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Yhdyskuntasuunnittelun monet kasvot

Kaisa Kanerva

Koska kaikki inhimillinen toiminta tarvitsee tilaa, tarvitaan yhdyskun-
tien eri toimintojen yhteensovittamista eli yhdyskuntasuunnittelua.
Siihen liittyy poliittisia arvovalintoja, tiettya jarjestelmallisyytta ja
tietynlaisia suunnittelukaytantdja, prosessien ja tiedon hallintaa seka
luonnollisesti rakentamista, johon suurin osa yhdyskuntasuunnitte-
lusta tahtaa.

Rakkaalla lapsella on monta nimea

Yhdyskuntasuunnittelu, maankaytdn suunnittelu, alueiden kayton suunnittelu, kaa-
voitus — periaatteessa naissa kaikissa kasitteissa on kyse samasta asiasta: erilaisten
toimintojen yhteensovittamisesta, mutta nakékulma vain on hieman eri.

Yhdyskuntasuunnittelu-sanaa kdytetaan yleensa, kun viitataan oppiaineeseen, jos-
sa opetetaan maankayton suunnittelua eli tiettya ammattialaa. Kaavoitus on maan-
kayton suunnittelua maakunta-, yleis- ja asemakaavoineen, mutta maankayton
suunnitteluun sisaltyy paljon muutakin epavirallisempaa ja ei-juridista suunnittelua
kuten erilaisten maankaytdn kehityskuvien, yleissuunnitelmien, kaavarunkojen tai
jo hyvin paljon rakennussuunnittelua Iahestyvien viitesuunnitelmien laatimista.

Lakimaailmassa, kuten nykyisessa maankaytto- ja rakennuslaissa, sen sijaan kayte-
taan nimitysta alueiden kayton suunnittelu. Se on uuden kaavoitus- ja rakentamis-
lain luonnoksessa typistynyt alueiden suunnitteluksi — toisaalta itse lakiluonnoksen
nimessa esiintyy kuitenkin sana kaavoitus.

Lisdksi on olemassa epavirallisempaa kaupunkiseutusuunnittelua, josta hyva
esimerkki on ns. MAL-suunnittelu seka siihen liittyvéa MAL-yhteistyd ja MAL-sopi-
mukset. MAL-lyhenne tulee sanoista maankayttd, asuminen ja lilkkenne. Lyhenteen
mukaisesti MAL-suunnittelussa olennaista on kaupunkiseutujen kuntarajat ylittava
maankayton suunnittelu, joka koskee liikennettd. Sen keskidssa ovat valtion mit-
tavaa rahallista panostusta vaativat isot infrahankkeet kuten Helsingin ja Espoon
yhdistava poikittainen Jokeri-rata. Kun valtio sitoutuu rahoittamaan niitd, se samalla
velvoittaa vastavuoroisesti kyseisia kuntia kaavoittamaan niiden varsille riittavasti
asuntoja ja tyopaikkoja, jotta kalliille investoinnille saadaan riittavasti katetta.



Kaupunkiseutujen lisaksi myds kylat voivat tehda epavirallista kylasuunnittelua.
Kyldsuunnittelun tuotokset, kyldsuunnitelmat, toimivat asukkaiden tahdonilmaisu-
na, jota voidaan hyddyntaa, kun alueelle ryhdytaan laatimaan varsinaista juridista
kaavaa.

Kuva 1. Termisto.

Yhdyskuntasuunnittelu ja politiikka

Yhteista kaikelle talle suunnittelulle on maankayton yhteensovittaminen ja koordi-
nointi, missa on viime kadessa kyse erilaisista arvoista ja valinnoista niiden valilla.
Nama arvovalinnat tulevat parhaiten nakyviin yhdyskuntasuunnitteluun liittyvissa
poliittisissa prosesseissa.

