruiset rakennukset on va-
pautettu energiatodistuksesta, samoin erdat muut, rakennuksen energiatodistuksesta annetussa
laissa (50/2013) méaritellyt rakennukset.
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Kun uudisrakentamista varten haetaan rakennuslupaa, tulee energiatodistuksella osoittaa
rakennuksen arvioitu energiatehokkuus. Todistus on korvattava tdydennetylla tai tarkennetul-
la todistuksella ennen rakennuksen kayttdonottoa, jos todistus on puutteellinen tai tiedot tar-
kentuvat hankkeen edetessa.

Myynti- ja vuokraustilanteessa tulee olla n&htavilla voimassa oleva rakennuksen tai sen
osan energiatodistus. Samoin myyntia tai vuokrausta koskevassa julkisesti esille laitetussa
ilmoituksessa tulee mainita myytdvaa tai vuokrattavaa kohdetta koskeva energiatehokkuutta
koskeva tunnus.

Energiatodistuksen saa laatia henkil®, jonka patevyys on todettu ja voimassa, joka on re-
Kisterdity energiatodistusten laatijoista pidettavaan rekisteriin ja jonka osalta toiminnan har-
joittamisen yleiset edellytykset tayttyvat (L rakennuksen energiatodistuksesta 12 §). Energia-
todistuksen laatijan patevyyttd haetaan patevyyden toteajalta. Ympéristoministerid nimeaa
méaaraajaksi tai toistaiseksi patevyyden toteajaksi yhteison tai sdation, joka tayttaa toteajalle
asetetut vaatimukset. Patevyyden toteajina toimivat KIINKO (Kiinteistdalan Koulutussaatio)
ja Fise Oy (Rakennus-, LVI- ja kiinteistoalan henkilopétevyydet). Lain operatiivisena valvo-
jana toimii Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA. Energiatodistukset tulee toimittaa
ARA:lle, joka tarkastaa kunakin vuonna laadituista energiatodistuksista maaréosan.

2.3 Muu viranomaisvastuu

Rakentamisen kautta syntyvia tiloja sd&dnnell&dén lukuisissa laeissa, joissa on kysymys julkisen
vallan niille asettamista vaatimuksista. Maankaytto- ja rakennuslainsdadéntd on niista vain
erés, vaikkakin keskeisin. Muita huomioon otettavia lakeja ovat muun muassa terveydensuo-
jelulaki, tupakkalaki, jatelaki, tydturvallisuuslaki ja pelastuslaki.

Terveydensuojelulaki

Terveydensuojelulaki (TervSuojL, 763/1994) asettaa terveydellisia vaatimuksia asunnolle ja
muulle oleskelutilalle. Asunnon osalta siséltyy lakiin yleinen saannds, jonka mukaan asunnon
ja muun sisailman puhtauden, lampétilan, kosteuden, melun, ilmanvaihdon, valon, sateilyn ja
muiden vastaavien olosuhteiden tulee olla sellaiset, ettei niistd aiheudu asunnossa tai sisati-
lassa oleskeleville terveyshaittaa (TervSuojL 26 8). TyOpaikkojen osalta vaatimuksia anne-
taan tyoturvallisuuslaissa.

Jos asunnossa tai muussa oleskelutilassa esiintyy terveyshaittaa, sovelletaan terveydensuo-
jelulain 27 8:n sd&nnostéd. Terveyshaitalla tarkoitetaan ihmisessé todettavaa sairautta, muuta
terveydenhdiriota tai sellaisen tekijén tai olosuhteen esiintymistd, joka voi vahentaa véeston
tai yksilon elinympariston terveellisyyttd. Todetusta terveyshaitasta voi kunnan terveyden-
suojeluviranomainen velvoittaa sen, jonka menettely tai toimenpide on syyna epékohtaan,
ryhtymaan toimenpiteisiin terveyshaitan poistamiseksi tai rajoittamiseksi. Terveyshaitta voi
ilmetd meluna, tarindnd, hajuna, valona, mikrobeina, pélynd, savuna, liiallisena lampo6né tai
kylmyytend, kosteutena, sateilynd tai muuna niihin verrattavana.

Kunnan terveydensuojeluviranomaisella on mahdollisuus kayttdd pakkokeinoja. Pakko-
keinoina tunnetaan uhkasakko seka teettdmis- ja keskeyttamisuhka.

Sosiaali- ja terveysministeriossa on valmisteltu lakiehdotus terveydensuojelulain muutta-
misesta (STM056:00/2012). Asuntojen ja muiden oleskelutilojen terveyshaittojen ehkaisemi-
seen, vahentdmiseen ja poistamiseen liittyvid sadannoksia ehdotetaan muutettavaksi. Muutok-
sella pyritddn yhtendistamaan terveydellisid olosuhteita koskevia selvityksia ja tutkimuksia
tekevien ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksia ja hyvaksymismenettelyd. Li-
séksi lain nojalla annettaisiin uusi sosiaali- ja terveysministerién asetus asunnon ja muun
oleskelutilan terveydellisista olosuhteista. Nykyisin ymparistdterveydenhuollon valvonnassa
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oleva sosiaali- ja terveysohje (2003) siirrettdisiin asetukseksi sen mukaan, mité terveydensuo-
jelulaissa séadetaan. Ohjeen soveltamisessa on kaytetty erillista soveltamisopasta.

Ehdotus selventaa kiinteiston omistajan ja asunnon tai oleskelutilan haltijan valista vas-
tuunjakoa terveyshaitan poistamista koskevissa tilanteissa. Asuntoa tai muuta oleskelutilaa
koskevan maarayksen antaminen edellyttéisi terveydensuojeluviranomaisen tarkastusta.

Vuositasolla kuntien terveydensuojeluviranomaisissa kasitellddn asuntojen ja muiden
oleskelutilojen valvontaan liittyvié tapauksia noin 10 000 kappaletta.

Osa todetuista terveyshaittatapauksista johtaa tiloissa tapahtuviin muutos- ja korjaustéihin.
Yleensa silloin ylittyy maankayttd- ja rakennuslain lupakynnys. Rakennuksen Kkorjaus- ja
muutostyota varten tarvitaan rakennuslupa, jos ty6lla ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuk-
sen kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin. Luvanvaraisuutta arvioitaessa ei
merKkitysta ole silla, ettd korjaus- ja muutostyolla on tarkoitus parantaa vallitsevaa tilannetta.

Tyéturvallisuuslaki

Tyoturvallisuuslaki (738/2002) siséltdd lukuisia seikkaperdisia s&&nnoksia tyoympériston
suunnittelusta, tydpaikan rakenteellisesta ja toiminnallisesta turvallisuudesta ja terveellisyy-
destd sekd muidenkin kuin tydnantajan velvollisuuksista vaikutettaessa tyon turvallisuuteen.
Valtioneuvoston asetus tyopaikkojen turvallisuus- ja terveellisyysvaatimuksista (2003/577)
antaa lisdé tdsmentévia sadnnoksia tyopaikan tiloista, valaistuksesta, liikennereiteistd, palo-
turvallisuudesta jne.

Suunnittelijaa koskee tyoturvallisuuslain yleinen huolehtimisvelvollisuus. Ty6turvallisuus-
lain 57 §:n mukaan sen, joka toimeksiannosta luovuttaa tydympariston rakennetta, tyotilaa,
tyo- tai tuotantomenetelmad, konetta, tyovalinettd tai muuta laitetta koskevan suunnitelman,
on huolehdittava siitd, ettd suunnitelmassa on sen kohteen ilmoitetun kayttétarkoituksen edel-
Iyttdmall4 tavalla otettu huomioon tyoturvallisuuslain vaatimukset.

Tydsuojeluviranomaisina toimivat aluehallintovirastot hoitavat tydsuojelutehtévia sosiaali-
ja terveysministerion ohjauksessa. Tydsuojeluviranomaisen toimivaltuuksista sdadetaan tyo-
suojelun valvonnasta ja tyopaikan tydsuojeluyhteistoiminnasta annetussa laissa (44/2006).
Tyodsuojeluviranomainen voi velvoittaa tyonantajan korjaamaan tai poistamaan sadnngsten
vastaisen olotilan asettamassaan maarédajassa. Velvoitteen antamista edeltda kehotusmenettely
siten kuin em. laissa tarkemmin sd&detdén. Velvoitteen tehosteena voidaan kéyttdd uhkasak-
koa tai teettdmis- tai keskeyttdmisuhkaa siten kuin uhkasakkolaissa (1113/1990) saadetaan.

Varsinaisen rakennustyon osalta on annettu lukuisa maara séadoksid, jotka koskevat mité
erilaisimpia rakennustydn toteuttamisen turvallisuuskysymyksid. Jokaiseen rakennushank-
keeseen tulee nimetd hankkeen vaativuutta vastaava pateva turvallisuuskoordinaattori (VN:n
A rakennustyon turvallisuudesta 205/2009). Rakennuttajan on huolehdittava siit4, etté turval-
lisuuskoordinaattorilla on riittdva patevyys, asianmukaiset toimivaltuudet ja muut edellytyk-
set huolehtia rakennushankkeesta. Turvallisuuskoordinaattorina voivat toimia esimerkiksi
paasuunnittelijat ja muut suunnittelijat sek& rakennustyon valvojat. Ennen rakennushankkeen
paattymistd tulee rakennuttajan laatia rakennuskohteen yllépitoa, huoltoa, kunnossapitoa ja
korjaamista koskevat kirjalliset kdyttd- ja huolto-ohjeet, jotka siséltavat riittavat tyoturvalli-
suus- ja terveystiedot (VN:nem. A 7.5 §).

