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Abstract

The aim of this thesis was to find how to use the amended local detail plan as a tool
for the protection of groundwater. The changes made to the Land Use and Building
Act in 2017 made it possible to gradually change the local detailed plan regarding
only one or more contents at a time. This thesis is a part of the project started by
Uusimaa ELY Centre and the purpose was to study how to improve groundwater care
in the municipality through different levels of land use plans.

The theoretical framework of the thesis was the literature review of the groundwater
and its protection, land use planning system and the ongoing reorganization of the
Land Use and Building Act.

The study investigated when groundwater protection regulations and markings in the
local detail plan should be changed, whether an amended local detail plan could be
used for the change and how to limit the change in the local detail plan. In addition,
the role of different plan levels and other building regulations in the protection of
groundwater was examined. Also, the possibilities of using the amendment local de-
tail plan at other plan levels were studied. Spatial data analysis was used to assess
the need for change in the local detailed plan by combining the local detailed plan
data with groundwater data and construction estimates.

It was shown in the thesis that a well-targeted amended local detail plan which is
based on sufficient studies provides a useful tool for the protection of groundwater.
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1 JOHDANTO

Keski-Uudenmaan kuntien alueille sijoittuu useita tarkeitd pohjavesialueita. Alueen kun-
nissa kaytetyissa pohjavesialueita koskevissa kaavamaarayksissa on suurta vaihtele-
vuutta sisalléltdan ja suojelutasoltaan, joka on johtanut epatietoisuuteen ja myos vaarinka-

sityksiin alueen maankayttdmahdollisuuksista.

Alueella vilkkaana kayvan rakentamisen ja kaavoittamisen vuoksi Uudenmaan ELY-kes-
kus on kaynnistanyt projektin, jonka tarkoituksena on tutkia, kuinka pohjavesiasioiden hal-
lintaa voidaan edistaa eritasoisten kaavojen avulla. Tarkasteltavat kaavatasot ovat yleis-
ja osayleiskaava, asema- ja vaiheasemakaava seka kuntien yhteinen yleiskaava. Projek-
tin tavoitteena on kehittda yhteistydssa osallistuvien kuntien ja muiden sidosryhmien
kanssa kunkin kaavatason edellyttdman tarkkuuden vaatimat yhtenaiset suojelumaarayk-
set ja pohjavesialueiden merkintatavat seka luoda kasikirja kaavoittajille pohjavesista ja
niiden suojelusta. Projektia varten on perustettu ohjausryhma, johon on kutsuttu edustajat
Nurmijarven, Tuusulan, Mantsalan ja Sipoon kunnista, Hyvinkdan kaupungista seka
Keski-Uudenmaan ymparistokeskuksesta. Uudenmaan ELY-keskus toimi projektin kayn-

nistadjana, ohjaajana ja rahoittajana. Projektin kestoaika on 1.6.2019-31.12.2021.

Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2017 tehdyilld muutoksella mahdollistettiin asema-
kaavan laatiminen vaiheittain, koskien vain tiettyd osakokonaisuutta tai osakokonaisuuk-
sia. Talla lain 50 §:n uudella 2 momentilla pyrittiin kaavoituksen sujuvoittamiseen ja no-
peuttamiseen. Aiemmin kaavan vaiheittain laatiminen on ollut mahdollista maakunta- ja

yleiskaavoissa seka asemakaavojen osalta vain maanalaisia alueita koskien.
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KUVIO 1. Osallistujakuntien alueille sijoittuu useita pohjavesialueita. (Suomen ymparisto-
keskus SYKE 2019)

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on osana edella mainittua projektia selvittda, miten
pohjavesia suojellaan, milloin asemakaavassa olevia pohjaveden suojelumaarayksia ja
—merkintdja olisi syytd muuttaa, voitaisiinko muutokseen kayttaa vaiheittain laadittavaa
asemakaavaa ja miten asemakaavan muutos tulisi ndissa tapauksissa rajata. Lisaksi luo-
daan katsaus eri kaavatasojen ja muiden rakentamista ohjaavien maaraysten rooliin poh-
javesien suojelussa, seka tutustutaan vaiheittain laadittavan kaavan kayttdmahdollisuuk-

siin asemakaavan lisaksi myos muilla kaavatasoilla.



Teoreettisen viitekehyksen tietopohjan saamiseksi on tutustuttu kirjallisuuskatsauksen
kautta pohjavesiin ja niiden suojeluun sekd maankayttéa ja rakentamista ohjaaviin ja ra-
joittaviin maankayttépaatoksiin, joita ovat esimerkiksi asema-, yleis- ja maakuntakaavat
seka muut rakentamista ohjaavat maaraykset. Lisaksi on tutustuttu maankaytto- ja raken-
nuslain uudistamista valmistelevaan aineistoon. Kirjallisuuskatsauksen lahteina on kay-
tetty maankaytto- ja rakennuslakia ja sen uudistustyon valmisteluaineistoa, pohjaveden
suojelua kasittelevia lakeja, pohjavesialueen suojelusuunnitelmia, ymparistéministerion
raportteja ja opinnaytetéita. Pohjavesimaaraysten ajantasaisuuden arviointi on tehty paik-
katietoanalyysina Tuusulan kunnassa kaytdssa olevan Sitowisen SpatialWeb-tekniikalla
toteutetun palvelun avulla. Paikkatietoanalyysissa kaytetyn aineiston muodostivat kunnan
yllapitdmat ajantasa-asemakaava, pohjakartta ja asemakaava-alueiden ulkorajat seka
ELY-keskuksen yllapitama pohjavesiaineisto. Naiden lisaksi arvioinnissa kaytettiin hyvaksi
asemakaavan merkintdja ja maarayksia seka arvioitiin alueen rakentamispotentiaalia si-

jainnin ja kayttamattdman rakennusoikeuden perusteella.



2 POHJAVEDET JA NIIDEN SUOJELU
2.1 Pohjavesi

Pohjavesi on vetta, joka tayttdd maa- ja kallioperassa olevat avoimet tilat. Pohjavetta syn-
tyy sade- ja pintavesien imeytyessa maakerrosten lapi kallioperan rakoihin. Suomessa
pohjavetta on I&hes kaikkialla, mutta runsaimmin sitd muodostuu hyvin vetta johtavilla
sora- ja hiekkamuodostumilla. Ndma muodostumat ovat yleensa harjuja tai esimerkiksi
Salpausselkien kaltaisia reunamuodostumia. Vedenhankinnan kannalta merkittdvimmat
pohjavesivarastot on luokiteltu pohjavesialueiksi. Suomessa on yli 6000 pohjavesialuetta,
joilla on arvioitu muodostuvan pohjavetta noin 5,4 miljoonaa kuutiota vuorokaudessa.

(Ymparistoministerié 2012.)

Pohjavesialue
Porakaivo

Kuva: GTK, Pohjaveden esiintyminen, piirros Harri Kutvonen Valokuvat: Anne Petdja-Ronkainen
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KUVIO 2. Pohjaveden esiintyminen (GTK 2014)



Pohjavesialueen hyvin vetté ldpéisevé osa eli niin sanottu muodostumisalue on ra-
Jattu siten, etté télla alueella maaperdn vedenldpéisevyys maanpinnan ja pohjave-
denpinnan vélilld on vahintdén hienohiekan ldpéisevyytté vastaava. Muodostumis-
alueeseen kuuluvat myés sellaiset pohjavesialueeseen vélittémasti liittyvét kallio- ja

moreenialueet, jotka olennaisesti lisGdvét alueen pohjaveden maaraa.

Pohjavesialueen raja osoittaa sité aluetta, jolla on vaikutusta pohjavesiesiintymén
veden laatuun tai muodostumiseen. Raja on pyritty ulottamaan hyvén tiiviysasteen
omaavaan maaperaan asti. Kaikissa tapauksissa rajausta ei ole voitu ulottaa téllai-
siin kerrostumiin (esimerkiksi pohjavesialueilla, joissa vetté ldpaisevd maaperé jat-
kuu pitkélle varsinaisen muodostumisalueen ulkopuolelle). Pohjavesialueen ulointa
rajaa ei ole néissé tapauksissa piirretty hydrogeologisin perustein, vaan se on pyritty
tekeméén maastossa helposti havaittavaksi. (Suomen ympéristékeskus SYKE,
2019a.)

Pohjaveden muodostumisalueeksi kutsutaan aluetta, jolla maaperan vedenlapaisevyys
maanpinnan ja pohjavedenpinnan valilla on vahintaan hienohiekan lapaisevyytta vastaa-
vaa. Muodostumisalueeseen luetaan kuuluvaksi myds pohjavesialueeseen liittyvat kallio-
ja moreenialueet, jotka lisdavat olennaisesti pohjaveden maaraa. (Suomen ymparistokes-
kus SYKE, 2019a.)

Suomen pohjavedet ovat toistaiseksi paasaantdisesti hyvassa kunnossa. Veden hankin-
nan turvaamiseksi ja arvokkaiden pohjavesivarojen suojelemiseksi on kuitenkin tarkea
tunnistaa ja arvioida pohjavettd uhkaavat riskit ja suunnitella, miten riskit poistetaan tai mi-

nimoidaan.
2.2 Pohjavesien suojelu

Pohjaveden suojelulla pyritdaan sailyttdamaan luonnontilaiset pohjavedet ennallaan ja esta-
maan laadun heikkeneminen ihmistoiminnan vaikutuksesta. Luonnontilainen pohjavesi on
Suomessa paaosin niin hyvalaatuista, etta sita pystyy kayttamaan ilman vedenkasittelya.
Suomen pohjavesimuodostumat ovat pienia ja niitd suojaava maakerros on yleensa ohut
ja vetta johtava, jonka vuoksi ne ovat herkkia pilaantumaan. Likaantuneen pohjaveden

puhdistaminen on erittain vaikeaa ja kallista, joten sen suojelu on tarkeaa.

Pohjavesialueiden suojelutarve on kasvanut pohjaveden lisdéntyneen kaytdn seka riskite-
kijoita koskevan tutkimustiedon myo6ta. Pohjaveden laatua uhkaavia tekijoita ovat esimer-
kiksi vaarallisia kemikaaleja kayttava teollisuus, kaatopaikat ja pilaantuneet maa-alueet,

huoltoasemat, tienpito, maanalaiset 6ljysailidét, maa-ainestenotto, jatevesien kasittely seka



viemarivuodot ja jatevesien maahan imeytys. Kiireellisimmin suojelua tarvitsevat pohjave-
sialueet, joilla on tai on tulossa vedenottamo ja joilla on riskikohteita. (Suomen ymparisto-
keskus SYKE 2019b.)

2.3 Pohjavesien suojelua koskeva lainsaadanto

Tarkeimmat pohjaveden suojelua koskevat kansalliset sdadokset sisaltyvat ympariston-
suojelulakiin (527/2014), vesilakiin (597/2011) seka lakiin vesienhoidon ja merenhoidon
jarjestamisesta (1299/2004):

e pohjaveden pilaamiskielto (Ymparistdnsuojelulaki 527/2014, 17 §)

e vedenottamon vesioikeudelliset suoja-alueet (Vesilaki 4:11 §)

e vesitaloushankkeiden luvanvaraisuus, jos se voi muuttaa pohjaveden laatua tai
maaraa (Vesilaki 3:2 §)

e Pohjavesialueiden maarittamisesta ja luokittelusta seka suojelusuunnitelmista on

saantelya lain vesienhoidon ja merenhoidon jarjestamisesta 2 a luvussa.

Ymparistonsuojelulain pohjaveden pilaamiskiellon mukaan ainetta, energiaa tai pieneliéita
ei saa kasitella siten, ettd pohjaveden laatu voi muuttua terveydelle haitalliseksi. Se, jonka
toiminta on aiheuttanut pilaantumisen, on velvollinen puhdistamaan pilaantuneen maape-
ran ja pohjaveden. Pohjaveden pilaamiskielto on yleiskielto, jota ei ole mahdollista lieven-
taa lupamaarayksilla. Pohjaveden pilaamiskielto on voimassa vedenhankinnan kannalta
tarkeilla tai vedenhankintaan soveltuvilla pohjavesialueilla. Myoskaan toisen kiinteistolla

olevaa pohjavetta ei saa pilata tai sen laatua vaarantaa. (Ymparistonsuojelulaki 527/2014,

178.)

Kansallisella vesienhoidon lainsaadannolla toteutetaan EU:n vesipolitiikan puitedirektiivia
(2000/60 EY). Yleisena tavoitteena on edistaa vesivarojen kestavaa kayttdéa, estaa pohja-
vesien pilaantuminen ja vahentaa jo tapahtunutta pilaantumista (Suomen ymparistokes-
kus SYKE 2019b).

2.4 Pohjavesien luokittelu

Pohjavesien rajaamista ja luokittelua sekd pohjaveden suojelusuunnitelmia koskeva luku
lisattiin vesienhoidon ja merenhoidon jarjestamista koskevaan lakiin 2015. Pohjavesien
luokittelusta vastaavat elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukset, joiden tehtdvana on
luokitella ne vedenhankintaan soveltuvuuden perusteella 1-luokkaan (tarkeat pohjavesi-
alueet) ja 2-luokkaan (vedenhankintaan soveltuvat pohjavesialueet). Luokittelu korvaa

vanhat | ja Il — luokat. Aikaisemmin kaytossa ollut luokka Ill, eli muut pohjavesialueet,



poistetaan kokonaan tai luokitellaan 1- tai 2-luokkaan riippuen siita, soveltuuko alue ve-
denhankintaan. Lisaksi otetaan kayttdédn uusi E-luokka, joiden pohjavesista pintavesi- tai
maaekosysteemit ovat suoraan riippuvaisia. Pohjavedesta riippuvaisia ekosysteemeja
ovat esimerkiksi lahteet, lahdepurot ja -lammet. Elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskusten
tavoitteena on saada uusi luokitus tehtya vuoden 2019 loppuun mennessa. (Ymparistomi-
nisterié 2014.)