Jo se seikka, mille alueelle suunnitellaan, on arvovalinta ja edellyttaa siis politiikkaa.
Kun yhdyskuntana on kunta, joka haluaa kasvaa ja rakentaa tietylle alueelle, tarvi-
taan kunnan maanhankintaa, joka on yksi osa kunnan maapolitiikkaa. Suunnittelun
eli yleis- ja asemakaavoituksen jalkeen maata luovutetaan rakentajille joko myymal-
|a tai vuokraamalla, mika sekin on osa maapolitiikkaa. Kun maapolitiikkaan liitetaan
kaavoitus, puhutaan maankayttopolitiikasta.

Maankayttopolitiikan keskidssa on ns. tonttituotantoprosessi, joka tahtaa nimensa
mukaisesti rakentamiskelpoisten tonttien tuottamiseen. Jotta siihen paastaan, on
prosessin kaikkien vaiheiden seurattava toisiaan mahdollisimman saumattomasti ja
nopeasti laadun kuitenkaan karsimatta. Heikki Pitkanen ja Ossi Hosiaisluoma ovat
kehittaneet ylemman ammattikorkeakoulututkinnon insinddrityéssaan Orimattilan



kuntaan paikkatietopohjaisen menetelman, jolla voidaan arvioida yleiskaavojen
ajanmukaisuutta ja ohjelmoida niiden toteuttamisjarjestysta tonttituotantoproses-
sin seuraavaa vaihetta eli asemakaavoitusta varten. Asemakaavojen priorisointi on
erityisen tarkeaa kunnissa, joissa tydresurssit ja investointimahdollisuudet uusien
alueiden infrastruktuurin rakentamiseen ovat niukat.

Mikali kunta ei jostain syysta saa hankittua itselleen haluamaansa aluetta, se voi
my0s solmia maanomistajan kanssa maankadyttésopimuksen saadakseen alueen
kuitenkin rakennettua. Maankayttésopimukset ovat kunnan ja yksityisen maan-
omistajan solmimia sopimuksia jonkin alueen rakentamisesta asemakaavassa 0soi-
tetulla tavalla. Sopimuksissa maanomistaja sitoutuu maksamaan tietyn prosentin
siitd maa-alueensa arvonnoususta, jonka kaavoitus on synnyttanyt. Juho Kuntsi on
tutkinut insinddritydssaan sita, miten tasapuolisina Helsingin kaupungin laatimat
maankayttdsopimukset nayttaytyvat asuntorakennuttajien nakokulmasta, kun seka
perustuslaki etta hallintomenettelylaki edellyttavat viranomaisilta yhdenvertaista
kohtelua.

Matti Torvinen puolestaan on tutkinut poliittisen paatdoksenteon vaikutusta ase-
makaavoitukseen riippumatta siitd, onko sitd ennen tehty maanhankintaa tai
maankayttosopimuksia. Torvinen toteaa, etta kaavoituksessa olevilla toimijoilla
— poliittisilla paattdjilla, suunnittelijoilla ja osallisilla, joita kaavoitus koskee — on
kaavoitusprosessissa erilaiset asemat, jotka maarittyvat toisaalta organisaatioase-
masta, oikeudellisista Idhtokohdista mutta toisaalta myds heidan itse ottamastaan
asemasta suunnitteluprosessissa. Toisin sanoen yhdyskuntasuunnittelussa valta
toisaalta annetaan ja toisaalta myos otetaan.

Yhdyskuntasuunnittelun suunnittelujarjestelma ja
-kaytanto

Mitka ovat sitten ne oikeudelliset Idhtékohdat, joiden puitteissa yhdyskuntasuun-
nittelua harjoitetaan? Luonnos uudeksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi on sailyttanyt
kaksi yhdyskuntien suunnittelun keskeista piirretta: ns. kaavahierarkian ja kuntien
kaavoitusmonopolin - kumpikin kasitteita, joita ei suoraan laissa mainita nailla ni-
mityksilla mutta jotka kuitenkin vaikuttavat sen taustalla.



Kuva 2. Ns. kaavahierarkia eli alueidenkayton suunnittelujarjestelma.