Turvallisuuskoordinaattorin on tehtéva yhteisty6td paatoteuttajan kanssa rakentamisen tur-
vallisuutta koskevassa suunnittelussa ja rakennustyon toteuttamisessa. Paatoteuttajalla tarkoi-
tetaan rakennuttajan nimedma&d péaurakoitsijaa tai pédasiallista madrdysvaltaa kayttavaa
tyonantajaa taikka sellaisen puuttuessa rakennuttajaa itseddn (VN:n em. A 2 8). Yhteisella
rakennustyomaalla tarkoitetaan vuorostaan rakennustyopaikkaa, jolla samanaikaisesti tai pe-
rakkain toimii useampi kuin yksi tydnantaja.
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Kouvolan hovioikeus 2.9.2009 ratkaisu 879: Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1998) 4 §8:n mukaan tydmaan johtovelvollisuuksista vastaa p&aurakoitsija. Mikali
kaupallisissa asiakirjoissa ei ole toisin sanottu, tydmaan johtovelvollisuuksiin kuuluvat
esimerkiksi lainsdadanndn tarkoittamat paatoteuttajan velvollisuudet, kuten rakennusura-
kan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) 57.1 §:n mukaisten tydsuojeluvelvoitteiden to-
teuttaminen. P Oy on ollut rakennustyémaan padurakoitsija. Yhtié on mainittu paaurak-
kaa koskevassa urakkasopimuksessa tydmaan johtovelvollisuuksista vastaavana paato-
teuttajana. Maanrakennusurakka on mainittu padurakkaa koskevassa sopimuksessa koh-
dassa muut urakoitsijat ja tilaajan hankinnat. Liséksi urakkasopimuksessa on mainittu, et-
t4 sopimukseen sovelletaan rakennusurakan yleisid sopimusehtoja (YSE 1998). Yhti6ll&
on siten ollut rakennusurakan yleisten sopimusehtojen, tyoturvallisuuslain seké valtio-
neuvoston rakennustyon turvallisuudesta antaman padtoksen mukaisesti vastuu koko
tybmaa-alueen tyoturvallisuudesta riippumatta siitd, ettei maanrakennusurakkaa ollut
alistettu padurakkaan ja siitd, etta ty6tapaturma on sattunut yhtidn oman urakka-alueen
ulkopuolella. Maanrakennusurakka on kuulunut tyéturvallisuuslaissa tarkoitetulla tavalla
yhteiseen tydmaa-alueeseen.

Pelastuslaki

Pelastuslaki (PelL, 379/2011) siséltaa rakennusten palo- ja poistumisturvallisuutta koskevia
yleisia sadnnoksid. Muita pelastuslain rakentamiseen liittyvid sadnnoksia ovat esimerkiksi
nuohousta, pelastussuunnitelmaa, palovaroittimia ja poistumisturvallisuusselvityksid koske-
vat sdannokset.

Uudisrakentamisen yhteydessé vaaditaan rakennettavaksi vaestonsuoja siten kuin pelastus-
laissa ja VN:n asetuksessa véestonsuojista (408/2011) tarkemmin sdddetddn. Véestonsuojan
laitteista ja varusteista on annettu VN:n asetus (409/2011).

Pelastustoimi kuuluu sisdasiainministerion hallinnonalaan. Aluehallintovirasto valvoo pe-
lastustointa seka pelastustoimen palvelujen saatavuutta ja tasoa toimialueellaan. Vapautusta
vaestonsuojan rakentamisvelvoitteesta haetaan aluehallintovirastolta. Kokonaan tai mé&éara-
ajaksi myonnettavan vapautuksen perusteena voi lain mukaan olla vaesténsuojan rakentami-
sesta aiheutuvat tavanomaista huomattavasti korkeammat rakentamiskustannukset suhteessa
asianomaisen rakennuksen rakentamiskustannuksiin (PelL 75 8). Toinen lain tuntema peruste
on se, ettei vaestonsuojan rakentaminen ilman suuria teknisia vaikeuksia kay péinsa. Kaytan-
ndssa vapautuksia on myonnetty aarimmaisen harvoin. Poikkeuksia vaestdnsuojalle sééde-
tyista teknisista vaatimuksista tai koko- ja sijaintivaatimuksesta voi myontéa rakennusluvan
myontdva viranomainen, pelastusviranomaista kuultuansa.

Rakennusvalvonta toimii kiintedssé yhteistoiminnassa pelastusviranomaisten kanssa. Alu-
eelliset pelastuslaitokset osallistuvat eri tavoin asiantuntijoina rakennussuunnitelmien ennak-
kotarkastukseen.

Palotarkastukset kohdistetaan nykyéén riskiarvioiden perusteella kohteisiin, joissa on suu-
rimmat onnettomuusvarat. Kohteeseen, jossa harjoitettu toiminta tai olosuhteet aiheuttavat
henkil6- tai paloturvallisuudelle tai ymparistolle tavanomaista suuremman vaaran, voi alueen
pelastusviranomainen méaaratad hankkimaan sammutuskalustoa ja muita laitteita tai asenta-
maan automaattisen sammutuslaitteiston taikka ryhtymaan muihin vélttdmattomiin toimenpi-
teisiin (PelL 82 §). Valmisteltaessa maaraysté tulee pelastusviranomaisen kuulla rakennus-
valvontaviranomaista, jos turvallisuusvaatimusten toteuttaminen edellyttda rakennuslupaa tai
toimenpidelupaa.

Henkil6turvallisuuden kannalta vaativiin kohteisiin, joissa paloturvallisuuden riskit johtu-
vat tilojen kayttotavasta ja henkildiden rajoitetusta tai alentuneesta toimintakyvysta, tulee
suunnittelun alkuvaiheessa laatia erityinen turvallisuusselvitys (RakMK E1 kohta 11.7). Tur-
vallisuusselvityksen pohjalta maaritetdan rakenteelliset ja muut toimenpiteet riittdvéan turval-
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lisuustason saavuttamiseksi. Turvallisuusselvitys laaditaan yhteistydssa kohteen suunnitteli-
joiden ja kayttajien, turvallisuudesta vastaavien viranomaisten sekd muiden tarpeellisten taho-
jen kanssa. Turvallisuusselvityksen laatimisesta on julkaistu Suomen pelastusalan keskusjar-
jestdjen toimesta opas (SPEK opastaa no 18).

Muuhun kuin maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuu-
teen olennaisesti vaikuttavat tarkastukset on suoritettava MRL 153.1 §:n mukaan ennen ra-
kennuksen kayttoon hyvéksymisté. Tallaisia muuhun lakiin perustuvia tarkastuksia ovat esim.
vaestonsuoja-, palo-, sahko- ja hissitarkastukset.

Tupakkalaki

Tupakkalaki (Tupakkal, 693/1976) sisaltad sd&nnoksié tupakoinnin sallittavuudesta ravinto-
lan tai muun ravitsemisliikkeen sisatiloissa. Tupakointi voidaan sallia ainoastaan tupakointiin
hyvaksytyssa erillisessa tupakointitilassa (TupakkaL 13 b §, 700/2006). Tupakointitila on
mitoitettava kohtuullisen kokoiseksi suhteessa ravintolan tai muun ravitsemisliikkeen annis-
kelualueen kokoon taikka asiakaspaikkojen mé&ardén. Tupakointitilan rakentamisesta, kun-
nossapidosta ja korjaus- ja muutostydsta on voimassa, mitd maankaytto- ja rakennuslaissa ja
sen nojalla séadetddn (TupakkalL 13 d §, 700/2006). Valtioneuvoston asetuksella voidaan
antaa tarkempia saannoksia tupakointitilan vahimmais- tai enimmaispinta-alasta taikka tilan
pinta-alan suhteesta ravintolan tai muun ravitsemisliikkeen anniskelualueen kokoon tai asia-
kaspaikkojen maaraan. Asetus toimenpiteistd tupakoinnin véhentamiseksi (225/1977) séataa
tupakointitilan pinta-alaksi vahintdédn 7 m2.

Tupakkalain noudattamisen yleinen johto ja ohjaus kuuluu sosiaali- ja terveysministeriolle
ja valvonta ja sen ohjaus Sosiaali- ja terveysalan lupa- ja valvontavirastolle (Valvira). Valvira
ohjaa aluehallintovirastoja ja kuntia niille tupakkalain perusteella kuuluvien tehtévien hoita-
misessa.

Jarjestyslaki

Jarjestyslaissa (612/2003) on rakennuksia ja mainostamista koskevia sdéannoksia. Jarjestyslain
5 §:n mukaan on rakennuksen tai rakennelman omistajan tai haltijan taikka h&dnen edustajansa
huolehdittava siitd, ettei rakennuksesta, rakennelmasta tai muusta vastaavasta paikasta putoa-
va lumi tai jai taikka muu esine tai aine aiheuta vaaraa ihmisille tai omaisuudelle.

Yleista jarjestysta tai turvallisuutta vaarantavan haikéisevan tai harhauttavan valon taikka
lilkenteenohjauslaitetta muistuttavan tai muuten turvallisuutta vaarantavan mainoksen kayt-
tdminen on jarjestyslain 6 §:n mukaan kielletty. Tallaisen valon tai mainoksen kayttdjan on
poliisin kehotuksesta viipymatta poistettava valo tai mainos.