Laki vesienhoidon ja merenhoidon jérjestdmisesta
10 a § Pohjavesialueen méarittdminen

Elinkeino-, liikenne- ja ympéaristbkeskus méérittdé pohjaveden muodostumisalueen
rajan (muodostumisalue) ja uloimman rajan alueelle, jolla on vaikutusta pohjavesi-
muodostuman veden laatuun tai muodostumiseen (pohjavesialue). Jos vedenhan-
kintakdytbsséa olevan tai kdyttédn soveltuvan pohjavesialueen tai sen muodostumis-
alueen rajaa ei ilman huomattavia vaikeuksia voida méaérittéé, pohjavesialue voi-
daan méérittdgd myds pisteméisené. Pohjavesialueen méérittdmiseksi alueesta laa-
ditaan hydrogeologinen yleiskuvaus, kuvaus alueen maa- ja kallioperén yleispiir-
teistéd sekéa arvioidaan alueella muodostuvan pohjaveden méaéréa, vedenkorkeus ja
virtaussuunnat. Valtioneuvoston asetuksella voidaan s&éatéaéa tarkemmin muodostu-

misalueen ja pohjavesialueen rajan méérittédmisesté ja siihen liittyvisté selvityksista.
2.5 Pohjavesialueen suojelusuunnitelma

Pohjavesien suojelusuunnitelmien paatavoitteena on turvata pohjavesiesiintymien vesiva-
rojen kayttd ja valttda pohjaveden laatua ja maaraa pilaava tai heikentava toiminta. Pohja-
vesialueen suojelusuunnitelmia on laadittu 1990-luvun alusta lahtien ja niiden laatiminen
on perustunut vuoteen 2014 asti ymparistéhallinnon ohjeisiin. Suojelusuunnitelman laati-
mista koskevat sdanndkset sisallytettiin vesienhoidon ja merenhoidon jarjestamisesta an-
netun lain 2a lukuun. Suojelusuunnitelmassa kerrotaan, mité pohjaveden muuttamis- ja
pilaamiskiellot merkitsevat pohjavesialueilla. Pohjaveden suojelusuunnitelmissa kartoite-
taan pohjavetta vaarantavia riskitekijoita ja maaritetaan tarvittavia suojelutoimenpiteita.
Laadittuja suojelusuunnitelmia kaytetaan tausta-aineistona esimerkiksi maankaytén suun-
nittelussa ja viranomaisvalvonnassa seka kasiteltdessa lupahakemuksia ja ilmoituksia.

(Keski-Uudenmaan ymparistokeskus 2019.)

Pohjavesialueen suojelusuunnitelman siséltévaatimuksista sdadetéaédn vuonna 2015
annetussa laissa vesienhoidon ja merenhoidon jérjestémisesta (1263/2014). Pohja-
vesialueiden suojelusuunnitelmien laadinnasta annettiin péivitetty ohjeistus 2018
(Britschgi ym. 2018).



Suojelusuunnitelmilla ei kuitenkaan ole valittémia oikeudellisia vaikutuksia, vaan ne ovat
ohjeellisia asiakirjoja. Viranomaispaatoksia tehtdessa suojelusuunnitelmissa esitetyt suo-

situkset otetaan kuitenkin huomioon.

Kunnat laativat pohjavesialueiden suojelusuunnitelmat yhdessa alueellisen ELY-keskuk-
sen kanssa. Suunnitelmien laadintaan osallistuvat lisdksi mm. kuntien ymparistonsuoje-
lun, vesilaitoksen, kaavoituksen seka palo- ja pelastuslaitoksen edustajia. (Keski-Uuden-

maan ymparistokeskus 2019.)

Suojelusuunnitelman laatimisen keskeinen tavoite on ennaltaehkéisté pohjavesialu-
een pohjaveden laadun heikkeneminen seké turvata alueen pohjaveden méaéréllinen
tila rajoittamatta kuitenkaan tarpeettomasti alueen maankayttéa. Témé edellyttéaa
seké suunnitelmallisuutta etté kattavaa tietoa pohjavesialueen maaperé- ja pohjave-
siolosuhteista seké pohjavesialueella sijaitsevista pohjaveden laatuun ja maéaréén

vaikuttavista toiminnoista. (Ympéristéministerié 2018.)

Vesienhoidon ja merenhoidon jarjestamiseksi annetussa laissa (VMJL 1299/2004) on Kir-
jattu pohjavesialueen suojelusuunnitelmaan sisallytettavaksi tarpeen mukaan seuraavat
tiedot:

e alueen pohjavesiolosuhteet, pohjaveden tila seka nykyinen ja suunniteltu maan-
kayttd

¢ alueella sijaitsevat vedenottamot ja alueen pohjaveden merkitys vedenhankinnan
kannalta

¢ vedenottamoiden suoja-alueita koskevat vesilain 4 luvun 11 §:n mukaiset paatok-
set ja arvio

e paatdksen tarkistamistarpeesta tai tarpeesta hakea suoja-alueen maaraamista

e pohjaveden pilaantumisen vaaraa aiheuttavat toiminnot ja arvio toimenpiteista pi-
laantumisen vaaran vahentamiseksi

e muut pohjavesien suojelun kannalta merkitykselliset seikat (10 E §)

Suojelusuunnitelman toimenpidesuosituksissa on syyta esittdd mahdolliset pohjaveden
suojelua koskevat muutostarpeet alueen kaavamaarayksiin, kunnan ymparistonsuojelu-
maarayksiin tai rakennusjarjestykseen. Muutostarpeet voivat koskea esimerkiksi 6ljysaili-
oiden sijoittamista ja piha- ja likennealueiden paallystamista seka naiden hulevesien ka-
sittelya, imeyttamista tai johtamista. Pohjavedensuojelusuunnitelmissa voidaan antaa
myds ohjeita kaavoitukselle esimerkiksi riskikohteiden sijoittamiseksi siten, ettei niista ai-

heudu pohjaveden pilaantumisvaaraa. (Ymparistoministerié 2018.)



3  MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN MUKAINEN ALUEIDENKAYTON
SUUNNITTELUJARJESTELMA

Alueidenkaytdn suunnittelujarjestelman lahtékohtana on tarkentuva suunnittelu, jossa val-
takunnalliset alueidenkayttotavoitteet seka yleispiirteiset kaavat, eli maakuntakaava ja

yleiskaava, ohjaavat yksityiskohtaisten asemakaavojen suunnittelua.

Valtioneuvoston hyviksymit valtakunnalliset
alueidenkiyttétavoitteet tismentivit lain yleis-
tavoitetta, alueiden kiytén suunnittelun tavoittei-

ta ja kaavojen sisdltévaatimuksia valakunnallisesta
nikékulmasta.

Maakuntakaavan laatii maakunnan liitto ja se vah-
vistetaan ympéristoministeridssi.Valtion vahvista- MAAKUNTAKAAVA
mana kaavana maakuntakaavalla on erityinen mer-
kitys valtakunnallisten, maakunnallisten ja paikallis-
ten tavoitteiden yhteen sovittajana.

Valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet

Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan
yhdyskuntarakenteen ja maankiytéin yleispiir-
teinen ohjaaminen seki toimintojen yhteen so- YLEISKAAVA
vittaminen. Yleiskaava ohjaa asemakaavoitusta ja
muuta yksityiskohtaisempaa suunnitcelua. Yleiskaa-
va voi ohjata myés suoraan rakentamista.Yleiskaa-
va hyviksytiin kunnassa. Kuntien yhteinen yleis-
kaava vahvistetaan ympéaristéministeridssa.

Asemakaava laaditaan alueiden kiytén yksityiskoh- ASEMAKAAVA
taista jirjestimisti, rakentamista ja kehitcimisti
varten. Asemalkaava hyviksytidin kunnassa. y

KUVIO 3. Alueidenkayton suunnittelujarjestelma. (Ymparistdoministeric 2019)

Alueiden suunnittelujarjestelman mukaisten keinojen lisdksi maankayttéon vaikutetaan
myos esimerkiksi erilaisilla seutu- ja kuntastrategioilla, kunnan maapolitiikalla ja rakennus-
jarjestyksella. Nykyisin suunnittelujarjestelman tasot ovat valtakunnallinen, maakunnalli-
nen, kunnan yleispiirteinen ja kunnan yksityiskohtainen taso, mutta varsinaisia maankay-
tdén suunnitelmia ovat vain maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava, jotka ovat velvoit-

tavuudessaan hierarkkisessa suhteessa toisiinsa. (Ymparistdministerié 2019.)
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3.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista
alueidenkaytdn suunnittelujarjestelmaa. Valtioneuvosto teki vuonna 2000 paatdksen valta-
kunnallisista alueidenkayttotavoitteista, joita tarkistettiin vuonna 2008. Nama paatokset
korvattiin valtioneuvoston vuonna 2017 tehdylla paatdksella valtakunnallisista alueiden-
kayttotavoitteista. Alueidenkayttotavoitteiden avulla vaikutetaan yhdyskuntien ja liikenteen
paastoihin, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka paran-
netaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilld myds sopeudutaan ilmastonmuutok-

sen seurauksiin ja saan aari-ilmioihin.
Alueidenkayttotavoitteiden paakohdat ovat:

e Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkkuminen

e Tehokas liikennejarjestelma

o Terveellinen ja turvallinen elinymparistd

e Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistd seka luonnonvarat

e Uusiutumiskykyinen energiahuolto

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteutta-
mista on edistettdva maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-

omaisten toiminnassa.
3.2 Maakuntakaava

Maakuntakaavat ovat pitkan aikavalin suunnitelmia maakunnan yhdyskuntarakenteesta ja
alueidenkaytosta. Maakuntakaavan laatimisesta vastaa maakunnan liitto ja ne laaditaan
yleensa koko maakunnan alueelle. Maakuntakaava voidaan laatia kokonaiskaavana,
jossa kasitelldan kaikki maankayttdmuodot, tai vaihekaavana, jossa kasitellaan vain
tiettyja teemoja. Aluevarauksia osoitetaan ainoastaan silta osin ja silla tarkkuudella kuin
alueiden kayttéa koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoitteiden kannalta on
tarpeen. Maakuntakaavalla edistetdan maakunnan strategista kehittamista.
Maakuntakaava esitetaan kartalla, johon kuuluvat myos kaavamerkinnat ja -maaraykset.
Maakuntakaavaan liittyvassa selostuksessa on esitetty kaavan tavoitteiden, eri
vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seka ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi tarpeellisia

tietoja. (Uudenmaan liitto 2019.)
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3.3 Yleis- ja osayleiskaava seka kuntien yhteinen yleiskaava

Yleiskaava on yleispiirteinen maankayton suunnitelma, jolla ratkaistaan tavoitellun kehi-

tyksen periaatteet. Yleiskaavalla ohjataan yhdyskunnan eri toimintojen, kuten asutuksen,
likenteen, palvelujen ja tydpaikkojen seka virkistysalueiden ohjeellinen sijoittuminen pit-

kalla aikavalilla. Kunta laatii ja vahvistaa alueelleen koko kuntaa koskevan yleiskaavan

seka tiettyja osa-alueita koskevat osayleiskaavat.

Yleiskaavan laadintaa ohjaavat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maakuntakaava
ja vaihemaakuntakaavat. Laadintaa voi ohjata myos esimerkiksi kunnan sisainen tavoite-
suunnitelma, kuten kuntastrategia. Yleiskaavalla ohjataan yksityiskohtaisempien osayleis-
kaavojen seka asemakaavojen laadintaa. Yleiskaava esitetaan kartalla, lisaksi siihen kuu-

luvat kaavamerkinnat ja -maaraykset seka kaavaselostus.
Yleiskaavan sisaltdvaatimukset:

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 39 §:n mukaan yleiskaavaa laadittaessa on otet-

tava huomioon

¢ yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys

e olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikayttd

e asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus

¢ mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikkenteen, seka
energia-, vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla

e mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri vaestoryhmien kannalta tasapai-
noiseen elinymparistoon

¢ kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset

e ymparistohaittojen vahentaminen

e rakennetun ymparistdén, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen

o virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys

Yleiskaava on monipuolinen ja joustava kaavamuoto. Se voi olla tarkka, suoraan rakenta-
mista ohjaava, tai maakuntakaavan esitystapaa lahella oleva strateginen ja yleispiirteinen.
Pienemmalle alueelle laadittava osayleiskaava on koko kunnan kattavaa yleiskaavaa yksi-
tyiskohtaisempi. Mydhemmin laadittavasta yleiskaavasta paatettdessa voidaan maarata ja

rajata alueet, joilla yksityiskohtaisempi osayleiskaava jaa voimaan.