Kaavahierarkialla tarkoitetaan alueidenkaytén suunnittelujarjestelmaa, joka koos-
tuu valtioneuvoston hyvaksymista valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
(VAT), maakuntaliittojen hyvaksymista maakuntakaavoista seka kuntien hyvaksymis-
ta yleis- ja asemakaavoista. Hierarkia-sana johtuu siita, etta toisaalta kaavatasolta
toiselle tarkentuvassa suunnittelussa yleispiirteisempi kaava ohjaa aina yksityiskoh-
taisemman kaavan laatimista, ja toisaalta vahvistuessaan yksityiskohtaisempi kaava
syrjayttaa yleispiirteisemman. Kunnilla on siis kaavahierarkian mukaan oikeus paat-
taa oman alueensa suunnittelusta valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden ja
maakuntakaavan puitteissa, mita kutsutaan mydés kaavoitusmonopoliksi.

Yhdyskuntasuunnittelun yleisena lahtékohtana on se, etta kaikki kunnat tavoit-
televat kaavoituksella asukasluvun ja ty6paikkaomavaraisuuden kasvattamista.
Kuitenkin talla hetkelld suurin osa Suomen kunnista on ns. taantuvia kuntia, joista
muuttoliike suuntautuu suurimpiin kaupunkeihin ja niistakin ennen kaikkea enaa
Helsingin, Tampereen ja Turun seudulle. Emma Kiukas on selvittanyt insinddrityds-
saan, millaiselta kaavoitus ndyttaa toisaalta taantuvassa ja toisaalta kasvavassa
kunnassa. Kummassakin tapauksessa tulevaisuudessa korostuu entista enemman
taydennysrakentaminen: taantuvissa kunnissa ennen kaikkea taloudellisista syista,
kun taas kasvavissa kunnissa ilmastonmuutoksesta johtuen.



llImastonmuutoksen hidastaminen on osaltaan kasvattanut kiertotalouden merki-
tysta myos rakennusalalla, joka kayttaa talla hetkella noin puolet maapallon luon-
nonvaroista ja synnyttaa kolmasosan kaikista ilmastopaastdista. Naihin seikkoihin
voidaan vaikuttaa kiertotalouden tukemisella jo asemakaavoituksessa kuten Ville
Savolainen insin6oritydssaan osoittaa.

Siind missa kiertotalous on teema, jonka merkitys tulee korostumaan yha enem-
man kaikessa yhdyskuntasuunnittelussa, on myds olemassa erilaisia aluekohtaisia
suunnitteluteemoja, joilla eri alueet pyrkivat erottautumaan toisistaan ja houkutte-
lemaan tietyn tyyppisia asukkaita tai tydpaikkoja. Yksi naista teemoista on hevos-
laheinen asuminen, jonka mahdollistamista asemakaavalla Justiina Nieminen on
selvittanyt insin6oritydssaan Tuusulan Kellokosken Joenranta-alueelle.

Varsinaisten suunnitteluteemojen lisaksi eri asemakaavat eroavat toisistaan luon-
nollisesti sisallgiltaan. Asemakaavat voivat olla selkeasti tdydennysrakentamiskaa-
vOja, joissa joudutaan joskus ottamaan askel taaksepdin tdydennysrakentamisen
maarassa lahiympariston vastustuksen vuoksi. Paltsa-Kai Salama nayttaa insinoori-
tydssaan, miten tama on mahdollista toteuttaa Espoon Soukanniemelle asemakaa-
vassa. Asemakaavoilla voidaan my6s muuttaa koko alueen luonnetta esimerkiksi
asuinalueesta tyopaikkavaltaiseksi alueeksi. Tahan pyritdan Tuusulan Sammon-
maen alueella, jonne Antti Alapassi on laatinut insindoritydssaan asemakaavan.
Ranta-asemakaavat puolestaan eroavat muista asemakaavoista paitsi suunnitte-
lualueiltaan, myos siing, etta ranta-alueiden maanomistajilla on oikeus ranta-ase-
makaavan laatimiseen ja oikeus saada laadittu kaavaehdotus kunnan kasittelyyn
ilman tarpeetonta viivytysta. Lotta Koivisto on suunnitellut insindoritydssaan kaksi
tallaista ranta-asemakaavasuunnitelmaa yksityisille maanomistajille Sipooseen.