Jarjestyslain noudattamista valvoo poliisi. Toimivalta rakennusvalvonnan kanssa saattaa
osittain menna paallekkéin esimerkiksi mainoslaitteiden osalta. My6s katolta putoava lumi ja
jaa aiheuttavat toistuvasti yhteydenottoja rakennusvalvontaan. Rakennusvalvonnalle ei kui-
tenkaan kuulu kiinteistbnomistajien ohjaaminen kattolumien poistamiseen, saati poistamis-
tyon valvominen.

Tienvarsimainonnasta ja ilmoittelusta sdadetddn maantielaissa (503/2005). Maantielain 52
8:n mukaan on asemakaava-alueen ulkopuolella sekd asemakaava-alueella maank&ytto- ja
rakennuslain 83.4 §:n mukaisella liikennealueella kielletty maantien kayttgjille tarkoitettujen
ulkomainosten asettaminen. Poikkeuksen kiellosta myontéa tienpitoviranomainen. Poikkeus-
lupahakemukset késittelee keskitetysti koko maan osalta Pirkanmaan ELY -keskus. Luvatto-
mia tienvarsimainoksia valvoo paikallinen ELY-keskus. Tarvittaessa Pirkanmaan ELY-
keskus hakee aluehallintoviranomaiselta luvattoman mainoksen poistamista koskevan késkyn
maéraamista ja sen tehostamista uhkasakolla tai teettdmisuhalla.
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3 Infrastruktuuri

3.1 Rakennuspaikka

Asemakaava-alueella rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan asemakaavassa (MRL 116.1 §).
Asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakenta-
miseen kelvollinen ja riittdvan suuri, kuitenkin véhintadn 2 000 neliometrid. Rakennuspaikan
soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomioon, ettei raken-
nuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyoryman vaaraa. Liséksi rakennukset on voitava sijoit-
taa riittdvélle etdisyydelle kiinteiston rajoista, yleisista teista ja naapurin maasta (MRL 116.2
8).

Rakentamisen lupamenettelysta sdéddetddn MRL:n 19 luvussa. Luvun sdénnokset raken-
nuslupamenettelystd koskevat soveltuvin osin myds toimenpide-, purkamis- ja maisematyo-
lupamenettelya.

Rakennuslupahakemukseen on liitettdva selvitys siité, ettd hakija hallitsee rakennuspaik-
kaa (MRL 131 8).

Asemakaava-alueella jaetaan rakennuskortteliin kuuluva alue yleensd asemakaavassa tont-
teihin. Tonttijako voi olla sitova tai ohjeellinen. Tonttijaon alueella rakennuspaikkana on
sdanndnmukaisesti tontti.

Erilaiset tontin osia koskevat hallinnanjakosopimukset ovat yleistyneet. Sopimukset voivat
olla sisélloltdéan vaihtelevia ja ne on mahdollista kirjata alioikeudessa maakaaren nojalla
(Maakaari 14 luvun 3 § ). Usein sopimuksissa oikeutetaan tontin osan haltija tai omistaja ha-
kemaan rakentamiselle tarvittavat luvat ilman toisten osaomistajien myo6tavaikutusta. Viime-
aikainen oikeuskaytanto on ollut taipuvainen hyvaksyméaan téllaisessa tilanteessa hallinnanja-
kosopimuksen mukaisen tontin osan haltijan kelpoiseksi hakemaan rakentamistoimenpiteelle
lupaa.

KHO 2013:43: Rakennushankkeessa oli kysymys asuinrakennuksen rakentamisesta ase-
makaavan sitovan tonttijaon mukaiselle tontille. Rakennusluvan hakijana oli tontin yh-
teisomistaja. Rakennuslautakunta oli hylannyt rakennuslupahakemuksen, koska hakija ei
hallinnut rakennuspaikkaa sen vuoksi, ettd tontin muut yhteisomistajat eivat olleet anta-
neet suostumusta luvan hakemiseen. Tontin muut yhteisomistajat olivat ennen rakennus-
lautakunnan péatostd peruuttaneet suostumuksensa hankkeelle. Tontin hallinnan jakami-
sesta oli aikaisemmin tehty sopimus, joka oli kirjattu. Korkein hallinto-oikeus totesi, etta
hallinnanjakosopimus voitiin ottaa huomioon rakennuspaikan hallintaa koskevana selvi-
tyksend. Kun liséksi otettiin huomioon hallinnanjakosopimuksen luonne pitkdaikaiseksi
tarkoitettuna tontin maankayttoa jarjestavana sopimuksena sekd muutoinkin asiakirjoista
ilmenevét olosuhteet, tontin muiden yhteisomistajien yksipuolisella suostumuksen pe-
ruuttamisella ei ollut sellaista merkitystd, ettd rakennuslupahakemus olisi tasta syysta tul-
lut hylata.

Tulvavahinkojen osalta tilanne muuttuu vuoden 2014 alusta lukien. Laki poikkeuksellisten
tulvien aiheuttamien vahinkojen korvaamisesta on kumottu lailla 1001/2011, joka tulee voi-
maan 1.1.2014. Jatkossa kiinteisténomistajien tulee itse varautua tulvavahinkoihin vakuutus-
ten avulla.

Tulvariskien hallinnasta annetussa laissa (620/2010) annetaan tehtdvia valtion ja kuntien
viranomaisille tavoitteena véhentaa tulvariskeja ja edistdd varautumista tulviin. Viranomais-
ten on otettava soveltuvin osin huomioon maa- ja metsatalousministerion tulvariskien hallin-
nasta annetun lain mukaisesti hyvaksymaét tulvariskien hallintasuunnitelmat.

KHO 4.3.2013 t. 796 (lyhyt ratkaisuseloste): Rakennushankkeessa oli kysymys asuinra-
kennuksen rakentamisesta joen rantavyohykkeelle. Asiassa oli selvitetty, ettd rakennus-
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paikan kohdalla kerran sadassa vuodessa toistuva ylin laskennallinen tulvakorkeus HQ
1/100 oli N43 +75,40 metrid ja rakennuspaikan korkeus vaihteli vélill4 +74,38 — 74,93.
Tahan néhden ja kun myos otettiin huomioon, mit4 valtakunnallisissa alueidenkayttota-
voitteissa on lausuttu lisdantyviin myrskyihin ja rankkasateisiin varautumisesta, raken-
nuspaikan oli katsottava sijaitsevan tulvavaara-alueella.

Kiinteistonmuodostamislaki

Kiinteistonmuodostamislain (554/1995) lohkomista ja halkomista koskevilla sdéanndksilla on
liittymakohtia maankaytto- ja rakennuslakiin. Kiinteistonmuodostamisen ohjauksella pyritaan
siihen, ettd yksityiskohtaiset kaavat voidaan toteuttaa seka kaavassa osoitetun kéyttotarkoi-
tuksen ettd kaavan ja tonttijaon mukaisen kiinteistdjaotuksen osalta (HE 265/2009 vp). Erityi-
sesti silloin kun Kiinteistd sijaitsee asemakaava-alueen ulkopuolella sisaltaa kiinteistbnmuo-
dostamislaki osittamisrajoituksia, joilla pyritd&n estdmaan ristiriitaisuuksia MRL:n kanssa.

Asemakaava-aluetta koskee lohkomisen osalta yleinen oikeusohje, jonka mukaan lohko-
minen on suoritettava siten, ettd se ei vaaranna kaavan toteutumista (KML 32 8). Asemakaa-
va-alueen ulkopuolella saadaan rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteistd muodostaa lohkomal-
la, jos muodostettava Kiinteisto tayttdd MRL:ssa sekd sen nojalla annetuissa sadnnoksissé ja
maarayksissa rakennuspaikalle asetetut vaatimukset (KML 33 8). Laissa erikseen saadellyissa
tilanteissa, kuten suunnittelutarvealueella ja asemakaavan laatimista varten asetetulla raken-
nuskieltoalueella, on lisaksi edellytyksend, ettei vaikeuteta kaavoitusta, kaavan toteuttamista
tai alueiden kaytdn muuta jarjestamistd. Lisdedellytyksestd voidaan kuitenkin poiketa siten
kuin KML 33 8:n 2 momentti tarkemmin saatéd. Jos on epaselvaé silta osin sijaitseeko loh-
kottavaksi tarkoitettu maaréala MRL 72 8:n mukaisella ranta-alueella, on toimitusinsin6orin
siirrettdva asia ELY:n ratkaistavaksi. Méaardala saadaan muodostaa kiinteistoksi myos tilan-
teissa, joissa ostaja maakaaren 2 luvun 34 §:n 2 momentin mukaan on menettanyt oikeutensa
purkaa kauppa.

Toimitusinsinddrille on vield saddetty erityinen informointivelvoite. Jos lohkomisen yh-
teydessa ilmenee, ettd asianosaisilla on virheellinen késitys rakentamisen edellytyksista, tulee
toimitusinsingorin selventda asianosaisille lohkomisen merkitystd MRL:ssa tai sen nojalla
séadettyjen rakentamisen edellytysten arvioinnissa (KML 34 §). Hallituksen esityksessa tode-
taan, ettd epéselvissa tilanteissa toimitusinsindorin tulee tarvittaessa ohjata asianosaiset k&éan-
tymaan rakennusasioissa toimivaltaisen viranomaisen puoleen (HE 265/2009 vp, s. 10). Kiin-
teistotoimituksessa tapahtunut kiinteiston muodostaminen ei takaa MRL:n mukaisten raken-
tamisen edellytysten tayttymista.