Yleiskaava voidaan laatia myés useamman kunnan alueelle ulottuvana, yleensa kuntien

omia yleiskaavoja yleispiirteisempana, kuntien yhteisena yleiskaavana. Kuntien yhteisella
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yleiskaavalla voidaan ratkaista kuntien yhteisia seudullisia maankayttokysymyksia. Sita on
kaytetty kuitenkin varsin vahan, johtuen muun muassa sen epaselvasta roolista kaava-

hierarkiassa ja sen odotuksia vahdisemmasta ohjausvaikutuksesta. (Laine 2019.)

Kuntien yhteisia yleiskaavoja on laadittu esimerkiksi Vuorekseen, Tampereen kaupungin
ja Lempaalan kunnan raja-alueelle seka paskaupunkiseudulle Ostersundomiin, Helsingin,

Vantaan ja Sipoon alueille.
3.4 Asemakaava

Alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittamista varten laadi-
taan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia var-
ten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja
maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton edista-

misen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttamalla tavalla. (MRL 132/1999, 50 §)

Asemakaava on yksityiskohtainen alueidenkaytén suunnitelma, joka luo edellytykset ra-
kennusten, katujen ja yleisten alueiden rakentamiselle. Asemakaavalla voidaan maaritella
yksityiskohtaisesti rakentamisen maara, rakennusten korkeudet, katujen leveydet seka
muita alueen rakenteeseen ja kaupunkikuvaan vaikuttavia seikkoja. Asemakaavalla voi-
daan antaa myds erilaisia esim. rakennuksia tai luontoarvoja koskevia suojelumaarayksia.
Rakennusluvat mydnnetaan yleisimmin asemakaavan perusteella, ja lahtékohtaisesti ra-
kennuslupa on mydnnettdva asemakaavan mukaiselle hankkeelle. Maankaytto- ja raken-
nuslain 54 §:aan on kirjattu kaavan laatua koskevia vaatimuksia. Nama asemakaavan si-
saltévaatimukset sisaltavat asioita, joita asemakaavassa tulee olla. Sisaltévaatimuksiin
kuuluu kolme ryhmaa, jotka sisaltavat yleispiirteiseen suunnitteluun liittyvia (54.1 §), ter-
veellisyyteen, turvallisuuteen ja ymparistoon liittyvia (54.2 §) ja kohtuullisuuteen liittyvia
(54.3 §) asioita.

Asemakaavan siséltévaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava

otettava huomioon siten kuin siitéd edelld sdadetaan.

Asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle
Ja viihtyisélle elinympéristélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jér-
Jestdmiselle. Rakennettua ympaéristda ja luonnonympdristééa tulee vaalia eika niihin
liittyvia erityisié arvoja saa hévittda. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiympaéris-

t6ssé on oltava riittdvéasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.
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Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenké&én elinympéristén laadun sellaista merki-

tyksellistd heikkenemisté, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Asemakaavalla ei myGsk&én saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeu-
den haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta hait-
taa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttaméttg voidaan vélt-
taa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on

asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mité yleiskaa-
van siséltévaatimuksista sdadetdéan. (MRL 132/1999, 54 §.)
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4 VAIHEASEMAKAAVA

Maankaytto- ja rakennuslakiin vuonna 2017 tehdylla muutoksella mahdollistettiin asema-
kaavan muuttaminen vaiheittain pelkdstaan jonkin osakokonaisuuden tai osakokonaisuuk-
sien osalta. Muutos toteutettiin lisdamalla lain 50 §:4an toinen momentti: Asemakaavan
muutos voidaan laatia myds vaiheittain. Aiemmin kaavan vaiheittain laatiminen on ollut
mahdollista maakunta- ja yleiskaavoissa seka asemakaavojen osalta vain maanalaisia

alueita koskien.
Hallituksen esityksessa eduskunnalle yksityiskohtainen perustelu kuuluu seuraavasti:
”50 §. Asemakaavan tarkoitus.

Pykéldaan ehdotetaan liséttavaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan asemakaavamuu-
tos voitaisiin laatia myo6s vaiheittain, siis vain tiettyd osakokonaisuutta tai osakoko-
naisuuksia koskien. Téllaisia osakokonaisuuksia voisivat olla esimerkiksi kdyttotar-
koitusten muutokset, rakennusoikeuden korottaminen tai useiden pienialaisten ase-
makaavojen suunnitteluperiaatteiden yhtenéistdminen tietyn teeman osalta. K&ytto-
tarkoituksen muutokset voisivat esimerkiksi koskea tilanteita, joissa liike- tai toimis-
torakennuksia muutetaan asuinkéyttéén. Useiden pienialaisten asemakaavojen
suunnitteluperiaatteiden yhtendistédéminen voisi koskea esimerkiksi ndiden kaavojen
rakennussuojelua koskevien periaatteiden yhtenéistdmisté tai uuden asiakokonai-
suuden lisdamista voimassa oleviin asemakaavoihin, esimerkiksi kansallisen kau-
punkipuiston aluerajauksen osoittaminen asemakaavoissa. Vaiheittain laadittavissa
asemakaavamuutoksissa tulisi kiinnittdd huomiota kaavamuutoksessa késiteltdvien
asioiden kokonaisuuteen siten, ettd esimerkiksi rakennusoikeuden korottamisessa
késitelldan tarpeellisessa maariin myo6s esimerkiksi liikenteeseen liittyvia kysymyk-
sid. Asemakaavamuutoksen laatiminen vaiheittain ei sovellu tilanteeseen, jossa
muutoksen vaikutukset ulottuvat laajalti muihin kaavassa ké&siteltyihin asioihin. Tél-
laisia tilanteita voivat olla esimerkiksi vaiheittaisen asemakaavamuutoksen laatimi-
nen siten, etté kaavalla olisi keskeisia vaikutuksia alueen kulttuuriympéristén suoje-
luun tai luonnonarvoihin ilman, etté néitad kysymyksia kéasiteltéisiin kaavassa tai ko-

konaan uuden rakentamisen osoittaminen asemakaavassa.

Asemakaavan muuttaminen vaiheittain mahdollistaa tarvittavien muutosten tekemisen il-
man, ettd muuten ajantasaista kaavaa jouduttaisiin uusimaan. Lakimuutos mahdollistaa
myds uuden asiakokonaisuuden lisdamisen voimassa oleviin asemakaavoihin. Lakimuu-
toksen keskeisena tavoitteena on ollut tdydennysrakentamisen sujuvoittaminen ja nopeut-

taminen.
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Perusteluissa mainitaan myds, ettd asemakaavamuutoksen laatiminen vaiheittain mahdol-
listaisi resurssien nykyista tarkemman kohdentamisen asemakaavamuutoksen vaikutus-
ten kannalta olennaisiin kysymyksiin. Kun asemakaavamuutos kasittaa rajatun asiakoko-
naisuuden, myos selvitykset ja vaikutusten arviointi voidaan rajata koskemaan asiakoko-
naisuuden kannalta olennaisia kysymyksia. Selvityksien ja vaikutusten arvioinnin tarkempi
rajaaminen saastaa kunnan ja muiden kaavaprosessiin osallistuvien resursseja. Asema-
kaavamuutosten laatiminen vaiheittain saattaisi kuitenkin lisata kuntien tydmaara asema-
kaavatietojen yllapidon osalta ja edellyttaisi tdtad koskevan tiedon hallinnan kehittamista.

(Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta 2016.)

Vuonna 2019 valmistuneessa opinnaytetyossa Asemakaavaan laatiminen vaiheittain, py-
rittiin etsimaan lakimuutoksen mahdollistamia uusia toimintatapoja asemakaavoitukseen
seka selvittamaan vaiheittaisen asemakaavan soveltuvuus eri tilanteisiin kaavoittajan na-
kdkulmasta ja milloin sita on tarkoituksenmukaista kayttaa. Opinnaytetyon tuloksista voi-
daan paatella, ettd vaiheittain laadittavalla asemakaavan muutoksella voi saastaa aikaa ja
resursseja lain muutoksen tavoitteiden mukaisesti, mutta sen soveltuvuutta taytyy tapaus-
kohtaisesti tarkkaan harkita. Kaavaprosessi on esimerkiksi nahtaville asettamisen ja paa-
toksenteon osalta tavanomaisen asemakaavan muutoksen kaltainen, mutta suppeampi
kaavasisaltd mahdollistaa tyoresurssien, osallistamisen ja arvioinnin keventamisen. Tahan
mennessa tehtyjen vaiheasemakaavojen laatimiselle ei ole ollut olemassa ohjetta, vaan
kunnat ovat laatineet itsendisesti ja jo tehdyissa kaavoissa nakyykin kuntakohtaisia eroja.
Kaytannot vahvistuvatkin tulevan oikeuskaytannon ja lisdantyvan soveltamisen myota.
Tybssa todettiin myds, ettd vaiheasemakaavoituksesta saatuja kokemuksia on mahdol-
lista hyddyntaa laadittavana olevan MRL:n kokonaisuudistuksen apuna. (Kankaanpaa &
Salonen 2019.)
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5 POHJAVESIA SUOJELLAAN ERI VALINEIN
5.1 Valtakunnallisten alueidenkayton suhde pohjavesien suojeluun

Pohjaveden suojelua voidaan edistaa ottamalla suojelundkékohdat huomioon maankayton
suunnittelussa ja rakentamisessa. Maankayttd- ja rakennuslain mukaan valtion viran-
omaisten tulee toiminnassaan ottaa huomioon valtakunnalliset alueiden kayttétavoitteet,
edistettava niiden toteuttamista niin maakunnan kuin muussakin alueiden kaytén suunnit-
telussa seka arvioitava toimenpiteidensa vaikutuksia aluerakenteeseen ja alueiden kayt-

t66n. Tama koskee soveltuvin osin myds kuntakaavoitusta. (MRL 132/1999, 24 §)

Valtioneuvoston vuonna 2017 hyvaksyttyja valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita laa-
dittaessa pyrittiin valttdmaan erityislainsdadannoén kanssa paallekkaistad ohjausta. Taman
johdosta tavoitteissa ei toisteta erityislaeista johtuvia rajoituksia. Esimerkiksi ympariston-
suojelulaissa on saadetty pohjaveden ehdottomasta pilaamiskiellosta, jonka lisaksi ve-
sienhoidon ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin on lisatty sdantely pohjave-
sien maarittelysta, luokituksesta ja suojelusuunnitelmista. Tdman johdosta valtakunnalli-
sissa alueidenkayttdtavoitteissa ei mainita erikseen tavoitteena pohjavesien suojelua,
vaan korostetaan asiaa yleisemmalla tasolla esimerkiksi onnettomuusvaaraa aiheuttavien

laitosten sijoittamista riittavan etaalle luonnon kannalta herkista alueista.

Alueidenkayttotavoitteiden toteuttaminen yksittaisissa kaavoitustilanteissa edellyttaa kay-
tannon tietoa riskinhallinnasta, sijoitusratkaisuista ja pohjavesialueiden ominaisuuksista.
Tata tietoa saadaan pohjavesialueen suojelusuunnitelmista, joten suunnitelmien laatimi-
nen tukee valillisesti myds alueidenkayttotavoitteiden toteuttamista kaavoituksessa. (Ym-

paristoministerio 2018.)
5.2 Pohjavesien suojelu maakuntakaavoissa

Pohjavesialueet osoitetaan maakuntakaavoissa yleensa aluerajauksena ja siihen liittyvalla
yleistasoisella suunnittelumaarayksella. Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavassa pohjave-
sialueiden rajaukset perustuvat kaavan laadinnan aikana saatavilla olleeseen ymparisto-
hallinnon uusimpaan tietoon vedenhankinnan kannalta arvokkaista pohjavesialueista.
Maakuntakaavoissa merkintd on merkitsemistavasta ja mittakaavasta johtuen yleispiirtei-
nen. Tavoitteena on, ettei alueiden kaytdn toimenpiteilld heikenneta pohjaveden laatua

eikd vahenneta pohjaveden maaraa pysyvasti. (Uudenmaan liitto 2017.)
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KUVIO 4. Ote Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavakartasta. (Uudenmaan liitto)

Vedenhankinnan Merkinnilla osoitetaan pintavesialueet, jotka | Yksityiskohtaisenumassa suunnittelussa on vesiensuojelu-
ST [ kannalta arvokas ovat ominaisuuksiltaan arvokkaita ja jotka nikokohdat otettava huomioon siten, ettei vesialueen kéyttod
pintavesialue voivat olla tai ovat yhdyskuntien vedenhankintaan vaaranneta.

vedenhankinnan kannalta térkeitd.

jotka ovat ominaisuuksiltaan arvokkaita ja viahenni pysyvisti pohjaveden médras tai heikennd sen laatua.
jotka voivat olla tai ovat yhdyskuntien
vedenhankinnan kannalta tarkeita.

(?) Pohjavesialue Merkinnilld osoitetaan pohjavesialueet, Aluetta koskevat toimenpiteet on suunniteltava siten, etteivit ne

KUVIO 5. Uudenmaan 4. vaihemaakuntakaavan pohjavesia koskevat merkinnat.

(Uudenmaan liitto)
5.3 Pohjavesien suojelu yleiskaavatasolla

Yleiskaavoitus on joustava ja monipuolinen kaavataso. Se voidaan laatia kuntien yhtei-
sena yleiskaavana, koko kuntaa koskevana yleiskaavana tai pelkastaan yhdelle kunnan
osa-alueelle ulottuvana osayleiskaavana. Myds tarkkuus vaihtelee yksityiskohtaisesta
yleiskaavasta aina strategiseen yleiskaavaan asti. Tasta johtuen yleiskaavoissa pohjave-
sialueita koskevia merkintdja ja maarayksia voi olla monenlaisia. Esimerkiksi Helsingin

yleiskaavassa ei kaavakartalla ole merkitty pohjavesialueiden rajoja, mutta kaavaselostuk-
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sessa on mainittu, ettd pohjaveden suojelu tulee huomioida osayleis- ja asemakaavavai-
heissa. Pohjavesialueiden rajaukset on tassa tapauksessa esitetty yleiskaavan taustama-

teriaalissa. (Helsingin kaupunki 2015.)