Kun yhdyskunnat taydennysrakentamisen johdosta tiivistyvat, laadukkaan kau-
punkitilan merkitys kasvaa. Anne Partanen on tutkinut insinddritydssaan sen
muodostamista Vantaan Rajatorpassa jatkona Metropolian asemakaavoituskurssin
harjoitustoille. Kun yhdyskuntien tiivistaminen on kaupunkitiloiltaan laadukasta,
voidaankin jo puhua yhdyskuntien eheyttamisesta. Taydennysrakentaminen tapah-
tuu pienimmillaan tontti kerrallaan kuten Nico Orkamo osoittaa insin6oritydssaan,
joka kasittelee omakotitalokiinteiston kehittamissuunnitelmaa.



Yhdyskuntasuunnittelu ja hallinto

Mita laajempaa aluetta yhdyskuntasuunnittelu koskee, sita enemman siinad korostuu
prosessien ja tiedon hallinta. Suomi on tassa suhteessa erilaisten tietorekistereiden
luvattu maa, mika antaa hyvat ldhtékohdat tehokkaille suunnitteluprosesseille ja
tietoon pohjautuville suunnitelmille. Luonnoksessa uudeksi kaavoitus- ja rakenta-
mislaiksi esitetaankin uusia kaavojen digitaalista sisaltoa koskevia lakipykalia, jotka
ohjaisivat kaavoitusta jatkossa tietomallipohjaiseen alueidenkaytdn suunnitteluun.

Lakiluonnoksessa esitetty siirtyma voidaan rinnastaa 1990-luvulla alkaneeseen
paikkatietopohjaiseen suunnitteluun, joka hyédyntaa suunnittelukohteiden koor-
dinaatteihin sidottuja ominaisuustietoja. 2020-luvulla siirrytaan kaavoituksessa
yha enemman 2D-ymparistdsta 3D-ymparistossa tapahtuvaan suunnitteluun, kun
ominaisuustieto on liitettavissa myos kolmiulotteisiin kaupunkimalleihin. Samalla
kasvaa tarve saada esimerkiksi kuntiin erityisia tietomallikoordinaattoreita ja -in-
sinddreja samaan tapaan kuin paikkatietojen yleistymisen mydta syntyi paikkatieto-
koordinaattoreiden ja -insindorien toiminimikkeita.

Mila Maenluoma on selvittanyt ylemman ammattikorkeakoulututkinnon insindori-
tydssaan, kuinka esimerkiksi Valkeakosken kaupunki voi ennakoida kaavoituksessa
siirtymaa tietomallipohjaiseen maankaytonsuunnitteluun. Noora Niemi on lahesty-
nyt insindoritydssaan samaa aihepiiria maankdytén suunnittelun konsulttitoimiston
nakokulmasta. Kalle Hotti puolestaan on tutkinut, miten kolmiulotteista kaupunki-
tietomallia voidaan hyddyntaa erilaisten suunnitelmavaihtoehtojen hiilijalanjaljen
arviointiin, mista on luonnollisesti hyotya, kun pyritaan hillitsemaan ilmastonmuu-
tosta kaavoituksella.