KHO 2013:60: Asiassa oli kysymys kahdesta erillisestd rakennushankkeesta, jotka koh-
distuivat samasta emétilasta halkomalla muodostettuihin vierekkaisiin tiloihin. Alueella
oli voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, jossa emétilan alueelle oli osoitettu yksi ra-
kennuspaikka. Yleiskaavassa oli kaavamaarayksia rakennusten lukuméaérasta ja raken-
nusoikeuden maarastd. Halkominen oli toimitettu yleiskaavan lainvoimaiseksi tulon jal-
keen. KHO totesi, ettd rakennushankkeiden toteuttamisen edellytyksia oli arvioitava suh-
teessa yleiskaavan kaavamaarayksiin. Tassa arvioinnissa oli kuitenkin samalla otettava
huomioon, ettd kaavamaaraykset kohdistuivat ndihin rakennushankkeiden kohteina ole-
viin tiloihin yhteisesti. Kaavassa sallittua lisdrakentamista ei siten voitu yksipuolisesti
madritell& vain toiselle ematilasta halkomalla muodostetulle tilalle kuuluvaksi.

Kiinteiston omistajalla ja haltijalla on sallimisvelvoite yhdyskuntateknisten laitteiden si-
joittamiseen (MRL 161 8). Jollei sijoittamisesta paasta sopimukseen, siitd paattada rakennus-
valvontaviranomainen. Sijoittamista koskevasta muutoksesta péatettdessa noudatetaan sovel-
tuvin osin KML 160 8:44 (MRL 162 8§).
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Maanvuokralaki

Maanvuokralaki (258/1966) sisaltdd sdannoksid tontinvuokrasta, muun asuntoalueen vuokras-
ta, rakennetun viljelman sekd maatalousmaan vuokrasta sekd muusta maanvuokrasta. S&an-
nokset koskevat vuokra-ajan pituutta, vuokramaalle tapahtuvaa rakentamista ja rakennuksia,
vuokrasopimuksen rekistergintié ja siirto-oikeutta, vuokranantajan lunastusvelvollisuutta jne.
Erikseen on s&adetty kunnan rakennusviranomaisen lausuntovelvollisuudesta. Rakennusvi-
ranomaisella tarkoitetaan lahinna rakennusvalvontaa. Maanvuokralain 85 8:n mukaan kunnan
rakennusviranomaisen tulee asianosaisen pyynnostd antaa kirjallinen todistus vuokralle an-
nettavaa tai vuokrattua kiinteistod tai aluetta koskevasta kaavasta, tonttijaosta, rakennusjarjes-
tyksestd, rakennuskiellosta tai muusta vuokra-alueen kayton kannalta merkityksellisestd maa-
rayksesta sekd lausunto kiinteiston tai alueen soveltuvuudesta sille aiottuun tarkoitukseen.

Etuostolaki

Etuostolaki (608/1977) antaa kunnalle etuosto-oikeuden kunnassa sijaitsevan kiinteiston kau-
passa laissa sdadetyin rajoituksin. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa
myyty Kiinteistd. Etuosto-oikeutta voidaan kayttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakenta-
mista sekd virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Erikseen on saddetty tilanteista, jolloin
etuosto-oikeutta ei ole. Tarkein etuosto-oikeuden poissulkeva seikka liittyy luovutuksen koh-
teena olevan kiinteistén kokoon. Rajana on lahtokohtaisesti 5 000 nelidmetrid. Taté rajaa ei
sovelleta MRL 110 8:n mukaisella kehittdmisalueella, kun asiasta on MRL 111 ja 112 §&:n
nojalla paatetty. Helsingissd, Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla raja on tata alempi, 3 000
neliometria.

Lunastuslaki

Maankaytto- ja rakennuslaki mahdollistaa maan lunastamisen lukuisissa eri tilanteissa. Lu-
nastamista koskevat sadnnokset sisdltyvat pddosin MRL 13 lukuun. Lain 14 luvussa, joka
koskee yleiskaavan ja asemakaavan toteuttamisesta johtuvia korvauksia, on myos liittyma-
kohtia lunastuslakiin (laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta,
603/1977). Samoin kehittamiskorvauksia koskevassa saantelyssa MRL 12 a luvussa viitataan
lunastuslakiin.

Lunastuslain tilusjarjestelyd koskevassa saantelyssa kielletdan vaikeuttamasta MRL:ssa
tarkoitettujen kaavojen toteuttamista tai laatimista (LunastusL 23 8).

Myos eraissd muissa MRL:n tarkoittamissa korvaustilanteissa kuin kehittdmiskorvaukses-
sa ratkaistaan asia, jollei korvauksesta sovita, lunastuslain mukaisessa jérjestyksessé. Tallai-
sia ovat muun muassa rakennusrasitteesta taikka sen muuttamisesta tai poistamisesta johtuva
korvaus sekéd yhdyskuntateknisten laitteiden sijoittamisesta aiheutuva korvaus (MRL 161 8).

Kiinteistorekisterilaki

Kiinteistorekisterilain (392/1985) 5 § osoittaa kiinteistorekisterin pitdmisen maanmittauslai-
toksen maanmittaustoimistojen tehtdvaksi. Muilla asemakaava-alueilla paitsi ranta-
asemakaava-alueilla pitaa kiinteistorekisterid kuitenkin kunnan kiinteist6insin6ori, jos kunta
paattad ottaa huolehtiakseen kiinteistorekisterin pidosta. Nain on asian laita l1ahinna suurissa
kaupungeissa ja niiden asemakaava-alueilla.

Kiinteistorekisteri kasittdd kiinteistdjen ominaisuustiedot ja sijaintitiedot. Kiinteistorekis-
teri muodostaa yhdessa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin kanssa kiinteistotietojarjestelmén
(KTJ).
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Maankaytto- ja rakennuslainsdddanndssé on useita sadnnoksid, jotka edellyttavat merkin-
nén tekemistd lainhuuto- ja Kiinnitysrekisteriin. Kehittdmiskorvaus (MRL 91 p 8), rakenta-
miskehotus (MRL 97 8), rakennusrasite (MRL 158-159 §, MRA 81 8), rasitejarjestely (MRL
160 8), yhdyskuntateknisten laitteiden sijoittaminen (MRL 161 8) ja Kiinteistdjen yhteisjar-
jestely (MRL 164 8) saavat tdydellisen sitovuutensa vasta kun ne on rekistergity.

Rakennusvalvonnan kéayttamista pakkokeinopaatoksista (MRL 24 luku), kuten uhkasakos-
ta ja teettdmisuhasta, ilmoitetaan myos kirjaamisviranomaiselle (UhkasakkoL 19 8§).

Viestintamarkkinalaki

Viestintamarkkinalain (393/2003) 10 luku siséltdd sdénnoksiéd telekaapelin sijoittamisesta.
Lain 100 8:ssd viitataan suoraan maankaytto- ja rakennuslakiin ja todetaan, etté teleyrityksen
oikeudesta sijoittaa telekaapeli toisen omistamalle tai hallitsemalle alueelle saddetaan
MRL:ssa. Kysymys on MRL 161-163 §:istd. Viestintdmarkkinalain 100 8:n 2 momentissa
saadetaan, etta teleyrityksen oikeus telekaapelin ym. sijoittamiseen voi perustua myos raken-
nusvalvontaviranomaisen péatokseen siten kuin viestintdmarkkinalaissa saddetaan.

Viestintdmarkkinalain 101.2 § edellyttdd, ettd telekaapelin sijoittamisessa on otettava
huomioon voimassa oleva kaavoitus ja muu maankéyton suunnittelu sekd maisemalliset ja
ymparistondkokohdat.

Jos osapuolet eivat padse sopimukseen telekaapelin sijoittamisesta toisen omistamalle tai
hallitsemalle alueelle, on teleyrityksen laadittava telekaapelisuunnitelma. Suunnitelma on
asetettava julkisesti néhtéville ja lahetettdva tiedoksi kiinteistonomistajille ja muille, joiden
etua tai oikeutta suunnitelma koskee. Suunnitelmasta tulee liséksi hankkia lausunto kunnalta,
ELY -keskukselta seka tarpeen mukaan muilta viranomaisilta. Suunnitelmasta voi tehdd muis-
tutuksen.

Rakennusvalvontaviranomaisen péatoksestd séadetdan viestintdmarkkinalain 106 §:ssé.
Paatoksesta valitetaan hallinto-oikeuteen. Korvaukset haitasta ja vahingosta méaraytyvat joko
viestintamarkkinalain 108 8:n tai lunastuslain kautta.

Ennen telekaapeleita vaarantavaan tyéhon ryhtymista on tyén suorittajan selvitettava, si-
jaitseeko tyoalueella telekaapeleita. Teleyrityksen on annettava maksutta tietoja telekaapelei-
den sijainnista.

Liikenne- ja viestintdministeridsséd on valmisteltu sédhkoisen viestinnan sééntelyn koko-
naistarkistusta. Kevaalla 2013 lausuntokierroksella olleella luonnoksella hallituksen esityk-
seksi tietoyhteiskuntakaareksi kumottaisin muun muassa viestintdmarkkinalaki ja koottaisiin
ko. “kaareen” nippu lukuisia erillislakeja. Uudessa tietoyhteiskuntakaaressa olisi edelleen
s&édnnoksié rakennusvalvontaviranomaisen velvollisuudesta tehdé erimielisyystilanteessa paa-
tos kaapelin, radiomaston ja tukiaseman sijoittamisesta toisen omistamaan tai hallitsemaan
kiinteistoon tai rakennukseen.