Yleiskaavalla osoitetaan eri alueiden paaasiallinen maankayttd. Pohjavesien suojelun
kannalta tdma vaihe on ratkaiseva, koska siina maaritellaan mitka toiminnot ovat pohjave-
sialueilla mahdollisia. Yleiskaavaan laadittavien pohjavesimaaraysten kohdalla merkitta-
vaa on myds kaavan ohjausvaikutus, ohjataanko silla pelkastdan asemakaavoitusta, vai

voiko sen perusteella myontdd myos rakennuslupia.

Edella esiteltyd Helsingin kaupungin mallia tarkempaa yleiskaavatasoista pohjavesien
suojelua edustaa esimerkiksi valmisteilla oleva Tuusulan yleiskaava, jossa yleiskaavakar-

talla on esitetty pohjavesialueiden rajaukset ja annettu niitéd koskevat yksityiskohtaiset

maaraykset.

AP Sn-40 g Y

KUVIO 6. Ote valmisteilla olevasta Tuusulan yleiskaavakartasta. (Tuusulan kunta)
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Pohjavesialue

Alue on vedenhankintakdytioon soveltuvaa pohjavesialuetia.
Alueella tulee kiinnittdd erityistd huomiota pohjavesien suojele-
miseen. Alueella rakentamista ja muuta maankayttta saattavat
rajoittaa ympdristonsuojelulain pohjaveden pilaamiskielto seka
vesilain saddékset hankkeiden luvanvaraisuudesta.

Alueelle ei saa sijpittaa laitoksia tai toimintoja, joissa kasitellaan
tai varastoidaan pohjavedelle vaarallisia aineita. Alueslla on kiel-
letty pohjaveden kannalta haitallisten kemikaalien ja jatteiden
laitos- tai ammattimainen kasittely ja varastoiniti.

"7 Oljysdilict on sijoitettava rakennuksen sisatiloihin tai maan
| | padlle suoja-altaaseen, jonka tilavuus vastaa vahintaan varastoi-
| tavan dljyn enimmdismadrdd. Wlos maanpaille sijoitettavan

suoja-altaan tulee olla katettu.

Rakentaminen, ojitukset ja maankaivuu on tehtava siten, ettei
giheudu pohjaveden laatumuutoksia tai muutoksia pohjaveden
korkeuteen. Rakentamisen seurauksena ei saa aiheuttaz haital-
lista pohjaveden purkautumista.

Asemakaavassa tulee tutkia mahdollisuutta sade- ja sulamiswve-
sien johtamiseen katoilta ja muilta puhtailta alueilta selkeytys- ja
imeytysalueille. Asemakaavassa on annettava pohjaveden laa-
dun ja maaran turvaamiseksi tarpeelliset maaraykset.

Maalampdkaivot eivat ole sallittuja.

KUVIO 7. Tuusulan yleiskaavaluonnoksen pohjavesimaarays. (Tuusulan kunta)
5.4 Pohjavesien suojelu asemakaavassa

Alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamista, rakentamista ja kehittamista varten laadit-
tava asemakaava antaa hyvan tydkalun pohjavesien suojelulle. Asemakaavan rakenta-
mista maarittava vaikuttavuus tekee pohjavesialueet nakyviksi ja niiden suojelun edellytta-
mat toimenpiteet velvoittaviksi. Pohjavesialueella sijaitsevassa asemakaavassa tulisikin
osoittaa pohjavesialueen rajaus sekd merkinnat ja maaraykset. Naillda asemakaavaan si-
saltyvilla suojelumaarayksilla turvataan pohjaveden laadun ja maaran sailyminen. (MRL
132/1999, 57 §.)

Maankaytto- ja rakennuslain voimaantulon jalkeen laaditussa Maankaytto- ja rakennuslaki
2000 -sarjan oppaassa 12 annetaan ohjeita asemakaavamerkintdjen ja -maarayksien laa-

timiseen, arviointiin ja soveltamiseen eri tilanteissa. Maankaytt6- ja rakennuslailla pyrittiin
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selkeyttdamaan eri kaavatasojen tehtavia ja rooleja maankayton ja rakentamisen ohjauk-
sessa. Oppaassa asemakaavamerkintdjen ja -maaraysten yleisperiaatteiksi mainittiin, etta
asemakaavamaarayksiin ei tulisi kopioida muiden kuin maankayttd- ja rakennuslain perus-
teella noudatettavaksi tulevia maarayksia. Periaatteesta voidaan kuitenkin oppaan mu-
kaan poiketa tilanteissa, joissa painavien syiden takia maarayksia tulee korostaa infor-
maatiotarkoituksessa. (Ymparistoministerié 2003.) Pohjaveden pilaaminen on kielletty ym-
paristonsuojelulaissa, mutta maaraysten ottamisella asemakaavaan voidaan tata tavoi-
tetta ja velvoitetta tuoda paremmin esille. Oppaassa on annettu esimerkkeja pohjavesialu-
eiden rajauksen merkintdan seka kaavamaarayksiin. Opas valmistui 2003, jolloin maan-
kayttd- ja rakennuslaki oli ollut voimassa jo useita vuosia. Osaksi tasta syystd asemakaa-
voissa kaytettyja pohjavesimaarayksia on kaytéssa lukuisia eri kunnissa ja myds kuntien
sisalla. Pohjavesialueen rajan esittdminen asemakaavassa on muualla tehdyn paatdksen
informoimista, mutta tarkemmilla maarayksilla voidaan merkittavasti toteuttaa ympariston-
suojelulaissa esitettyd pohjaveden pilaamiskieltoa. Rykmentinpuiston asemakaavassa
pohjavesimaarayksia on annettu yleismaarayksissa, korttelikohtaisena merkintana seka

pohjavesialueen rajaan liittyvana.
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KUVIO 8. Ote Rykmentinpuiston keskuksen asemakaavasta. (Tuusulan kunta)

Pohjavesi:
Tontin ja rakennuksen kuivatustaso ei saa olla pohjaveden pinnan alapuolella.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on litettédva selvitys hulevesien jarjestamisesta.
Rakennusluvan yhteydessa tulee esittaa suunnitelma rakennusaikaisesta hulevesien hallinnasta.
Kattopintoja saa kayttaa huolellisesti suunniteltuina vinerkattoina.

Pohjavesialueella aukicilla on sallittu ainoastaan huoltoajo, ellei kaavassa ole toisin osoitettu. Tonttien
ajoyhteydet jarjestetadn kaduilta.

KUVIO 9. Rykmentinpuiston keskuksen asemakaavaan sisaltyva pohjavesia koskeva

yleismaarays. (Tuusulan kunta)

‘ pv Tarkea pohjavesialue. Kiinteistdjen hulevedet tulee johtaa ja imeyttaa pohjavesialueelle.

KUVIO 10. Rykmentinpuiston keskuksen asemakaavan korttelikohtainen
pohjavesimaarays. (Tuusulan kunta)
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&

Tarkea pohjavesialue.

Alueella ei saa suorittaa toimenpiteita, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti pohjaveden maaraan, laa-
tuun tai virtausolosuhteisiin. Alueelle ei saa rakentaa pohjaveden laadun vaarantavien nesteiden
sailytystiloja. Katu- ja likennealueet tulee suunnitella siten, etta likenteen mahdolliset haitat
pohjaveden laadulle voidaan valttaa. Pintavedet tulee imeyttaa hallitusti siella missé se on mahdol-
lista ja siten, etta siitd ei ole vaaraa pohjaveden laadulle. Pohjavesialueeseen rajautuvilla kortteli-
alueilla ja silla sijaitsevilla yleisilla alueilla syntyvat imeyttamiskelpoiset hulevedet tulee imeyttaa
pohjavesialueelle

KUVIO 11. Rykmentinpuiston keskuksen asemakaavan pohjavesialueen rajaukseen

littyva pohjavesimaarays. (Tuusulan kunta)
5.5 Suomen rakentamismaarayskokoelma

Maankaytto- ja rakennuslaissa on maaritelty rakentamista koskevat yleiset edellytykset,
olennaiset tekniset vaatimukset seka rakentamisen lupamenettely ja viranomaisvalvonta.
Suomen rakentamismaarayskokoelmaan on koottu tarkemmat rakentamista koskevat

saannodkset ja ohjeet.

Pohjavetta koskevia saantdja ja ohjeita on annettu esimerkiksi rakentamismaarayksen
osissa rakenteiden lujuus ja vakaus seka terveellisyys. Annetuilla sdanndilla ja ohjeilla py-
ritddn estamaan pohjaveden mahdollisia haittoja rakennuksille ja rakentamisen aiheutta-

mia haittoja pohjavesille. (Ympéaristdministerio 2016.)
5.6 Rakennusjarjestys

Maankayton suunnittelujarjestelman liséksi rakentamista ja alueiden kayttoa ohjataan kun-
nan laatimalla rakennusjarjestykselld, jonka paatehtavaksi on maaritelty maankaytto- ja

rakennuslaissa paikallisista oloista johtuvien maaraysten antaminen. Maarayksilla pyritaan
suunnitelmalliseen ja sopivaan rakentamiseen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon otta-

miseen seka hyvan elinympariston toteutumiseen ja sailyttamiseen.

Paikallisten maaraysten tehtavana on osaltaan huolehtia lakiin sisaltyvien tavoitteiden to-
teuttamisesta. Maaraykset voivat koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sen si-
joittumista, rakennuksen sopeutumista ymparistdoon, rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja
muita rakennelmia, rakennetun ymparistdn hoitoa, vesihuollon jarjestamista, suunnittelu-
tarvealueen maarittelemista seka muita niihin rinnastettavia paikallisia, rakentamista kos-
kevia seikkoja. (MRL 132/1999, 14 § 3. mom.)

Rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan eri alueilla, mutta sen laati-
minen on kunnille pakollista. Rakennusjarjestyksen maaraykset eivat saa kuitenkaan olla

maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia.
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Tuusulan kunnan vuonna 2018 hyvaksytyssa rakennusjarjestyksessa annetaan ohjeita ja
maarayksia pohjavesien huomioimiseksi ja suojelemiseksi. Rakennusjarjestyksen maa-

rayksia sovelletaan silloin, kun alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai rakenta-
mista ohjaavaa yleiskaavaa tai em. kaavoihin ei ole sisallytetty pohjavettad koskevia maa-

rayksia.

Rakennusjérjestyksessé olevia méaéaréyksia ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamismaéarédyskokoelmassa on
asiasta toisin méaérétty. (MRL 132/1999, 14 §.)

Tuusulan kunnan rakennusjarjestyksessa edellytetdan lupahakemukseen liitettdvaa selvi-
tystd mm. rakentamisen vaikutuksista pohjaveden laatuun, korkeusasemaan ja virtausolo-
suhteisiin. Maaperaolosuhteiden salliessa kattovedet on imeytettava omalle tontille. Ve-
denottamoiden vesioikeudellisilla suoja-alueilla on otettava huomioon niita koskevat erillis-
maaraykset ja pohjaveden pilaantumisriskia pyritdan pienentdmaan maankaivamiseen ja
tayttéihin liittyvilla ohjeilla. Lisdksi rakennusjarjestyksessa annetaan ohjeita ja maarayksia
Oljy- ja polttoainesailididen sijoittamisesta ja pohjavesialueilla moottoriajoneuvoilla liiken-
nditavien piha- ja paikoitusalueiden pintarakenteista. Maalampgjarjestelman rakentaminen
pohjavesialueelle on kielletty ilman vesilain mukaista vesitalouslupaa eika kallioporauk-
seen perustuvaa maaldmpda ei saa rakentaa alle 500 metrin etaisyydelle yleisen vesilai-

toksen vedenottokaivosta. (Tuusulan kunnan rakennusjarjestys 2018.)
5.7 Kuntien ymparistdnsuojelumaaraykset

Kunnat voivat halutessaan laatia alueelleen ymparistdnsuojelumaaraykset, joilla voidaan
rakennusjarjestyksen tapaan antaa paikallisista olosuhteista johtuvia maarayksia. Ympa-
ristdnsuojelumaarayksilla pyritdan ehkaisemaan paastoja tai niiden haitallisia vaikutuksia.
Noin kolmannes kunnista on laatinut ymparistonsuojelumaaraykset alueelleen. (Pietarinen
2014.)

Ymparistonsuojelumaaraykset ovat olemassa mm. Nurmijarvella, Mantsalassa, Sipoossa
ja Hyvinkaalla, mutta ei Tuusulassa. Kuntaliitto on laatinut oppaan ymparistdonsuojelumaa-
raysten laatimiseksi, jossa kasitellaan ymparistdénsuojelumaaraysten ja rakennusjarjestyk-

sen suhdetta seuraavasti:

Siin& missé rakennusjérjestyksen méaéardykset koskevat aina rakentamista ja raken-
tamisen aikaisia tarpeita, ympdaristénsuojelumééréykset kohdistuvat toiminnan har-
Joittamiseen tai yleisiin kéyttdytymistapoihin, joista muutoin ei voida mééaréts. Ra-
kennusjérjestyksen ja ympéristonsuojeluméaérédysten antamisperusteet poikkeavat

toisistaan. Ympéristoénsuojelumaaréaysten perusteena on ympadristén pilaantumisen
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ehkéiseminen ja vdhentédminen. Rakennusjérjestyksellé puolestaan tavoitellaan mm.

hyvén ympéristén toteutumista. (Kédenniemi, Anitta 2013.)