Yhdyskuntasuunnittelu ja rakentaminen

Jos huonojen suunnitteluvaihtoehtojen pois karsiutumista ei lasketa mukaan,
voidaan todeta, etta niin kivaa kuin kaikenlainen suunnittelu onkin, se on turhaa
ilman suunnitelmien toteuttamista. Yhdyskuntasuunnittelussa toteuttaminen
tarkoittaa yleensa rakentamista, joka edellyttda rakennusvalvonnan myoéntamaa
rakennuslupaa. Rakennusvalvonta on rakennuslupaehtojen asettelussaan ham-
paaton ilman kaavoituksessa esitettyja maarayksia, mika osoittaa, kuinka kiinteasti
yhdyskuntasuunnittelun ja rakentamisen eri vaiheet ovat sidoksissa toisiinsa. Tama
nakyy myos siing, kuinka rakennus- ja huoneistorekisteriin kirjatut rakennuslupa-
tiedot vaikuttavat suoraan kuntien kiinteistéverotuloihin, joilla yhdyskuntien inf-
rastruktuurin rakentamista osaltaan rahoitetaan. Snezana Kostoska on selvittanyt
insindoritydssaan tata rakennuslupaprosessia ja kuinka siina keratyilla tiedoilla
yllapidetaan rakennus- ja huoneistorekisteria Nurmijarven kunnassa.
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Yhteiskunnan jatkuva digitalisoituminen ei nay pelkastaan tietomallipohjaisessa
suunnittelussa tai yhteiskunnan perusrekistereissa vaan myds tietoliikenneyhte-
yksien tarpeellisuudessa ihan tavallisilla asuinalueillakin, kun tyota tehdaan yha
enemman kotoa kasin ja vapaa-aikaa vietetaan suoratoistopalveluiden ja tietokone-
pelaamisen parissa. Jatkuvasti parantuvien tietoliikenneyhteyksien rakentaminen
asettaa haasteen jo rakennetuille alueille, miten saada yhteydet toteutettua mah-
dollisimman vahilla katurakenteiden avaamisella. Ville Maki esittelee insin6orityds-
saan tahan tarkoitukseen erityisesti vahaliikenteisille alueille sopivan mikro-ojitus-
menetelman, jota on sovellettu Helsingissa.

Yhdyskuntasuunnittelu ja opetus

Yhdyskuntasuunnittelun laaja-alaisuus ja monimuotoisuus edellyttaa opetukselta
ja tulevilta osaajilta erityisen monia erilaisia taitoja. Sari Puustinen erittelee nama
taidot kaavoittajaprofession muutosta koskevassa vaitoskirjassaan (2006) subst-
anssiosaamiseen, prosessiosaamiseen seka kommunikaatiotaitoihin.

Kuva 3. Yhdyskuntasuunnittelun osaamisalueiden jaottelu (Norvasuo 2017).
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Toisin sanoen ei riita, etta kaavoittaja hallitsee sen, mita erilaisilta maankaytén
suunnitelmilta vaaditaan ja osaa tuottaa niita, vaan taytyy osata myos hallita itse
suunnitteluprosessi seka siihen olennaisesti liittyva vuorovaikutus paatoksentekijoi-
den, muiden asiantuntijoiden, erilaisten osallisten ja tiedotusvalineidenkin kanssa.
Kaavoittajaa voidaan nain luonnehtia toisaalta kaavoituksen asiantuntijaksi, suun-
nittelijaksi ja ideoijaksi (substanssiosaaminen), koordinaattoriksi, fasilitaattoriksi ja
junailijaksi (prosessiosaaminen) seka tiedon keraajaksi, arvioijaksi, jalostajaksi ja
valittajaksi tai sovittelijaksi (kommunikaatiotaidot).

Markku Norvasuo esittelee yhdyskuntasuunnittelun koulutustarveselvityksessa
(2017) osin samansuuntaisia osaamisalueita, joita tulevaisuuden yhdyskuntasuun-
nittelijan tulee hallita. Samalla on todettava selvitysta mukaillen, ettei perustutkin-
toon johtava koulutus voi koskaan valmentaa taysin kattavasti tydelamaa varten,
vaan oppiminen jatkuu itse tyota tehdessa seka erilaisissa tydhon liittyvissa tayden-
nyskoulutuksissa. Ammattikorkeakoulut tarjoavat naiden lisdksi mahdollisuuden
jatkaa opintoja ylempaan ammattikorkeakoulututkintoon kahden vuoden tyosken-
telyjakson jalkeen.

Tassa julkaisussa esitellyt insinddritydt ovat padasiassa maanmittaustekniikan
alemman insinooritutkinnon lopputditg, ellei toisin tekstissa mainita. Joukossa on
maanmittaustekniikan lisaksi yksi rakennustekniikan ja yksi rakennusalan tyon-
johdon koulutusohjelmaan laadittu insindorityd. Vaikka esitellyt insin6oritydt ovat
vain yksi etappi tekijoidensa elinikdisen oppimisen polulla, ne toimivat kuitenkin
tietyn osaamistavoitteen saavuttamisen merkkipaaluina, jotka viitoittavat tyduraa
eteenpain.
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The many faces of urban planning

Kaisa Kanerva

Since all human activities require a space, we need coordination
between the various activities in urban areas, i.e. urban planning.
It entails political choices based on values, a certain systematic
approach and particular planning practices, process and information
management and, naturally, construction, which is the end goal of
the majority of urban planning.