Postilaki

Postilaissa (PostiL, 415/2011) on s&&nnoksia postilaatikon paikasta. Pientaloihin ja kerrosta-
loihin sovelletaan eri kriteereitd (PostiL 43 8). Viestintdministeriolla on oikeus antaa tarkem-
pia maarayksia kirjeldhetysten vastaanotossa ja jakelussa tarvittavien laitteiden ja véhaisten
rakennelmien sijoittelusta (PostiL 48 8) kuten myds paikallisten olosuhteiden taikka postin
saajan vahintdan 75 vuoden iastd, liikuntaesteisyydesta tai terveydentilasta johtuvien henkil6-
kohtaisten erityistarpeiden huomioon ottamisesta postin jakelussa.

Postilaatikon paikkaan tyytyméton asianosainen voi viedd asian kunnan rakennusvalvon-
taviranomaisen paattavaksi (PostiL 44 §). Rakennusvalvontaviranomaisen tulee paatokses-
s&én ottaa huomioon muun muassa tarkoituksenmukaisen postitoiminnan vaatimukset ja vies-
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tintdministerion antamat maardykset. Rakennusvalvontaviranomaisen péatokseen haetaan
muutosta hallinto-oikeudelta (PostiL 80 §).

4 Naapuruussuhteet

Erdistd naapuruussuhteista annettu laki (NaapSuhdeL, 26/1920) sisaltad, huolimatta lain lahes
satavuotisiasta, edelleen kaytdnndssa sovellettavia sadnnoksid, joilla on relevanssia myos
rakentamisessa. Mainittakoon lain 5 8, jonka mukaan, ellei toisin ole sovittu, on katto, joka
viettdd toisen maalle, niin tehtdvd, ettei vesi rdystaélta sinne tipu. Tai 7 8:n s&annds, joka
koskee sopimusta, jolla on myodnnetty poikkeaminen rakennuksen etdisyytta toisen hallitse-
masta tai omistamasta maasta tai rakennuksesta koskevista sadnnoksista. Sopimus ei oikeus-
ohjeen mukaan lakkaa olemasta voimassa, vaikka rakennus tai laitos, jota sopimus tarkoittaa,
hévidisi tulipalossa tai muun ylivoimaisen tapahtuman johdosta, jos kohtuullisessa ajassa
padasiallisesti samanlainen rakennus tai laitos rakennetaan sen sijalle.

Edelleen elédvaa oikeutta on myods NaapSuhdeL 8 8. Sddnndksen mukaan se, jolle oman ta-
hi nautintaoikeudella hallitsemansa maan kéayttamisesta johtuu haittaa naapurin alueelta tun-
keutuvista juurista, olkoon oikeutettu ottamaan ne pois. Sama periaate koskee naapurin puo-
lelta ulottuviin puiden oksiin, ellei omistaja kohtuullisessa ajassa siihen kehotuksen saatuaan
niit4 poista.

Niin sanottu immissiolupa késitelladn ymparistonsuojelulain (86/2000) kautta. Immissiolla
tarkoitetaan naapurin kiinteistoltd, rakennuksesta tai huoneistosta aiheutuvaa kohtuutonta
rasitusta ymparistolle haitallisista aineista, kuten noesta, liasta, polysta, hajusta jne. Kohtuut-
toman rasituksen poistamista tai rasitusta aiheuttavan toiminnan lopettamista sekd vahingon
korvaamista vaaditaan kédrajaoikeudessa.

Naapuruussuhdelakia merkittdvdmmassa asemassa ovat ne monet eri lakeihin sisaltyvat
sdannokset, joiden tavoitteena on turvata naapurien oikeutetut intressit. Kaikentasoinen vuo-
rovaikutuksen lisdédminen oli maank&yttd- ja rakennuslain keskeisia tavoitteita, erityisesti
maankayton suunnittelun yhteydessa. Mutta myds rakentamisasioita késiteltdessa on naapu-
reiden kuulemista koskeva s&antely merkinnyt naapurikiinteistojen omistajille ja haltijoille
kasvavia vaikutusmahdollisuuksia. Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta ilmoittaminen
on paasaantona, jollei ilmoittaminen hankkeen véhéisyys tai sijainti taikka kaavan sisalto
huomioon ottaen ole naapurin edun kannalta ilmeisen tarpeetonta (MRL 133 §). Naapurilla
tarkoitetaan viereisen tai vastapaité olevan kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja haltijaa.
Tarvittaessa tulee rakennuspaikalla toimittaa katselmus muun muassa rakennuksen ymparis-
to0n soveltuvuuden selvittdmiseksi.

Naapurien kuulemista koskevilla sé&dnndksilla on relevanssia varsinkin muutoksenhakuti-
lanteissa. Jos kuulemista on laiminlyoty, pidetédén sitd tuomioistuimissa muotovirheend, joka
helposti johtaa lupapaatdksen kumoamiseen. Tdmén johdosta on lupaviranomainen taipuvai-
nen pikemminkin liioittelemaan kuulemisia kuin niita karsimaan.

Valitusoikeutta koskevat saannokset ovat monimutkaisia ja usein myds tulkinnanvaraisia.
Lupaviranomainen ei pysty valttamatta itse toteamaan, keille kaikille valitusoikeus eri lupati-
lanteissa kuuluu. Esimerkiksi tietyissa tilanteissa on asunto-osakeyhtion osakkeenomistajalle
annettu valitusoikeus, vaikka normaalisti valitusoikeutta ei pelk&dn osakeomistuksen kautta
tulekaan.

KHO 5.8.1986 t. 2863: Osakkeenomistajalla, jonka hallitsema huoneisto sijaitsi muutos-
tdiden alaisen porraskaytavan ylépuolella ja jonka poistumistiehen huoneiston muutos
valittdmasti vaikutti, oli valitusoikeus.

KHO 26.8.2002 t. 1951: Asunto-osakeyhtidlle oli myonnetty lupa rakentaa rivitaloja ké-
sittdvalle yhtion hallitsemalle kiinteistdlle erillinen autokatos. Erdassa rivitalorakennuk-
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sessa asuvat yhtion osakkeenomistajat hakivat muutosta rakennuslupapaatokseen vedoten
siihen, ettd katos aiheuttaa heille haittaa mm. pimentdméll& asuntoja. Kun otettiin huo-
mioon, etta lupapadtds kohdistui yhtioon rakennusten omistajana, ettd hankkeessa oli ky-
symys voimassa olevan, katettujen autopaikkojen varaamista koskevan asemakaavamaa-
rayksen toteuttamisesta, ja ettd asunto-osakeyhtion puhevaltaa muutoksenhakuasiassa
kayttad yhtion hallitus, ei lupapéatoksen katsottu vaikuttavan valittajana olleiden osak-
keenomistajien etuun MRL 192.1 8:n 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

5 Verotus ja tuet

Kiinteistovero

Kiinteistovero on kunnalle vuosittain suoritettava vero. Kiinteistolla ymmarretddn kiinteisto-
verolaissa (654/1992) itsendista maanomistuksen yksikkod, joka on merkitty tai olisi merkit-
tavé kiinteistona kiinteistorekisteriin.

Veroprosenttien osalta laki antaa kunnille vaihteluvélid. Kunnanvaltuusto méaraa kiinteis-
toveroprosentin suuruuden vuosittain etukateen vaihteluvélin puitteissa. Prosentit ovat erilai-
set vakituisten asuinrakennusten, muiden asuinrakennusten, yleishyodyllisen yhteisén omis-
taman rakennuksen ja rakentamattoman rakennuspaikan kesken. Osittain tai kokonaan kiin-
teistOverosta on vapautettu muun muassa metséd ja maatalousmaa. Kunta ei suorita veroa
omalla alueellaan omistamastaan kiinteistostd. Metropolialueen neljaétoista kuntaa koskee
velvoite maarittdd rakentamattoman rakennuspaikan verotusprosentti valtuuston maarddmaéa
yleista kiinteistoveroprosenttia korkeammaksi. T&ll4 pyritdan tehostamaan rakennuskelpoisen
maan saamista asuntotuotantoon.

Verohallinnolla on kiinteistoverolain 19 §:n perusteella oikeus tarvittaessa toimittaa kiin-
teistorekisterin pitajan, Kiinteiston sijaintikunnan rakennusviranomaisen tai kunnan muun
viranomaisen tarkastettavaksi kiinteistod koskevia tietoja mukaan lukien sen omistajan tun-
nistetiedot. Rakennusviranomainen on kaytannossa kunnan rakennusvalvontaviranomainen.

Joissakin kunnissa on kunnan itsensa toimesta suoritettu kiinteistjen systemaattista Iapi-
kaymista ja tarkastamista, jotta kiinteistoverotuksen pohjatiedot on saatu paivitettya ja kaikki
veron madréan vaikuttavat seikat selville. Veron mééraan vaikuttavat muun muassa maapoh-
jan pinta-ala, rakennusoikeus, kaavatilanne, rantaoikeutta ja kayttotarkoitusta koskevat tiedot.
Mya0s perusparannukset ja huomattavat korjaustoimenpiteet vaikuttavat kohottavasti kiinteis-
ton arvostamiseen. Tallaiset systemaattiset selvitykset ovat tuoneet verotuksen piiriin myos
kokonaan rekisterien ulkopuolelle jaaneitd ja osin luvattomia rakennuksia. Erityisesti kunnis-
sa, joissa on paljon loma-asutusta, ovat selvitykset kasvattaneet kiinteistoveron maardad mo-
ninkertaisesti yli sen, mitd selvitysten tekeminen on kunnalle maksanut. Lomarakennusten
kiinteistoveroprosentti on vakituisia asuinrakennuksia korkeampi.