Lisaksi Kuntaliitto on laatinut ymparisténsuojelumaaraysten kokonaisuutta kartoittavan
selvityksen, jossa kuvataan ymparistdnsuojelumaaraysten suhdetta asemakaavoihin seu-

raavasti:

Ympéristénsuojelulain 202 §:n 3 momentin 3 kohta linjaa ympéristénsuojeluméaé-
rdysten suhdetta asemakaavoihin. Kohdan mukaisesti méaéaréyksia voidaan an-
taa toimintojen sijoittamisen ympdéristénsuojelullisista edellytyksistd asema-
kaava-alueen ulkopuolella. Rajaamalla asemakaava-alueet timéan maéaréystyy-
pin ulkopuolelle on todennékdisesti haluttu estéa keskendaan ristiriitaiset kunnalli-
set maarédykset samasta asiasta. Asemakaavoissa mééréatdén usein toimintojen
sijoittumisesta kayttédméllé hyvéksi arviota toiminnan sijoittumisen ympéaristolli-
sisté (melu, pély, haju) vaikutuksista muille maankaytén muodoille. Téllaisia toi-
mintoja voivat olla esimerkiksi pienet eléinsuojat tai vaikkapa varikot. Kyseisen
lainkohdan tarkoitus ei todennékdisesti kuitenkaan ole ollut estdd muiden 202
§:n 3 momentin mukaisten mééréysten kohdistamista asemakaava-alueelle,
etenkéén silloin, kun asemakaavassa ei ole yksityiskohtaisesti késitelty ympéiris-

ténsuojelullisia asioita. (Ojala, Kati 2019.)
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6 MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN KOKONAISUUDISTUS

Maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan vuoden 1.1.2000, jonka jalkeen siihen on tehty
useita muutoksia. Suurin osa lain 300 pykalasta on joko muutettuja, lisattyja tai kumottuja.
Lain toimivuudesta ja soveltamisesta on tehty lukuisia selvityksia. Uudistuksen tavoitteena
on yksinkertaistaa alueidenkayton suunnittelujarjestelmaa, kehittda rakentamisen oh-
jausta, tukea kansalaisten mahdollisuuksia vaikuttaa omaa elinymparist6a koskevaan
suunnitteluun ja paatdksentekoon seka varmistaa, etta lakiteksti on selkea ja johdonmu-
kainen. Uudistus valmistellaan parlamentaarisesti ja sen valmistelusta vastaa ymparist6-
ministeri®. Tavoitteena on, etta hallituksen esitys uudeksi maankayttd- ja rakennuslaiksi

valmistuisi vuoden 2021 loppuun mennessa. (Ymparistoministerio 2019a.)

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen tavoitteiksi on asetettu mm. alueiden-
kaytdn suunnittelujarjestelman ajantasaistaminen ja yksinkertaistaminen, seka suunnitel-
maa kuormittavan informatiivisen sisalléon keventaminen. Tavoitteena on myds tehda sel-
kedmmin eroa suunnitelmaan liittyvien tietojen ja suunnitelmassa paatettavien asioiden

valilla. (Ymparistoministerié 2019b.)

Kokonaisuudistusta varten on Ymparistdministeridssa tehty viime vuosina tyéta tietopoh-
jan kartuttamiseksi. Taman tyon seurauksena on valmistunut tai valmistumassa lukuisia
sidosryhmien ja kansalaisten kanssa yhteistydssa tehtavia, lain uudistamista tukevia selvi-
tyshankkeita. Alueidenkayton ohjausjarjestelman prosessit ja tydnjako "ProTo” on yksi
naista. Tassa hankkeessa on tunnistettu mm. se, ettd nykyisissa kaavoissa esitetaan val-
tavan paljon aineistoja, joista on paatetty tosiasiassa jossakin aivan muualla. Tulevaisuu-
den tietomallipohjaisessa kaavoituksessa naita hyvinkin tarpeellisia suunnittelulle reuna-
ehtoja antavia tausta-aineistoja voidaan esittda rinnakkain kaavassa paatettavien asioiden
kanssa. Tassa selvityksessa esitettiin myos keskeinen kysymys, onko esimerkiksi pohja-
vesialueen rajaus asia, joka tulee poliittisesti paattaa asemakaavan hyvaksymisen yhtey-
dessa. Inventointeihin perustuva asemakaavassa esitetty pohjavesialueen rajaus on paa-
tetty tosiasiassa muualla, eika tarvetta, eika edes mahdollisuutta sen muuttamiseen ase-
makaavalla ole. Poliittinen paatés on kuitenkin se, millaista maankayttdéa pohjavesialueelle
osoitetaan, vaikkakin ymparistonsuojelulainsdadanto toki rajaa sita, millaiset maankaytto-
muodot ylipaataan ovat mahdollisia ja millaisin reunaehdoin ne alueella voivat toimia.
(Rinkinen Kristiina 2017.)

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus-tyo on syksylla 2019 edennyt siihen vai-
heeseen, etta ymparistoministerid on pyytanyt kommentteja uutta alueidenkayton suunnit-

telujarjestelmaa koskevista alustavista pykalaluonnoksista ja niiden perusteluista. Esitetty-
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jen luonnosten mukaan valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet pysyisivat paaosin ennal-
laan ja maakuntakaavassa korostuisi suunnittelun kohdentuminen vain merkitykseltaan
maakunnallisten asioiden kasittelyyn. Uudeksi osaksi suunnittelujarjestelmaa ehdotetaan
kaupunkiseutukaavaa, joka olisi kuntien yhdessa laadittava kaavamuoto, nykyisen kuntien
yhteisen yleiskaavan tapaan. Ymparistoministerion laatimassa infopaketissa selvitetaan

kaupunkiseutukaavan tarkoitusta, laatimista ja hyvaksymista seuraavasti:
Kaupunkiseutukaava

Kaupunkiseutukaavan keskeinen tarkoitus olisi sovittaa yhteen yhdyskuntaraken-
teen kehittdmisen periaatteet ja tavoitteet toiminnallisella kaupunkiseudulla. Téhén
liittyisi oleellisena osana mya@s riittdvan asuntotarjonnan, kestévaéan liikkumiseen pe-
rustuvan liikennejérjestelmén, elinkeinoeldmé&n monipuolisen kehittdmisen ja yhte-

ndisen viherrakenteen kaupunkiseututasoisten linjausten kasittely.

Kaupunkiseutukaava voitaisiin laatia kaupunkiseudun kuntien yhteisesté sopimuk-
sesta ja kaava alueeseen kuuluvat kunnat vastaisivat yhteistyéssé kaavan laatimi-

sesta. Kaupunkiseutukaava ei siten olisi pakollinen.

Kunnat sopisivat keskenéén, hyvéksytédénké kaupunkiseutukaava kuntien yhtei-
sessé toimielimessé vai kuntakohtaisesti kunkin kunnan valtuustossa. Yhteinen toi-
mielin voisi olla esimerkiksi tehtdvdén soveltuva kuntayhtymé kuten maakunnan
liitto. Kaupunkiseutukaava olisi ohjeena laadittaessa ja muutettaessa kuntakaavaa.

(Ympéristéministerié 2019b.)

Luonnosten mukaan nykyisten asemakaavojen ja yleiskaavojen sijasta kuntakaavoituk-
sessa siirryttaisiin yhden kuntakaavan malliin. Tama poikkeaisi merkittavasti nykytilan-

teesta. Kuntakaavasta Ymparistoministerion infopaketti kertoo seuraavaa:
Millainen kuntakaava olisi?

Kuntakaava olisi joustava kunnan alueiden kdytén kehittdmisvéline liittyen ldheisesti
kunnan strategiseen suunnitteluun ja muuhun kehittdmiseen nykyisen yleispiirteisen
yleiskaavan tapaan. Samalla kuntakaava olisi rakentamista ja muuta yksityiskoh-
taista alueidenkéytén jarjestédmisté ohjaava kaava kuten nykyinen asemakaava ja
suoraan rakentamista ohjaava yleiskaava. Kuntakaavan skaalautuvuus jattaisi kun-
nan harkintaan sen, millé tarkkuustasolla kutakin aluetta olisi tarkoituksenmukaisinta

suunnitella ja ohjata.
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Kuntakaavaa olisi mahdollista muuttaa tai tarkentaa muutoksin sitd mukaa kun alu-
eidenk&yton ohjaustarve sité vaatisi. Tarkentamisen tulisi kuitenkin aina sopeutua

kuntakaavan kokonaisuuteen.

Kuntakaava voisi siséltéé kehittémisperiaatteita. Kehittdmisperiaatteet voisivat muun
ohella koskea alueidenké&ytén ja rakentamisen muutos tai tehostamistarpeita, tay-
dennysrakentamisen periaatteita tai muuta alueidenkayton kehittdmistarvetta. (Ym-

péristéministerié 2019b.)

Ymparistdministerion kdynnistdman tulevaisuuden maankayttdpaatdkset -hankkeen ta-
voitteena on maankayttopaatdsten digitalisaation edistdminen sekd maankaytto- ja raken-
nuslain kokonaisuudistuksen tukeminen. Maankayttépaatokset ovat kuntien ja maakuntien
tydohon kytkeytyvia viranomaisten paatoksia, joilla ohjataan tai rajoitetaan maankayttoa tai
rakentamista. Esimerkkind maankayttopaatoksista voidaan mainita esimerkiksi asema-,

yleis- ja maakuntakaavat seka rakennusluvat.

TAULUKKO 1. Maankayttopaatosten paaluokat. (TUMA-valiraportti 2019)

Paidluokka Kuvaus Padtdstaho

1 Eivat ole riippuvaisia kaavoista, mutta otetaan WValtio 23
Maankayttorajoitukset | huomioon kaavoissa. Kaavoissa lisdksi omat

ja suojelu rajoitukset. Esimerkkeja ko. luokan

maankayttopaatoksista ovat mm.
luonnonsuofelualueet, RKY-alueet,
muinaisjaanndkset, pohjavesialueet

2 Kiinteistdnmuodostus (esim. lohkominen) ja WValtio 13
Kiinteistdjen oikeudet | Kiinteistdon kohdistuvat oikeudet ja rasitieet.
ja ulottuvuudet Eivat yleensa ole riippuvaisia kaavoista.

a) oikeudet ovat henkildiden oikeuksia
Kiinteistdihin: lainhupto, rasitukset (erityiset
oikeudet)

b) ulottuvuuksia ovat kiinteistGjen cikeudet ja
rasitteet. Ne palvelevat tai rasittavat kiinteistoa.

3 Kaikki kaavat, VAT, vayldsuunnitielu jne. Maakunnan 30
Suunnittelu Huomioidaan kaavoista riippumattomat liitto, kunta
rajoitukset, mutta luodaan edellytyksia ja
rajoituksia rakentamiselle ja toiminnalle.

4 Rakennusluvat ym. Toteutetaan 1-3 luokkien Kunta 35
Rakentaminen edellytykset ja rajoitukset huomioiden.

5 Ymparistoluvat ym. Maagritetaan millaisin Valtio tai kunta | 18
Toiminta reunashdoin jo rakennettua toimintaa voidaan

harjoittaa. Ei siis liity rakentamisen
mahdollistamiseen. Mufta kyllakin maankayttdon
kun chjataan toimintaa ja sen laajuutta
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Taulukossa 1 esitetty jako osoittaa nykyisen kaytanndn mukaisen menettelyn, jossa ensin
maakuntakaavassa esitetdan luokan yksi mukaiset kohteet sellaisenaan, jonka jalkeen sa-
mat kohteet kopioituvat uudestaan alemmille kaavatasoille ikdan kuin kunkin kaavatason
omina paatoksinaan. Nykyinen kaytanto ei siis selkeasti osoita paatoksen tehnytta tahoa.
Eri kaavatasoilla kaytettava toisistaan poikkeava esitystapa ja — tarkkuus voi aiheuttaa
sen, etteivat ne ole enaa yhteismitallisia, vaikka perustuvatkin samaan paatokseen. (Ym-
paristoministerié 2019c.)
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7 KEHITYSTYO

7.1 Vaihekaavan mahdollisuudet?

Pohjaveden suojelu perustuu pédéosin ympdristénsuojelulakiin ja erdisiin sen nojalla
annettuihin asetuksiin. Keskeisin sddnnds on YSL 17 §:n pohjaveden pilaamiskielto,

joka siséltéé myds vaarantamisen késitteen. (Britschgi, Rintala & Puharinen 2018.)

Kaavoituksella voidaan edistaa pohjaveden suojelua. Alueidenkdytdn suunnittelujarjestel-
man lahtokohtana on tarkentuva suunnittelu, jossa valtakunnalliset alueidenkayttotavoit-
teet seka yleispiirteiset kaavat, eli maakuntakaava ja yleiskaava, ohjaavat yksityiskohtais-
ten asemakaavojen laadintaa. Tama ohjausvaikutus merkitsee myds sita, ettd ylempias-
teinen kaava ei ole voimassa tarkemmin ohjaavan kaavan alueella. Lainvoimaisen asema-
kaavan alueella rakentamista ja alueiden kayttda ohjaa talldin vain yksi kaava. Taman joh-

dosta asemakaavalla tarkimpana kaavatasona on tarkea rooli pohjavesien suojelussa.