A dear child has many names

Urban planning, land use planning, area use planning, zoning all of these concepts
basically deal with the same thing, which is the coordination of various activities,
albeit from different perspectives.

The term ‘urban planning’ is usually used to refer to the subject in which land use
planning is taught. In other words, it refers to a profession. Zoning consists of land
use planning using regional land use plans, local master plans and local detailed
plans, but land use planning includes plenty of other more unofficial and non-legal
planning, such as the preparation of land use development drawings, general plans,
district plans, or reference plans that approach building planning to a great extent.

In the legal realm, such as in the currently valid Land Use and Building Act, the
term used in Finnish, alueiden kayton suunnittelu, can be translated as ‘planning
of the use of land areas’, which has been abbreviated to ‘area planning’ (alueiden
suunnittelu in Finnish) in the draft for the new zoning and building act but on the
other hand, the draft act includes the term ‘zoning’ in its name.

In addition, there is unofficial city-region planning, a good example of which is Land
Use, Housing and Sustainable Transportation (LHT) planning and the related LHT
cooperation and LHT agreements. The Finnish-language term for this is MAL, which
comes from the words maankayttd, asuminen ja lilkkenne. As the term suggests,
LHT planning focuses on land use planning for transportation across the municipal
boundaries of city-regions. At its core are large infrastructure projects requiring
extensive government funding, such as the Jokeri light rail line connecting Helsinki
and Espoo on an east-west axis. When the government commits to funding such
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projects, it reciprocally obliges the municipalities in question to zone a sufficient
number of dwellings and workplaces around them in order to gain an adequate
return on the expensive investment.

In addition to city-regions, villages may also conduct unofficial village planning. The
village plans resulting from this serve as an expression of the residents’ wishes that
can be utilised when work on drawing up a legally binding plan for the area begins.

Figure 1. Terminology.

Urban planning and politics

What all planning has in common is the harmonisation and coordination of land
use, which ultimately involves making choices between various values held by so-
ciety. These value choices are best exhibited in the political processes related to
urban planning.

The area where planning is conducted is in it-self a value choice requiring political
decisions. When the community is a municipality that aims to grow into or build
onto a certain area, it must acquire land, which is part of the municipality’s land
policy. Once planning, i.e. local master plans and local detailed plans, is completed,
the land is either sold or leased to developers, which is also part of the land policy.
When we add zoning to the land policy, it becomes land use policy.

At the core of land use policy is the so-called plot production process which, as
its name suggests, aims at producing plots suitable for construction. To achieve
this, all stages of the process must follow one another as seamlessly and quickly as
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possible without compromising quality. In their thesis for a UAS Master’s degree in
Engineering, Heikki Pitkdnen and Ossi Hosiaisluoma have developed a data-location
based method for the Municipality of Orimattila that can be used to assess how va-
lid the local master plans are and to program the order of their implementation for
the next stage of the plot production process, which is the preparation of the local
detailed plan. It is especially important to prioritise local detailed plans in munici-
palities where work resources and opportunities to invest in building infrastructure
for new areas are limited.

If a municipality for some reason is unable to acquire the area it wants, it can also
conclude a land use agreement with the land owner in order to get the area built in
any case. Land use agreements are concluded between a municipality and a private
land owner for building a certain area in accordance with the local detailed plan. In
such agreements, the land owner commits to paying a certain percentage of the
rise in the value of their land that comes as a result of the zoning. In his Engineering
thesis, Juho Kuntsi has researched how fair the land use agreements prepared
by the City of Helsinki are considered to be from the housing developers’ perspe-
ctive, considering that the Constitution of Finland and the Finnish Administrative
Procedure Act require public officials to treat everyone equally.