Maaseudun tuettu rakentaminen

Maataloutta ja maaseudun investointeja tuetaan eri tavoin. Osa tuesta on kansallista, osa suo-
raan EU:n asetuksilla saatelemé&. Tilastokeskuksen mukaan vain yhdessa maakunnassa kah-
destakymmenestd maatalouden tuotos kattaa sen tuotantokustannukset (2009). Myos valtaosa
maatalouden tuotannollisesta rakentamisesta tapahtuu EU:n osalainoittamana. Uusi Manner-
Suomen maaseudun kehittdmisohjelma vuosiksi 2014-2020 on valmisteilla.

Rakentamisen tukea mydnnetddn maa- ja metsatalousministerion kansallisena rahoitukse-
na maatalouden tuotantotoimintaan, maaseudun yritystoimintaan, yhteiséllisiin hankkeisiin,
porotalouteen ja luontaiselinkeinoihin sekd& muihin kohteisiin. Eri toimintoja varten on omaa
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erillissdéntelyé. Kaikissa naissa on mukana erilaisia ja erityyppisia rakentamisinvestointeja.
Investointituki voidaan myontad avustuksena, korkotukena, valtiontakauksena taikka néiden
yhdistelména (L maatalouden rakennetuista 7 §, 1476/2007).

Jos tuettava toimenpide edellyttdd luvan hankkimista viranomaiselta, tuen myéntamisen
edellytyksend on luvan esittdminen. Ja jos toimenpiteeseen siséltyy rakentamisinvestointi, on
hakijan esitettdvd rakentamista koskeva suunnitelma, josta kay ilmi rakentamisinvestoinnin
toimivuus, tarkoituksenmukaisuus ja ympéristdon sopivuus (L maatalouden rakennetuista 13
8). Tuen myontdmisestd paattdd ELY -keskus. Rakentamisinvestointia koskevalla paatoksella
hyvaksytaan rakentamista koskeva suunnitelma. Jos tuettava toimenpide edellyttdd luvan
hankkimista ja hakija ei ole tukipaattksen tekohetkeen mennessa esittanyt lainvoimaista lu-
paa, voidaan tukipaatokseen ottaa ehto, jonka mukaan p&atos raukeaa, jollei hakija esitd maa-
raajassa sellaista lainvoimaista lupaa, joka mahdollistaa toimenpiteen toteuttamisen tukipaa-
toksen mukaisesti (L maatalouden rakennetuista 33 §).

Tuettava toimenpide on toteutettava paasaantoisesti kahden vuoden kuluessa tuen myoén-
tamisesté. Jos tukea rakentamisinvestointiin on myonnetty sellaisen MRL:ssa tarkoitetun lu-
van perusteella, joka ei ole saanut lainvoimaa, lasketaan méardaika kuitenkin lupapéaatoksen
lainvoimaiseksi tulosta (L maatalouden rakennetuista 19 8). Rakentamisinvestoinnin toteu-
tusaika (viimeisten erien maksatus) on joka tapauksessa huomattavasti lyhyempi kuin MRL
143 §:ssd saddetty rakennusluvan voimassaoloaika. MRL antaa aikaa rakennustdiden aloitta-
miseen kolme vuotta luvan lainvoimaiseksi tulosta ja tdiden loppuunsaattamiseksi viisi vuot-
ta. Toiden aloittamisaikaa voidaan vield pidentad enintdén kahdella vuodella ja loppuunsaat-
tamista varten voi pidennys olla enintdan kolme vuotta kerrallaan.

Maatalouden rakennetuista annetun lain 13 luku sisaltdd sadnnoksia rakennustuotteen en-
nakkohyvaksynnésta. Lain 57 8:n mukaan maa- ja metsdtalousministerio tai ministerion val-
tuuttama toimielin voi hakemuksesta myontad ennakkohyvaksynnan maatalousrakentamises-
sa kaytettavalle rakennustuotteelle. Ennakkohyvéaksynnén hankkiminen on vapaaehtoista. Se
myoOnnetadn maardajaksi, joka on enintdan viisi vuotta. Ennakkohyvéksyntamenettely on
poistumassa.

Jos suunnitelmat eivét tdytd MRL:n vaatimuksia, on rahoittajalla mahdollisuus hylata tu-
kihakemus.

Elainsuojelulainsédadantd koskee myds eldimille tarkoitettuja tiloja. El&insuojelulain
(247/1996) 4 8:n mukaan on eldimen pitopaikan oltava riittdvan tilava, suojaava, valoisa,
puhdas ja turvallinen sekd muutoinkin tarkoituksenmukainen ottaen huomioon kunkin eldin-
lajin tarpeet. Asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksia eldimen pitopaikalle asetetta-
vista vaatimuksista. My6s maa- ja metsatalousministerioll4 on valta antaa tarkempia maara-
yksié.

Esimerkiksi hevostallien osalta tulevat siirtymakauden jalkeen 1.1.2014 voimaan myos
vanhoja talleja koskevat vdhimmaiskokomé&araykset. Uusien tallien osalta méardykset ovat
olleet voimassa jo 1.1.2001 alkaen. Jos tallin rakentamiseen haetaan investointitukea ELY -
keskukselta, sovelletaan tarkempia vaatimuksia muun muassa kéytavéleveyksista ja oviau-
koista.

Suomen rakentamisméarayskokoelma ei varsinaisesti sééntele eléinten pitoa. Tarkempia
vaatimuksia eléinten pitopaikasta annetaan eldinsuojeluasetuksessa (396/1996) seka lukuisis-
sa valtioneuvoston asetuksissa. Sikojen, turkiseldinten, kanojen ja hevosten suojelusta on
kustakin annettu omat valtioneuvoston asetukset. Eldinsuojeluasetuksessa asetetaan vaati-
muksia myo6s pitopaikan puhtaudesta ja hygieniasta. Pitopaikka ja siihen liittyvat sellaiset
laitteet, joista eldinten terveys ja hyvinvointi riippuvat, on tarkastettava vahintdén kerran pai-
vassé. Viat on korjattava valittdmasti ja, jollei se ole mahdollista, on ryhdyttdva muihin tar-
peellisiin ja turvaaviin toimiin (El&insuojeluA 1 ja 4 8). Tilojen puhtaana- ja kunnossapito-
velvollisuus on merkittavéasti tiukempi kuin maankaytto- ja rakennuslaista on johdettavissa.
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Harmaan talouden torjunta

Osana harmaan talouden torjuntaa tiukennetaan 1.7.2014 voimaan tulevalla lain muutoksella
velvollisuuksia antaa rakennustyémaan tyontekijoitd ja urakkaa koskevia tietoja. Verotusme-
nettelystd annetun lain uuden 15 b §:n (363/2013) mukaan on ty6turvallisuuslain 7 §:ssé tar-
koitetun yhteisen rakennustydmaan padurakoitsijan tai muun paatoteuttajan toimitettava kuu-
kausittain Verohallinnolle yhteiselld rakennustyémaalla tydskentelevistd tyontekijoista ja
itsendisista tyonsuorittajista samoin kuin tydnantajista ja vuokratyonteettdjista tarpeelliset
yksil@inti- ja yhteystiedot. Jos tyémaalla ei ole pd&urakoitsijaa tai muuta péatoteuttajaa, so-
velletaan velvollisuutta rakennuttajaan.

Jos rakennuttajana on luonnollinen henkil6 eikd rakennustyd liity hdnen harjoittamaansa
yritystoimintaan, on tiedonantovelvollisuus kertaluonteinen ja kytketty kohteen loppukatsel-
mukseen. My0s maksetuista palkoista ja muista vastikkeista tulee toimittaa tieto ennen
MRL.:ssa tarkoitettua rakennuksen kéayttéonottoa edeltavéaa loppukatselmusta. Rakennuttajana
toimivan luonnollisen henkilon on esitettdvd katselmuksen yhteydessd rakennusvalvontavi-
ranomaiselle Verohallinnon antama todistus tiedonantovelvollisuuden tayttamisestd. Jos to-
distusta ei esitetd, rakennusvalvontaviranomaisen on viipymatta ilmoitettava asiasta Verohal-
linnolle. Luonnollisen henkildn kevennetty tiedonantomenettely ei vaikuta omakotitydmaalla
toimivien urakoitsijoiden ilmoittamisvelvollisuuteen. Siihen sovelletaan tyémaan paatoteutta-
jaa koskevia velvoitteita.

Myos kiinteistoon kohdistuvia kunnostus- ja korjaustoitd koskee tiedonantovelvollisuus.
Sen sijaan itsenainen suunnittelu, valvonta ja muu niihin verrattava palvelu eivat kuulu tie-
donantovelvollisuuden piiriin. Jos urakka- tai vastaavassa sopimuksessa on sovittu, ettd suun-
nittelu tilataan rakentamispalvelun suorittavalta yhtiélta, myods suunnittelun katsotaan kuulu-
van tiedonantovelvollisuuden piiriin. Kiinteistonhoito ja huoltotyot eivét ole rakentamispal-
velua ja ne jaavat tiedonantovelvollisuuden ulkopuolelle.