Rakennusjarjestyksen maaraykset koskien pohjavesia tulevat velvoittaviksi silloin, kun ra-
kennusluvan mydntamisen perusteena olevassa, joko asema- tai yleiskaavassa, ei ole
lainkaan annettu pohjavesimaarayksia. Pohjavesialueen suojelusuunnitelmat tarjoavat
kaavoituksen tueksi kattavaa tietoa alueen pohjavesista, vaikka niilla ei olekaan valittomia

oikeudellisia vaikutuksia.

Valtakunnalliset Yleiskaava/
Asemakaava
alueidenkayttd- Maakuntakaava osayleiskaava - lidkepizugs
tavoitteet

KUVIO 12. Pohjavedensuojelumaaraysten vaikuttavuus rakennuslupaa myonnettaessa
(Maatta 2019)
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Asemakaavan muutoksen vaiheittain laatimisen mahdollistaman lakimuutoksen yhtena ta-
voitteena on ollut kaavaprosessin nopeuttaminen paneutumalla pelkastdan muutettavan
asian tai asiakokonaisuuden vaatimiin selvityksiin ja vaikutuksiin. Lakimuutoksen valmiste-
luaineistossa tuotiin esille, ettd asemakaava voitaisiin laatia vaiheittain tilanteessa, jossa
muutos koskee yhta tai useampaa asiakokonaisuutta. Pohjavesialueen rajaukseen ja sii-
hen liittyvien merkintdjen ja maaraysten laatiminen on selkeasti yksi tallainen asiakokonai-

SuUus.

Pohjavesialueiden rajaamista, luokittelua ja suojelusuunnitelmia koskevien sdanndsten li-
saaminen vesienhoidon ja merenhoidon jarjestamisesta annettuun lakiin vuonna 2015 ja
valtioneuvoston asetukseen vuonna 2016 antoivat selkeat ohjeet pohjavesialueiden suoje-
lusuunnitelmien laatimiselle ja paransivat pohjavesialueista saatavaa tietoa. Kaavoituksen
tulee perustua maankaytté- ja rakennuslain 9§:n mukaisesti riittaviin tutkimuksiin ja selvi-

tyksiin, joita laadittavat pohjavesialueiden suojelusuunnitelmat tuottavat.

Pohjavesialueen suojelusuunnitelmien kautta saatava, asemakaavan laadinnassa hyvak-
sikaytettava tieto yhdessa vaiheittain laadittavan asemakaavan mahdollistaman lakimuu-
toksen kanssa mahdollistavat nopean puuttumisen asemakaavan puutteellisiin pohjavesi-
maarayksiin ja -merkintdihin. Asemakaavan muuttaminen perinteisella tavalla, jossa huo-
mioidaan kaikki asiat ja asiakokonaisuudet, voi useassa tapauksessa olla liian raskas pro-

sessi pohjavesiin liittyvan muutoksen tekemiseksi.

Asemakaavassa aluevarausmerkinnalla todetaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
sen maarittdmat pohjavesialueiden rajat, kun taas rakennuslupavaiheessa noudatettaviksi
tulevilla merkinndilla ja maarayksilla tuetaan ymparisténsuojelulaissa asetettua pohjave-

den pilaamiskieltoa. Asemakaavalla siis todetaan muualta saatu rajaus ja velvoitetaan toi-

mimaan siten, ettd ymparistdnsuojelulain mukaista pohjaveden pilaamiskieltoa ei rikottaisi.
7.2 Milloin pohjavesimaarayksia on syyta muuttaa

Kuntien tehtadvana on asemakaavojen ajantasaisuuden arviointi. On kuitenkin vaikea arvi-
oida, milloin asemakaava ei tayta ajantasaisuuden vaatimusta pohjavesimaarayksien
osalta. Selvinta tama on tilanteissa, joissa pohjavesialueelle sijoittuvassa asemakaavassa
ei ole esitetty lainkaan pohjavesialueen rajausta tai suojelumaarayksia. Pohjavesia koske-
vien maaraysten epakohdat voivat tulla esille rakennuslupia haettaessa, mahdollisen poh-
javesivahingon syita selvitettdessa tai pohjavesialueen suojelusuunnitelmien laatimisen

yhteydessa.
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Yleiskaavan uudistamisen tai osayleiskaavan laatimisen yhteydessa voi nousta esille ase-
makaavojen paivitystarve pohjavesimaaraysten osalta. Maankaytto- ja rakennuslain mu-
kainen kaavahierarkia maarittaa sen, ettd tarkempi kaava kumoaa ylempiasteisen kaavan
maaraykset. Tama voi pohjavesimaaraysten osalta aiheuttaa tilanteen, etta alueelle laadi-
tussa yleiskaavassa tai osayleiskaavassa on tunnistettu pohjaveden suojelutarve ja an-
nettu asianmukaiset maarayksen niitd koskien, mutta asemakaavassa ei. Asemakaavan
suojelumaaraysten tulisi olla vahintaan ylempiasteisten kaavojen tasolla. Tallaisissa ta-

pauksissa asemakaavan muuttaminen voi olla tarpeen.

Asemakaavassa esitetyt merkinnat ja maaraykset tulevat maaraaviksi rakennuslupaa
myonnettaessa, jonka vuoksi tarve asemakaavan muuttamiselle on paaasiassa niiden
asemakaavojen alueilla, joilla on kayttamatdnta rakennusoikeutta ja joihin kohdistuu ra-
kentamispainetta. Muillakin pohjavesialueilla maaraysten kuitenkin tulisi olla ajantasaiset,
koska myos kaavan mukaan rakentuneelle alueelle voi tulla uudisrakentamishankkeita

esimerkiksi vanhojen rakennusten purkamisen myota.

Asemakaavassa esitetylla korttelin paakayttotarkoituksella on suuri merkitys pohjavesien
suojelun kannalta. Asumiseen osoitetulla alueella riski pohjaveden pilaantumiseen on pie-

nempi kuin esimerkiksi teollisuus- tai pysakointialueella.
7.2.1 Pohjavesimaaraysten ajantasaisuuden arviointi

Seuraavassa esitetdan neljan esimerkkitapauksen kautta pohjavesimaaraysten tonttikoh-
taista ajantasaisuuden arviointia. Valitut tontit sijaitsevat Tuusulassa ja niita on arvioitu
paikkatietoanalyysinad useassa Suomen kunnassa kaytdssa olevan Sitowisen Spatial\WWeb-
tekniikalla toteutetun palvelun avulla. Menetelma on huomattavan yksinkertainen toteuttaa
paikkatieto-ohjelmistojen yleistymisen myo6ta, joissa eri lahteista saatuja tietoja voidaan
tutkia samanaikaisesti paikkasidonnaisesti. Ennen nykyisten jarjestelmien kehittymista
vastaava analyysi olisi ollut huomattavasti vaikeampaa. Analyysin tekemiseen ei kuiten-
kaan riita pelkka aineisto ja ohjelmisto, vaan tulkinnan tekijalta vaaditaan riittavaa tietoa

kyseista asioista.
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Paikkatietoanalyysissa on esitetty seuraavat tiedot:

Ajantasa-asemakaava

Pohjakartta

Asemakaava-alueet rajattuna punaisella viivalla

Pohjavesialueet rajattuna sinisella viivalla ja sinisella aluevarityksella seuraavasti:
o pohjavesialue vaaleammalla sinisella
o pohjavesialueen varsinainen muodostumisalue tummemmalla siniselld

esimerkkikohde rajattu punaisella vahvalla viivalla

Naiden lisaksi arvioinnissa on kaytetty hyvaksi asemakaavan merkint6ja ja maarayksia

seka arvioitu alueen rakentamispotentiaalia sijainnin ja kayttamattéman rakennusoikeu-

den perusteella. Naiden esimerkkien kautta on esitetty yksinkertaistettu pohjavedensuoje-

lun riskiarvio osoittamalla kullekin asialle joko positiivinen (+) tai negatiivinen (-) arvo. Ne-

gatiivinen arvojen summa osoittaa tarpeen asemakaavan muuttamiseksi.

Tonttia arvioitaessa on arvoja annettu seuraavasti:

Sijainti pohjavesialueella (-)

Sijainti pohjaveden varsinaisella muodostumisalueella (-)

Pohjaveden suojelua koskevat aluerajauksen puuttuminen (-)

Pohjaveden suojelua koskevien asemakaavamaaraysten ja —merkintojen arviointi
(+) tai (-) Onko merkinnat ja maaraykset hyvat vai huonot? Merkintéjen ja maa-
raysten puuttuminen kokonaan voi antaa myos positiivisen arvon, koska naissa ti-
lanteissa rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla voimassa.

Tontin rakentamistilanne, (+) tai (-) Tontilla olevat rakennukset ja niiden kunto.
Mahdollisesti tontilla oleva kayttamaton rakennusoikeus

Rakentamispaine, (+) tai (-) Sijainti Tuusulassa.

Asemakaavassa osoitettu kayttétarkoitus, (+) tai (-) Asumiseen osoitetulla alueella
riski pohjaveden pilaantumiseen on pienempi kuin esimerkiksi teollisuus- tai pysa-
kointialueella.

Maanomistus, (+) tai (-) Kunta voi olla myymatta aluetta, jos pohjavesimaaraykset
ovat riittamattomat, tai asettaa kauppakirjaan ehtoja, joilla voidaan estaa pohjave-

den pilaantumista.



Esimerkkitapaus 1: Hyrylan koulukeskus, rakennuskaava (—4)

o hyvaksytty 1989 (kaavatunnus 3181)
e Hyrylan pohjavesialueella (-)
o luokka: vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue
o tyyppi: varsinainen muodostumisalue (-)
¢ Rakennuskaavassa ei ole esitetty pohjavesialueen rajausta (-)
¢ Rakennuskaavan pohjavesimaarays koskee ainoastaan liikennealuetta (-)
e Rakentamaton tontti (—)
e Hyrylan laheisyydesta johtuen alueella rakentamispainetta (-)

¢ Kunta maanomistajana (+)

2019 18.03.50 ,\\

e  AO0-24, Erillispientalojen korttelialue (+)
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Pohjavesialueet @SYKE, ELY-keskukset

KUVIO 13. Ajantasakaava, pohjavesialueet ja tarkasteltava tontti (Tuusulan kunta)



Esimerkkitapaus 2: Kaunisnummenmetsa Il, rakennuskaavan muutos (+1)

o Hyvaksytty 1992 (kaavatunnus 3238)
¢ Nummenkylan pohjavesialueella (-)
o luokka: vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue
o tyyppi: pohjavesialue
¢ Rakennuskaavassa ei ole esitetty pohjavesialueen rajausta (-)
¢ Rakennuskaavassa ei ole pohjavesimaarayksia (+)
e Tontilla vuonna 2000 rakennettu asuinrakennus (+)
e Eirakentamispainetta (+)

¢ Yksityinen maanomistajana (-)

KANT A

150 20151507 30" ] P"‘f‘%“ﬁm—;w!.;_zjj
708017 1)

e AO-22, Erillispientalojen korttelialue (+)

50 m 1:2.000 Pohjakartta, Ajant: kaava, A | t ®Tuusulan kunta
P i i %
Pohjavesialueet @SYKE, ELY-keskukset

KUVIO 14. Ajantasakaava, pohjavesialueet ja tarkasteltava tontti (Tuusulan kunta)
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Esimerkkitapaus 3: Sula Il, rakennuskaava (—6)
e Hyvaksytty 1995 (kaavatunnus 3264)
e Hyrylan pohjavesialueella (-)
o luokka: vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue
o tyyppi: varsinainen muodostumisalue (-)
¢ Rakennuskaavassa ei ole esitetty pohjavesialueen rajausta (-)
o Onko 5§ pohjavesimaarays, enta rakennusasetus 76§? (-)
e Vuonna 2001 rakennettu teollisuusrakennus, rakennusoikeutta jaljella 574 k—m? (+/-)
e Rakentamispaine? (+/-)
e Yksityinen maanomistajana (-)
L0 2009 18,14 >N

KTY-1, Liike- ja toimistorakennusten sekd ymparistohairiota ai- Vi
heuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.
i\.ﬁ Korttelialueelle ei saa sijoittaa rakennusasetuksen 76§:ssd mai-

nittua rasitusta aiheutuvaa laitosta (—)

e S SRS R
5% AUTOJEN PYSAKOINTIPAIKAT SEKA LASTAUS-, PURKU- JA ULKOVARASTOIN-

TIALUEET TULEE PAALLYSTAA VETTALAPAISEMATTOMALLA MATERIAALILLA
JA NAIDEN ALUEIDEN PINTAVEDET TULEE JOHTAA SADEVESIVIEMARIIN.