Rakennus- ja huoneistotiedot sek& arkistointi

Vaestotietojarjestelmastd annetun lain (661/2009) mukaan véestotietojérjestelmé on yleinen
valtakunnallinen perusrekisteri, joka sisaltdd tiedot muun muassa rakennuksista ja huoneis-
toista (RH-tiedot). Rakennuksesta jarjestelméén talletettavista tiedoista sdddetddn lain 15
8:ssd ja huoneistotiedoista 16 8:ssa.

Muun muassa kunnan viranomaisella on velvollisuus ilmoittaa tiedot vaestotietojarjestel-
maén rekisterinpitdjalle valittomasti sen jalkeen, kun tiedoissa on todettu lisdys-, muutos- tai
korjaustarve. Tiedot on ilmoitettava kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston yksildinti- ja tun-
nistetietoineen (L vaestotietojarjestelméasta 25 §).

Vaestorekisterikeskus voi sopia kunnan kanssa, etta kunta vastaa rekisterinpitéjané alueen-
sa rakennushankkeita, rakennuksia ja huoneistoja koskevien tietojen lisdédmistd, muuttamista
tai korjaamista koskevien rekisterimerkintdjen tekemisestd véestotietojarjestelméan (L vées-
totietojarjestelmasta 22.5 §).

Arkistolaki (831/1994) koskee myds kunnallisia viranomaisia ja toimielimid. Arkistotoi-
men jarjestdminen kunnassa kuuluu kunnanhallitukselle. Kunnanhallituksen on méaarattavé se
viranhaltija tai toimihenkild, joka johtaa kunnan arkistotointa ja arkistonmuodostusta sek&
huolehtii kunnan pysyvasti sdilytettavista asiakirjoista (ArkistoL 9 §). Rakentamista tarkoit-
taviin lupiin liittyvat asiakirjat, mukaan luettuna paapiirustukset, ovat pysyvasti séilytettavia.
Rakennusluvassa mahdollisesti maarattavat ja viranomaiselle toimitettavat erityissuunnitel-
mat eivét ole pakollisesti arkistoitavia (MRL 134.3 8). Osa kunnista ne arkistoi, osa taas ei.
Rakennuksen suunnitelmia koskeva Suomen rakentamismaarayskokoelman osa A2 (2002)
sen sijaan edellyttdd, ettd arkistoitavien péépiirustusten tulee tarkoin vastata toteutunutta ra-
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kentamista (RakMK A2 méa&rdys 5.2.1). Rakennustyon aikana on tavallista, ettd suunnitel-
miin tulee pienid muutoksia, joita hyvaksytaan ilman erillista lupamenettelya. Suunnitelmista
poikkeamiseen voidaan suostua, jollei poikkeaminen sen laatu ja lupaharkintaa koskevat
sdédnnokset ja maaraykset huomioon ottaen merkitse luvan merkittdvdad muuttamista eika
poikkeaminen vaikuta naapurien asemaan (MRA 79 8). Toistaiseksi ei ole viela yleistd, etta
rakennuksen kayttéonoton jalkeen rakennusvalvonnan arkistoon saataisiin RakMK A2:n
edellyttdmid ns. as built -piirustuksia. Jotta saisi kokonaiskuvan toteutuneesta rakennuksesta,
joutuu usein vertaamaan lukuisia eri vaiheessa hyvéksyttyja ja arkistoituja piirustuksia.
Lahden kaupunki on saanut ensimméisend Suomessa arkistolaitokselta maéraaikaisen lu-
van asiakirjojen sailytykseen yksinomaan séhkoisessa muodossa. Sitd mukaa kun rakentamis-
ta tarkoittavien lupien kasittelyyn saadaan sahkoisia prosesseja ja Lahden mallin mukaan
kunnan tiedonohjaussuunnitelmat aukottomiksi, on mahdollisuus siirtya elektronisiin arkis-
toihin. Arkistointi helpottuu ja mahdollistaa paremman asiakaspalvelun. Piirustusarkistoja
kaytetadan laajalti. Muun muassa kiinteistonvalittajat niita tarvitsevat. Samoin kun rakennuk-
sia ldhdetdan korjaamaan ja niihin tehdddn muutoksia, on rakennusvalvonnan arkisto usein
luotettavin lahde. Piirustusarkistojen kayttd tutkimuksellisiin tarkoituksiin on myds lisdanty-

nyt.

6 Johtopaatoksia

Rakentamista tarkoittavien hankkeiden lupasaéntely ja -hallinto on kiintea osa alueiden kay-
ton ohjausjarjestelmaé. Alueiden kayton suunnittelu on trendinomaisesti tarkentunut ja vaiku-
tusalaltaan laajentunut. Myds EU-oikeus on tuonut 2000-luvulla lisdantyvasti huomioon otet-
tavaa séantelya. Osittain kysymys on menettelyllisestd normistosta, eurooppalaisesta hallinto-
tavasta. Osittain kysymys on direktiivien taytantdénpanon yhteydessd kansalliseen lainsaa-
dantoon siséllytetyistd vaatimuksista, kuten vaikka luontodirektiivin kautta tapahtuneesta
luonnonsuojelulain tiukentumisesta. Osittain on kysymys valittémasti sovellettavista EU-
tason asetuksista, kuten rakennustuoteasetuksen osalta.

Valtaosin on kuitenkin kysymys kansallisen tason ratkaisuista ja tavasta sdéannelld. Huoli-
matta normitalkoiden kaltaisista pyrkimyksista ei normistoa ole karsittu, vaan sitd on tullut
rakentamiseen koko ajan lisad. Osa rakentamista koskevasta sadntelystd tapahtuu kuntatasol-
la. Kuntakaavoissa annetaan merkittavan paljon rakentamiseen vaikuttavia maarayksia. Puh-
taan juridisesti ne eivat ole normeja, vaan asemakaava on luonteeltaan hallintopaatds. Siita
taas seuraa, ettei Suomen perustuslain (107 8) normikontrolli tule kysymykseen. Asemakaa-
van ja sen maardysten lainmukaisuus tulee arvioitavaksi riippumattomalla tavalla ainoastaan
silloin, kun kunnassa tehdysta kaavapaatoksestd valitetaan. Valituskaavat muodostavat kai-
kista kuntien kaavapaatoksisté vain murto-osan.

Myos kuntien rakennusjarjestyksissé annetaan kuntakohtaisia rakentamista koskevia méa-
rayksid. Rakennusjarjestyksen madarayksia tdydennetdan usein erityyppisilla rakentamistapa-
ohjeilla. Rakentamistapaohjeet eivat yleensé nauti samantapaista sitovuutta kuin itse raken-
nusjarjestyksen maaraykset. Niitd kuitenkin sovelletaan usein ikdan kuin niill& olisi sitovan
méaardyksen status. Sitovuutta ohjeet voivat saada tontinluovutusehtojen kautta silloin kun
rakentaminen tapahtuu kunnan luovuttamalle maalle.

Rakentamista koskeva lupajarjestelma on selkeimmill&én silloin kun kysymys on ajanmu-
kaisesta asemakaavasta, jonka mukaisesta rakentamishankkeesta on kysymys. Kaavoituksen
yksityiskohtaistuminen on kuitenkin johtanut lisddntyvaan poikkeamisten tarpeeseen. Koska
poikkeaminen, myos vahaiseksi tulkittava, edellyttda aina erityista syyta, teettdd se lisatyotéa
sekd luvan hakijalle ettd poikkeamisen sallittavuutta harkitsevalle viranomaiselle. llman naa-
purin suostumusta ei myodskaan voida yleensé poiketa véahaisesti, jos poikkeaminen objektii-
visesti loukkaa naapurin etua.
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Huomattavan paljon epaselvyyttd on aiheuttanut rajanveto valtion ja kunnan poikkeamis-
toimivallan Vvélilla. Erityisesti rantarakentamisen kohdalla ovat ELY -keskukset menestyneet
hyvin valituksissaan kunnissa tehdyistd paatoksista. Toisaalta on tilanteita, joissa vuosia kes-
tdneen toimivaltakiistelyn jalkeen on itse Kiistelyn kohteena ollut hanke voitu toteuttaa kuta-
kuinkin siind muodossa, joka oli lupahakemuksena esilla jo alun perin. Hanke on pysynyt
sisall6ltdédn samanlaisena, vaikka luvan myont&ja on vuosia kesténeen valitusprosessin kautta
voinut vaihtua.

Valitusoikeutta koskevat sd&nnokset ovat lupa-asioissa monimutkaisia. Rakentamisessa
aikataulut ovat tarkeitd. Pitkallekin suunniteltu rakentamishanke voi jd&dda kokonaan toteut-
tamatta, jos uhka mahdollisesta valituksesta arvioidaan todelliseksi eiké etukateen pysty arvi-
oimaan, tulisiko valitus tutkituksi. Toiden aloittamisoikeutta koskeva sdadnnds (MRL 144 8)
helpottaa tilannetta. Sddnnoksen mukaan lupaviranomainen voi oikeuttaa rakennustyon tai
muun toimenpiteen suorittamiseen osaksi tai kokonaan ennen lupapéaétoksen lainvoimaisuut-
ta. Menettely edellyttda hyvaksyttavan vakuuden asettamista ja perusteltua syyta eika taytan-
toonpano saa tehdd muutoksenhakua hyddyttomaksi. Aloittamisoikeutta kaytetdan paljon.
Aloittamisoikeus ei kuitenkaan ulotu poikkeamispéatoksiin. Jos rakennushanke edellyttaa
poikkeamispé&tostd, voidaan rakennuslupa myontaa lainvoimaa vailla olevan poikkeamispaa-
toksen perusteella. Rakentamista ei saada kuitenkaan aloittaa ennen kuin poikkeamispaétos
on lainvoimainen (MRA 89 8). Koska valitusoikeus poikkeamispaatoksesta ulottuu laajem-
malle kuin valitusoikeus rakennusluvasta, on riski valituksen aktualisoitumisesta periaattees-
sa suurempi.