50 m Pohjakartta, Ajantasa-asemakaava, Asemakaava-alueet ©Tuusulan kunta
F Pohjavesialueet @5YKE, ELY-keskukset

KUVIO 15. Ajantasakaava, pohjavesialueet ja tarkasteltava tontti (Tuusulan kunta)



Esimerkkitapaus 4: Lahela, rakennuskaava (—4)

e Hyvaksytty 1965 (kaavatunnus 3)
e Lahelan pohjavesialueella (-)

o luokka: vedenhankintaa varten tarkea pohjavesialue

o tyyppi: varsinainen muodostumisalue (=)
¢ Rakennuskaavassa ei ole esitetty pohjavesialueen rajausta (-)
¢ Rakennuskaavassa ei ole pohjavesimaarayksia (+)
e Tontilla vuonna 1957 rakennettu asuinrakennus (-)
e Hyrylan laheisyydesta johtuen alueella rakentamispainetta (-)

e Yksityinen maanomistajana (-)

15.9.2019 18.20.:47

AO, Omakotirakennusten ja muiden enintdan kahden perheen
talojen korttelialue (—)

"-\"'] B e e

\—

3 3001

50 m Pohjakartta, Ajant; ava, A lueet @Tuusulan kunta

1:2 nn

KUVIO 16. Ajantasakaava, pohjavesialueet ja tarkasteltava tontti (Tuusulan kunta)
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Edella esitettyjen neljan toisistaan poikkeavan esimerkkitapauksen kautta osoitettiin yksin-
kertaisen analyysin avulla havaitut asemakaavan muuttamista edellyttavat kohteet. Tar-
kasteltavien kohteiden osalta vahaisin muutostarve arvolla +1, oli pohjavesialueella ole-
valla omakotitontilla, jolla sijaitsee 2000 luvulla rakennettu omakotitalo, eika tontille koh-
distu rakentamispainetta. Suurin muutostarve kohdistui arvolla -6 teollisuustonttiin varsi-
naisella pohjaveden muodostumisalueella. Tontilla on kayttamaténta rakennusoikeutta ja
alueelle kohdistuu rakentamispainetta. Asemakaavan muuttaminen talla alueella olisi tar-
peen, vaikka suurin ongelma onkin pohjavesialueen vaara kayttétarkoitus, joka on hyvin

vaikeaa muuttaa, kun kysymyksessa on yksityisen omistuksessa oleva rakennettu tontti.

7.3 Perusteita vaihekaavalla toteutettavaan asemakaavan muuttamiseen

Yleiskaavalla maaritelldadn pohjavesialueiden maankaytto ja annetaan sitéa koskevat mer-
kinnat ja maaraykset. Hyvin laadittuun yleiskaavaan sisallytetyt pohjavesimaaraykset luo-
vat hyvan perustan ja vahimmaistason myohemmin laadittaville asemakaavoille, tai joissa-
kin tapauksissa yleiskaava voi toimia rakennusluvan mydntamiseen soveltuvana kaavata-

sona.

Moni asia voi aiheuttaa asemakaavan muuttamistarpeen. Naissa tapauksissa on tarkeaa
tarkistaa myos pohjavesimaaraykset. Alueella, joilla ei ole pohjavesimaaraysten muuttami-
sen lisaksi muuta paivitystarvetta, voi vaiheasemakaava tuoda hyvan vaihtoehdon asian
hoitamiseen. Tutkittaessa vaihekaavan kaytt6a, tulee huolellisesti selvittda voimassa ole-
van kaavan pohjavesia koskevat merkinnat ja maaraykset seka ratkaistava se, miten nii-
den kumoutuminen huomioidaan aikaisemmassa kaavakartassa ja ajantasakaavassa.
Pohjavesia koskevia maarayksia voi olla asemakaavasta riippuen paakayttdtarkoituksen
ja pohjavesialueen rajauksen yhteydessa seka yleismaarayksissa. Tallaisissa tapauk-
sissa, missa kaavan muuttaminen aiheuttaisi useita muutoksia aikaisempaan kaavakart-
taan, voi olla jarkevampaa laatia asemakaavanmuutos normaalina kaavanmuutosproses-

sina, vaikka muu kaavan sisaltd sailyisikin ennallaan.

Myds vaiheittain laadittavan asemakaavan muutoksen tulee tavallisen asemakaavan ta-
voin perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin. Riittavat selvitykset rajoittuvat kuitenkin
vain niihin asioihin tai asiakokonaisuuksiin, joita muutos koskee. Ajantasainen pohjavesi-
alueen suojelusuunnitelma toimiikin pohjavesia koskevassa vaiheasemakaavassa vaadit-
tavina tutkimuksina ja selvityksina. Pohjavesialueen suojelusuunnitelma voi nain ollen toi-
mia sekd kaavan muuttamisen alullepanijana, ettd myds asemakaavoituksessa hyddyn-

nettavana keskeisena sisaltona.
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7.4 Esimerkkeja vaiheasemakaavan rajaamiseksi

Laadittaessa asemakaavan muutosta paatetaan alkuvaiheessa muutosalueen rajaus.
Pohjavesia koskevan vaiheasemakaavan rajaus ja laajuus voidaan maaritelld monella ta-

valla.

Koko kunnan alueelle laadittavan vaihekaavan etuina olisi maaraysten yhtenaistaminen
yhdella kertaa. Todellisuudessa maaraykset vaativat kuitenkin tarkempaa paikka- ja ta-
pauskohtaista tarkastelua, eika niiden laatiminen tassa mittakaavassa ole tarkoituksenmu-
kaista. Toinen este koko kunnan kattavalle vaihekaavalle on se, etta pelkastadan asema-
kaavan muutos voidaan laatia vaiheittain, joka edellyttaisi sitd, ettd koko kunnan alueella

tulisi olla voimassa asemakaava.

Vaihtoehdossa, jossa asemakaavan muutos rajataan pohjavesialueen rajauksen mukai-
sesti, on jalleen huomioitava, etta alueen tulee olla kokonaan asemakaavoitettu. Myds on
huomioitava, etta alueella voimassa olevien asemakaavojen maara voi olla suuri, esimer-
kiksi Tuusulan Hyrylan pohjavesialueella on voimassa yli 70 eri asemakaavaa, vaikka

koko pohjavesialuetta ei olekaan asemakaavoitettu.

Pohjavesialuekohtaisia vaihekaavoja voidaan kuitenkin tehda asemakaavoitetulle osuu-
delle, mutta tassakin tilanteessa on tarkeaa huomioida voimassa olevien asemakaavojen

maara ja niiden kumottavaksi tulevat maaraykset.

Voimassa olevan asemakaavan mukainen rajaus on kayttékelpoinen varsinkin silloin, kun
pohjavesimaarayksia ei muutettavassa kaavassa ole lainkaan. My6s maarayksien kumoa-

minen ja ajantasakaavan yllapitaminen on naissa tapauksissa varsin helppoa.

Muutosalue voi kasittdad myds pienempia alueita, kuten yhden tai useamman tontin, kortte-

lin tai alueen.

Seuraavien esimerkkien kautta esitetdan aiemmin kuvattujen esimerkkikohteiden rajaus-

vaihtoehtoja.
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Esimerkkitapaus 1: Hyrylan koulukeskus, korttelikohtainen rajaus (punainen alue)

Pohjavesien suojelun kannalta tassa esimerkkitapaus 1:ssa mahdollinen rajaus on esitetty
koskemaan koko korttelia, koska korttelissa on toinenkin vastaava rakentamaton tontti ja
muillakin tonteilla voi olla tulevaisuudessa rakennusluvan edellyttdamia hankkeita. Vaihto-
ehtoisesti alueelle voisi laatia normaalin asemakaavan muutoksen, jossa huomioitavaksi
tulisi myos liikennealueen muuttaminen kaduksi, alueella sijaitsevien vanhojen rakennus-

ten mahdolliset suojelukysymykset ja ylipaataan alueen soveltuminen asumiseen.

22 = 1 (IS W T ——— s
éd) 0191804.50‘ ‘.\. e OB L S 4

®  AO0-24, Erillispientalojen korttelialue (+)

lueet @Tuusulan kunta
t ©SYKE, ELY-

KUVIO 17. Korttelikohtainen asemakaava-alueen rajaus (Tuusulan kunta)
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Esimerkkitapaus 2: Kaunisnummenmetsa Il, pohjavesialueen asemakaavoitettu osuus

(punainen alue)

Asemakaavan muutostarkastelussa ei taman alueen muuttamista pidetty valttamatto-
mana, mutta asiaa on kuitenkin tarkasteltu asemakaavan muutoksen rajaamisen kannalta.
Rajauksen perusteena ovat olleet pohjavesialueelle kokonaan tai osittain sijoittuvat tontit
seka katu- ja puistoalueet. Osa tonteista sijoittuu kuitenkin pohjavesialueelle hyvin vahan,
jolloin myds rakennusalojen tarkemmalla osoittamisella voi huomioida pohjaveden suoje-
lua, jolloin myds rakennusalat voisivat sisaltya laadittavaan vaiheittain laadittavaan ase-

makaavan muutokseen.

15.9.20198.07. 39"

50 m Pohjakartta, Ajant: kaava, A lueet ©@Tuusulan kunta
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1:2000 Pohjavesialueet @SYKE, ELY-keskukset

KUVIO 18. Pohjavesialueen mukainen rajaus (Tuusulan kunta)
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Esimerkkitapaus 3: Sula Il, tonttikohtainen rajaus
(punainen alue)

Tassa esimerkissa tarkasteltavana oleva tontti sijoittuu kaava-alueellaan ainoana pohjave-
sialueelle. Tontin koillispuolella on voimassa eri asemakaava, jossa pohjavesimaaraykset

ovat huomioitu. Tontti rajoittuu luoteispuoleltaan kaavoittamattomaan alueeseen.

é’l?ﬁ\n 2049 18.14:31 et “-‘2,_3‘ Yol
KTY-1, Liike- ja toimistorakennusten seka ymparistohairiota ai- Y

heuttamattomien teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.
Korttelialueelle ei saa sijoittaa rakennusasetuksen 76§:ssa mai-

A

nittua rasitusta aiheutuvaa laitosta (—)
ik R % R

58 AUTOJEN PYSAKOINTIPAIKAT SEKA LASTAUS-, PURKU- JA ULKOVARASTOIN-
TIALUEET TULEE PAALLYSTAA VETTALAPAISEMATTOMALLA MATERIAALILLA
JA NAIDEM ALUEIDEN PINTAVEDET TULEE JOHTAA SADEVESIVIEMARIIN.

50 m Pohjakarita, Ajantasa-asemakaava, Asemakaava-alueet ©@Tuusulan kunta
» Pohjavesialueet @5YKE, ELY-keskukset

KUVIO 19. Yhta tonttia koskeva asemakaava-alueen rajaus (Tuusulan kunta)
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Esimerkkitapaus 4: Lahela: Asemakaavakohtainen rajaus

(punainen alue)

Tassa esimerkissd voimassa oleva asemakaava on vuodelta 1965, eika kaavassa ole
pohjaveden suojelumaarayksia. Asemakaava-alueen rakennuskanta koostuu paaosin
1950-1970 rakennetuista rakennuksista, mutta alueella on my6s useita uudempia raken-
nuksia, joiden rakentamisen ovat mahdollistaneet kayttamatdn rakennusoikeus ja kor-
vaava rakentaminen. Talla rajauksella voidaan hoitaa useita vastaavassa tilanteessa ole-

via tontteja.
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KUVIO 20. Asemakaavakohtainen rajaus. (Tuusulan kunta)
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7.5 Muiden kaavatasojen, rakennusjarjestyksen ja ymparistonsuojelumaaraysten

rooli pohjavesien suojelussa
7.5.1 Yleis- ja osayleiskaava

Yleiskaavoilla ja osayleiskaavoilla on tarked merkitys pohjavesien suojelussa niiden laa-
juuden ja asemakaavan ohjausvaikutuksen johdosta. Naissa kaavoissa maaritellaan poh-
javesialueiden maankayttd. Pohjavesialueiden huomioiminen yleiskaavatasolla on niiden
parasta suojelua. Yleiskaavalla saadaan aikaiseksi pohjavedensuojelun perusteet, jonka
vuoksi merkintdjen ja maaraysten tulisikin olla varsin kattavia. Yleiskaava ohjaa asema-
kaavan laatimista, jolloin yleiskaavassa esille tuodut maaraykset asettavat minimitason
asemakaavalle. Hyvat yleiskaavan pohjavesia koskevat maaraykset palvelevat asema-
kaavoituksen lisdksi myos rakennusvalvontaa tilanteissa, jolloin yleiskaavassa on erik-
seen mainittu, ettéd sen pohjalta voidaan myodntaa rakennuslupia. (MRL 132/1999, 448§)
Yleiskaavan kayttd rakennusluvan perusteena). Yleiskaava ei ole kuitenkaan voimassa
asemakaavoitetuilla alueilla, jonka vuoksi yleiskaavan paivittdminen ei paranna asema-
kaavan riittmattdmia pohjavesimaarayksia. Myods yleiskaava on mahdollista laatia vaiheit-
tain. Pohjavesiyleiskaavalla tai — osayleiskaavalla olisikin mahdollista laatia tai parantaa
pohjavesien huomioimista laajemmille alueille luomaan hyvan perustan joko asemakaa-

voituksen pohjaksi tai joissakin tapauksissa suoran rakentamisen mahdollistamiseen.
7.5.2 Kuntien yhteinen yleiskaava

Kuntien raja-alueille sijoittuvien pohjavesialueiden suojelussa olisi mahdollista kayttaa pel-
kastaan pohjavesialueita koskevaa kuntien yhteista yleiskaavaa. Aikaisemmin kuntien yh-
teiset yleiskaavat vahvisti Ymparistdministerid, mutta myéhemmin vahvistamisesta on kui-
tenkin luovuttu. Muutos nopeuttaa kaavaprosessia, mutta pelkdstdan pohjavesia koskeva

kuntien yhteinen yleiskaava voisi kuitenkin olla turhan raskas saatuihin hyotyihin nahden,

koska sen vaikuttavuus ulottuu ainoastaan asemakaavoittamattomille alueille. Osana mui-
takin asiakokonaisuuksia sisaltavaa kuntien yhteista yleiskaavaa pohjavedet voitaisiin kui-

tenkin huomioida. Keski-Uudellamaalla kuntien yhteisia yleiskaavoja ei ole tehty.
7.5.3 Rakennusjarjestys ja ymparistonsuojelumaaraykset

Kuntien velvollisuutena on laatia kunnan alueelle rakennusjarjestys. Rakennusjarjestyksiin
sisaltyy usein pohjavesien suojelua koskevia maarayksia. Rakennusjarjestyksen sisalta-

mien maarayksien tehtavana on tdydentaa padasiassa yleispiirteisia kaavoja ja antaa ta-
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sapuoliset ratkaisuperusteet kaavoittamattomien haja-asutusalueiden rakentamisen maa-
ralle ja tavalle. Rakennusjarjestyksen edelld ovat lait, asetukset, yleiskaava, asemakaava
ja Suomen rakentamismaarayskokoelma. Rakennusjarjestyksen pohjavesien suojelua
koskevat maaraykset voivat olla yleiskaavan tavoin koko kuntaa koskevia ja kattavia. Ase-
makaavan saatua lainvoiman se kumoaa yleiskaavan maaraykset, kun taas rakennusjar-
jestyksen maaraykset voivat olla edelleen voimassa, jos asemakaavassa ei asiaa ole ka-
sitelty. Vuonna 2000 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain my6ta pohjavesien

huomioiminen asemakaavoissa parani huomattavasti.

Toisin kuin rakennusjarjestyksen, on ymparisténsuojelumaaraysten laatiminen kunnille va-
paaehtoista. Ymparistonsuojelumaaraysten avulla voidaan kuitenkin puuttua toiminnan
harjoittamiseen tai yleisiin kayttaytymistapoihin, joista muutoin ei voida maarata. Raken-
nusjarjestyksen maaraykset koskevat aina rakentamista ja rakentamisen aikaisia tarpeita,
jonka lisaksi niita ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai
Suomen rakentamismaarayskokoelmassa on asiasta toisin maaratty. Taman vuoksi niiden
vaikuttavuus pohjaveden suojelulle on vahainen, koska useat pohjavesialueet ja rakenta-
minen sijoittuvat asemakaavoitetuille alueelle. Ymparistonsuojelumaarayksien avulla tuo-
daan pohjavesialueita nakyviksi ja luodaan reunaehtoja niilld suoritettavan toiminnan har-

joittamiseksi.
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8 JOHTOPAATOKSET
8.1 Katsaus tyon taustoihin

Taman opinnaytetydn tavoitteena oli selvittaa vaiheittain laadittavan asemakaavan muu-
toksen kayttdmahdollisuuksia pohjavesien suojelun valineena. Tydssa selvitettiin myds
syitd pohjavesialueiden suojelumaaraysten muuttamistarpeelle, seka tuotiin esille kritee-
reitd, joiden tayttyessa asemakaavan laatiminen vaiheittain olisi jarkevaa. Samoin selvitet-
tiin kaava-alueen rajausta mietittdessa huomioon otettavia asioita. Tydssa luotiin myos
katsaus eri kaavatasojen ja muiden tekijdiden rooliin pohjavesien suojelussa, seka tutus-
tuttiin vaiheittain laadittavan kaavan kayttémahdollisuuksiin asemakaavan lisaksi muilla

kaavatasoilla.
8.2 Kaavoituksella edistetdan pohjaveden pilaamiskiellon toteutumista

Ymparistonsuojelulaissa asetettu pohjaveden pilaamiskielto on ehdoton. Asemakaavassa
asetetuilla, rakennuslupavaiheen myota velvoittaviksi tulevilla maarayksilla toteutetaan sa-
maa tavoitetta pohjavesien suojelemiseksi. Asemakaavalla tarkimpana kaavatasona on
tarkea rooli pohjavesien suojelussa, koska paaosa rakentamisen luvista myénnetaan ase-
makaavoitetulle alueelle, joilla ylempiasteiset kaavat, eika rakennusjarjestys ole voimassa.
Tasta syysta asemakaavan pohjavesien suojeluun pyrkivien merkintdjen tulee olla riitta-
vat. Tarve asemakaavan muuttamiselle pohjavesien suojelun osalta voi tulla ilmi pohjave-
sialueen suojelusuunnitelman laatimisen yhteydessa, rakennuslupia haettaessa tai mah-
dollisen pohjavesivahingon syita selvitettdessa. Myds tilanteissa joissa asemakaavassa ei
ole esitetty lainkaan pohjavesialueen rajausta tai suojelumaarayksia on syyta tutkia ase-

makaavan muuttamisen tarve.

Kaikissa tapauksissa maaraysten ja merkintdjen paivittaminen ei kuitenkaan ole riittava
toimenpide pohjavesien suojelun ndkdkulmasta, vaan muuttamista edellyttava asia voikin
olla alueen kayttotarkoitus. Myos tata keinoa, eli alueen kayttétarkoituksen muuttamiseen
johtavaa asemakaavan muutosta, tulisi kayttaa suojelukeinona. Tapauksissa, joissa on
selkeasti todettu asemakaavan muuttamistarve, joko perinteisena tai vaiheittain laaditta-
vana muutoksena, tulisi tarvittaessa kayttdd myos rakennuskieltoa ei-toivotun rakentami-

sen estamiseksi.
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8.3 Pohjavesialueen suojelusuunnitelmat osana vaiheasemakaavan selvityksia

Asemakaavan muutoksen vaiheittain laatimisen mahdollistaman lakimuutoksen yhtena ta-
voitteena oli kaavaprosessin nopeuttaminen paneutumalla pelkastdan muutettavan asian
tai asiakokonaisuuden vaatimiin selvityksiin ja vaikutuksiin. Pohjavesien osalta naita ase-
makaavan edellyttamia selvityksia ja vaikutuksia tuotetaan saanndllisesti laadittavien poh-
javesialueen suojelusuunnitelmien laatimisen yhteydessa. Pohjavesien suojeluun tah-
taava selkea asiakokonaisuus yhdessa pohjavesialueen suojelusuunnitelmista saatavien
selvitysten kanssa muodostavat hyvan lahtékohdan vaiheittain laadittavan asemakaavan
muutoksen laatimiselle. Kunnan kaavoitustoimen tulisikin osallistua tiiviisti pohjaveden-
suojelusuunnitelmien laatimiseen ja niissa esitettyjen kaavoituksellisten toimenpide-ehdo-
tusten toteuttamiseen. Asemakaavan kautta suojelusuunnitelmassa huomioidut asiat saa-

daan velvoittaviksi.
8.4 Asemakaavan muuttamistarpeen tunnistaminen

TyOssa esitettyjen esimerkkien kautta osoitettiin yksinkertainen paikkatietoanalyysiin pe-
rustuva keino 16ytdd asemakaavat, joissa pohjaveden suojeluun tahtdavid muutoksia olisi
syyta tehda. Paikkatietoanalyysissa yhdistettiin asemakaavasta saatuja tietoja pohjave-
sitietoihin seka rakentamisen ennusteisiin. Lisaksi tydssa esitettiin vaihtoehtoisia malleja
kaava-alueen rajauksen maarittdmiseen. Vaiheasemakaavan kayttdéa tulee pohtia tark-
kaan aluerajauksen liséksi vanhojen kumoutuvien maaraysten kannalta. Yksinkertaisinta
vaihekaavan laatiminen on yhden kaavan alueelle, jossa pohjavesia koskevat merkinnat
ja maaraykset on esitetty helposti korvattavassa muodossa, jolloin ajantasakaavan paivit-
taminen on selkeda. Asemaakaavan laatiminen vaiheittain koskien pohjavesia mahdollis-
taa uuden ja nopean tavan puuttua voimassa olevissa asemakaavoissa mahdollisesti ole-
viin epakohtiin. Tassakin tapauksessa on kyseessa kuitenkin asemakaavoittaminen, joka
kevennettynakin vaatii monivaiheisen valmistelu- ja hyvaksymiskasittelyn. Taman joh-
dosta kynnys kaavan muuttamiseksi voi useissa tapauksissa jaada kuitenkin liian korke-

aksi.
8.5 Valmistautumista uuteen lakiin

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen syksylla 2019 kommenteilla olleen
luonnoksen mukainen ratkaisu muuttaisi merkittavasti nykyista alueidenkayton suunnitte-
lujarjestelmaa. Luonnoksessa esitetty kuntakaava-malli mahdollistaisi kunnan eri puolilla

eri tarkkuustason kayttamisen ja nykyisen vaiheittaisen asemakaavan muuttamisproses-
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sin kaltaisen asiakohtaisen kaavoittamisen. Lakimuutoksen yhtena tavoitteena on selke-
ammin erottaa suunnitelmaan liittyvat tiedot suunnitelmassa paatettavista asioista. Pohja-
vesialueiden osalta tavoite tarkoittaa todenndkdisimmin sita, ettd nykyisinkin ELY-keskus-
ten tehtavana olevat pohjavesialueiden rajaukset osoitettaisiin jatkossa suunnitelmiin liitty-
vina tietoina, jolloin niiden osoittaminen kaavakartalla selkeytyisi. Varsinaiset pohjavesiin
littyvat maaraykset tultaisiin lakimuutoksen jalkeenkin laatimaan tapauskohtaisesti. Nykyi-
sen ajantasakaavan kaltainen uusi kuntakaava voisi selkeyttada tassa tydssa osoitettua on-
gelmaa useiden eri asemakaavojen paallekkaisesta voimassaolosta, koska uudessa kun-
takaavassa paallekkaisia kaavoja ei ehka samalla lailla olisi. Lain uudistamistyéssa on
myds tuotu esille ajatus rakennusjarjestyksen liittdmisesta osaksi kuntakaavaa, mutta

tassa vaiheessa tasta ei ole saatavissa tarkempaa suunnitelmaa. (Irjala, Antti 2019)

Pohjavesien suojeluun tahtaavia maarayksia on useiden eri lakien lisaksi myds kunnalli-
sissa maarayksissa ja mm. rakennusjarjestyksissa. Hyviin ja riittaviin selvityksiin perus-
tuva asemakaava antaa kuitenkin parhaan valineen pohjavesiensuojeluun. Asemakaavan
alueella kumoutuvat niin yleiskaavan, osayleiskaavan, rakennusjarjestyksen, kuin myos
ymparistonsuojelumaaraykset. Aina asemakaavan pohjavesia koskevat maaraykset eivat
kuitenkaan ole silla tasolla, etta niiden avulla voitaisiin estaa pohjaveden pilaantumista.
Normihierarkia, jossa laki syrjayttaa asetuksen lisaksi myos paikallisella tasolla annetut
maaraykset, estda kuitenkin asemakaavan maarayksien ylittavien yleismaaraysten anta-

misen.

Maankaytté- ja rakennuslain uudistamistydn yhtena tavoitteena on suunnitelmien ja [&hto-
tietojen erottaminen. Pohjavesialueiden rajaus on selkeasti yksi tallainen lahtotieto, johon
asemakaavalla ei edes voi puuttua. Tama selkeyttaa osaltaan kaavan laatimista, vaikka
tarkein merkitys suojelulle tulee jatkossakin toteutumaan tarkimman kaavatason kautta

annetuilla maarayksilla.
8.6 Oikeat maaraykset ja merkinnat kaiken perusta

Opinnaytety0ssa osoitettiin, ettd asemakaavan pohjavesia koskevat merkinnat ja maa-
raykset ovat vaikuttavuudeltaan ylivertaisia ja ylittamattomia. Voimassa olevia asemakaa-
voja, joissa pohjavesimaaraykset eivat ole ajan tasalla, tulisi aktiivisesti muuttaa onnetto-
muuksien valttdmiseksi. Asemakaavoitettuja pohjavesialueita tulisi tutkia maaraysten li-
saksi my0Os kayttdtarkoituksien osalta ja tarvittaessa muuttaa niitd paremmin pohjavesialu-
eille sopiviksi. Riittaviin selvityksiin perustuva ja oikein kohdennettu vaiheittain laadittava
asemakaavan muutos tarjoaa kayttdkelpoisen valineen pohjavesien suojeluun. Asema-

kaavan muuttamisen muodosta riippumatta oleellisinta kuitenkin on, ettd muutoksella pys-
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tytdan luomaan nykytilannetta paremmat pohjavesia suojelevat kaavamerkinnat ja — maa-
raykset, joiden lahtdkohtana tulisi olla ylemmalla kaavatasolla luodut kattavat perustason
maaraykset, joita tarkennetaan tapauskohtaisesti painottaen erityisesti pohjaveden laa-
tuun ja maaraan liittyvia seikkoja. Tahan tavoitteeseen pyritdan hankkeen edetessa yh-
teistyossa osallistuvien kuntien ja muiden sidosryhmien kanssa laatimalla kunkin kaavata-

son edellyttaman tarkkuuden vaatimat yhtenaiset suojelumaaraykset ja pohjavesialueiden
merkintatavat.
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