Rakentamisen laatua ja vastuuta koskeva saantely hajautuu julkisoikeudelliseksi ja yksi-
tyisoikeudelliseksi. Yksityisoikeudellinen laadun saéntely perustuu l&htékohtaisesti sopimus-
vapauden varaan. Sopimusvastuun rinnalla on kuitenkin pakottavaa lainsaadantoa, jolla tur-
vataan asunnon ja kiinteiston ostajan asemaa. Virhevastuuta koskevat pakottavat elementit
ovat samankaltaisuudestansa huolimatta osin erilaiset riippuen kaupan tai muun luovutuksen
kohteesta. Asunnon ostajan kannalta tilanne on hdmmentéva. Asuntokauppaa ei harkita siita
lahtokohdasta, mita lainsaddantoa eri kaupantekotilanteissa tullaan soveltamaan. Myos myy-
japuolen oikeusturvan laajuus ja sisalté riippuu osittain siitd, onko kysymyksessa puhdas
Kiinteistokauppa, talopakettikauppa, vuokraoikeuden siirto, kdytetyn asunnon kauppa asunto-
osakeyhtitssa tai osaomistusyhteisossd vai uuden asunnon kauppa. Uuden asunnon kaupassa
tilanne on erilainen siita riippuen, onko kysymys rakentamisvaiheen aikaisesta kaupasta vai
valmiiksi rakennetun asunnon kaupasta.

Urakointia koskeviin sopimuksiin siséltyy usein viittaus rakennusalan yleisiin sopimuseh-
toihin (YSE). Suunnittelua koskevissa toimeksiantosopimuksissa kéytetdén yleensé konsultti-
toiminnan yleisia sopimusehtoja (KSE).

Yksityisoikeudellisen sdéntelyn ja yhteiskunnan asettamien vaatimusten yhteinen nimitt&jé
on yllattdvan usein maankaytto- ja rakennuslaki ja sen nojalla annetut tdsmentavét rakenta-
mista koskevat maaraykset. Tilanne on paradoksaalinen. Toisaalta maankéytt6- ja rakennus-
laki l&htee julkisen edun ndkokulmasta saatdessédan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
tehtdvaksi rakennustoiminnan valvomisen yleisen edun kannalta (MRL 124 §). Toisaalta
maankéytto- ja rakennuslaki asettaa rakentamiselle pitkdlle menevid, myds hyvaan laatuun
tahtadvia vaatimuksia mitd moninaisimmista seikoista (MRL 117 §, 117 a-117 g §:t). Kaiken
kattavasti maaratdan liséksi noudattamaan hyvad rakennustapaa. Mutta nédiden laadullisten
vaatimusten tayttymisestd huolehtiminen ei varsinaisesti kuulu viranomaiselle, vaan raken-
nushankkeeseen ryhtyvalle (MRL 119 8). Hankkeeseen ryhtyvan tehtdvéna on erilaisten so-
pimus- ja toimeksiantojérjestelyjen avulla varmistaa, ettd maankaytto- ja rakennuslain seka
sitd tdydentavien alemman tason normien sisélto toteutuu. Hankkeeseen ryhtyvan kaytossa ei
kuitenkaan ole mitaan julkiselle vallalle kuuluvia pakottavia keinoja, vaan kysymys on pitkél-
ti sopimusoikeudellinen.
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Rakennusvalvonta ei voi pakottaa noudattamaan yksityisoikeudellisia sopimuksia. Raken-
tamista koskevat sopimukset sidotaan yleensa julkisoikeudellisesta saantelysta perdisin ole-
vaan normistoon. Jos rakentamisen yksityiskohtiin saakka ulottuvia sopimuksia ja toimek-
siantoja laiminlyodaan, ei viranomaisella ole toimivaltaa velvoittaa niitd noudattamaan. Ra-
kennusvalvonnan toimivalta hyvaan lopputulokseen paasemisen kannalta on vélillista. Viran-
omainen kohdistaa vaatimuksensa, siltd osin kuin yleisen edun vuoksi saadettyihin tavoittei-
siin ei paé&std, ensisijaisesti hankkeeseen ryhtyvéan. Hankkeeseen ryhtyva voi syysté olla
ymmallaén, koska han vuorostaan kokee, ettd yhteiskunnan tulisi velvoittaa niitd, jotka ovat
oikeasti laiminlyoneet tehtdvidnsa. Kaytdnndssa vain vastaava tyOnjohtaja ja pieneltd osin
suunnittelija ovat tahoja, joiden karkeisiin laiminlydnteihin voi viranomainenkin puuttua suo-
raan. Mutta muutoin viranomainen esittdd vaatimuksensa aina rakennushankkeeseen ryhty-
valle tai kiinteiston omistajalle tai haltijalle.

Johtop&éatos edelld olevasta on, ettd sopimusvastuun toteutuminen riippuu viime kadessa
siitd, ovatko yhteiskunnan rakentamiselle asettamat vaatimukset tayttyneet vai eivét. Vaati-
musten tayttymisen todentuminen kuuluu tietyilta osin rakennusvalvonnalle, mutta huomatta-
valta osin se jaa hankkeeseen ryhtyvan itsensé tehtévaksi. Jos alioikeus katsoo, ettei esimer-
kiksi rakennus kaikilta osin taytd voimassa olevia paloméarayksia, vaikka rakennus on raken-
nettu myonnetyn luvan mukaisesti, herdd kysymys, onko viranomaisen toiminta ollut ja missa
maéarin virheellista. Jos viranomaisen katsottaisiin toimineen virheellisesti, ei vahingonkorva-
uksen tai muun hyvityksen saaminen julkiselta vallalta ole kuitenkaan todennékdistd. Viran-
omaisen virheellisen toiminnan pitd4 olla tahallista tai ylittd4 lievan tuottamuksen tunnus-
merkit (“milloin toimen tai tehtdvin suorittamiselle sen laatu ja tarkoitus huomioon ottaen
kohtuudella asetettavia vaatimuksia ei ole noudatettu”).

IIman merkittavaa julkisen rakennusvalvonnan voimavarojen kasvattamista ei ole miele-
késta salyttaa julkiselle vallalle nykyistd suurempaa vastuuta rakentamisen laadusta. Voi
myos kysya, toisiko julkisen valvonnan lisdédminen nykyisesta olennaista hyotya.

Vastuun pitéé toimiakseen kanavoitua sinne, missa rakennushankkeen tasosta, tavoitteista
ja yksityiskohdista oikeasti padtetddn ja voimavarat hankkeeseen osoitetaan. Periaatteessa
maankaytto- ja rakennuslaki ndin tekeekin sadtidesséan perushuolehtimisvelvollisuuden ra-
kennushankkeeseen ryhtyvélle (MRL 119 8).

Vaikuttaa kuitenkin silta, ettei vastuullisia tekijoité, jotka hankkeeseen ryhtyvéd on hank-
keen suunnitteluun ja toteutukseen kiinnittanyt, suinkaan aina saada laiminlyonneistansé tai
osaamisvajeistansa vastuuseen. Joka tapauksessa lakivyyhti, joka siséltdd yksityisoikeudelli-
sia ja sopimusvapauteen kuuluvia elementtejd, joita vuorostaan on takaisinkytketty julkisoi-
keudelliseen saantelyyn, on vaikeasti hallittavissa.

Eras ratkaisu saattaisi olla virhe- tai vastaavien vakuutusjarjestelyjen voimakkaampi mu-
kaan saaminen. Monissa Euroopan maissa rakentamisen laadun valvonta tapahtuu pitkalti
vakuutusyhtiodiden toimesta. Vakuutusyhtitt toimivat samantapaisesti kuin vaikkapa alusten
luokittelulaitokset ja merenkulkuvakuuttajat. Alusvakuutusta ei saa ennen kuin luokituslai-
toksen (esim. Lloyd’s tai Det Norske Veritas) tai vastaavan toimesta alus on huolella tarkas-
tettu ja sen ominaisuudet tiedossa. Esimerkiksi Ranskassa ja Belgiassa rakennustarkastus on
vakuutusyhti6iden hoitamaa toimintaa, Ranskassa osin pakollista ja Belgiassa vapaaehtoista.
Vakuuksien saaminen rakennusta vastaan on vaikeaa, ellei ole esittdd vakuutusyhtion doku-
menttia. Vakuutusyhtiot kayttavat rakennuksia tarkastaessaan omia standardejansa ja norme-
jansa, jotka usein ovat paljon pitemmalle menevia kuin toiminnallisiksi muuttuneet julkisen
vallan antamat rakentamisméaéaraykset.

Vakuutusmallia vastaan puhuu taas sen suhteellinen kalleus. Suomessa julkinen rakennus-
valvonta on halpaa ja maksaa keskimé&éarin alle prosentin itse rakentamisinvestoinnista. Pi-
temman paalle olisi kaikkien toimijoiden etu, jos paremmin resursoidulla julkisella rakennus-
valvonnalla pystyttéisiin rakentamisen laatutasoa nostamaan.
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