Matti Torvinen, on the other hand, has studied the effects of political decisionma-
king on local detailed plans, regardless of whether land has been acquired or land
use agreements have been concluded in advance. Torvinen asserts that the actors
involved in zoning political decisionmakers, planners and the parties impacted by
zoning hold different positions in the zoning process that are determined by their
position in their organisations and their legal starting points, on the one hand, but
also on the position they personally occupy in the planning process, on the other
hand. In other words, in the urban planning process, power is given but also taken.

Planning system and practices in urban planning

What is the legal framework within which urban planning is carried out? The draft
for the new zoning and building act has retained two key features of urban planning:
the so-called plan hierarchy and the municipalities’ monopoly on zoning - both are
concepts that are not directly mentioned as such in the act but which nonetheless
have an influence in the background.
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Figure 2. So-called plan hierarchy, i.e. the land use planning system.

The plan hierarchy refers to the land use planning system, which consists of the
national land use objectives approved by the Government, the regional land use
plans approved by the regional councils as well as the local master plans and local
detailed plans approved by the municipalities. The term hierarchy comes from the
fact that, on the one hand, in planning that becomes more detailed from one plan
level to the next, the more general plan always guides the preparation of the more
detailed one, and on the other hand, the more detailed plan, once confirmed, su-
persedes the more general one. In other words, according to the plan hierarchy,
municipalities have the right to decide on planning in their own area within the
framework of the national land use objectives and the regional land use plan. This
is also called the planning monopoly.

The general starting point in urban planning is that all municipalities aim for increa-
sing their population and self-reliance in jobs with their zoning. However, currently
the majority of the municipalities in Finland are so-called declining municipalities
from which people are migrating to the largest cities, and nowadays primarily to the
Helsinki, Tampere and Turku regions. In her Engineering thesis, Emma Kiukas has
studied what zoning looks like in a declining municipality compared to zoning in a
growing municipality. In both cases, infill construction will be increasingly emphasi-
sed in the future: in declining municipalities primarily for economic reasons, while
in growing municipalities for reasons related to climate change.
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Efforts to slow down climate change have for their part increased the importance
of the circular economy also in the construction sector, which currently consumes
around half of the world’s natural resources and generates a third of all greenhou-
se gas emissions. These factors can be influenced by already promoting the circular
economy in local detailed plans, as Ville Savolainen demonstrates in his Engineering
thesis.

Whereas the circular economy is a theme whose importance is emphasised in all
urban planning, there are also various area-specific planning themes with which va-
rious areas aim to differentiate themselves and to attract certain kinds of residents
and jobs. One of these themes is horse-friendly housing. The Engineering thesis of
Justiina Nieminen studies how this could be enabled through the local detailed plan
in the Joenranta area in Kellokoski, Tuusula.

In addition to their planning themes, various detailed local plans naturally differ
from one another in terms of their content. Local detailed plans can clearly be infill
construction plans, in which planners are sometimes forced to revise their targeted
volume of infill construction due to opposition from the surrounding environment.
Paltsa-Kai Salama demonstrates in his Engineering thesis how this can be done in
the detailed local plan for Soukanniemi in Espoo. Local detailed plans can also tran-
sform the nature of an entire area by changing it from a residential area to one with
more workplaces, for example. This is the aim in the Sammonmaki area in Tuusula,
for which Antti Alapassi has prepared a local detailed plan in his Engineering thesis.
Detailed shore plans, on the other hand, differ from other local detailed plans not
only in the planned areas, but also in the fact that the owners of shore areas have
the right to prepare a detailed shore plan and the right to submit their proposal for
a plan to the municipality for consideration without undue delay. In her Engineering
thesis, Lotta Koivisto has prepared two such detailed shore plans for private land
owners in Sipoo.

When urban densification occurs as a result of infill construction, high-quality urban
spaces become ever more important. In her Engineering thesis, Anne Partanen has
studied how they are formed in Rajatorppa in Vantaa as a continuation to the prac-
tice works created in Metropolia’s detailed local planning course. When urban den-
sification focuses on the creation of high-quality urban spaces, we can even speak
of improving the cohesion of urban areas. At its smallest extent, infill construction
takes place one plot at a time, as Nico Orkamo demonstrates in his engineering
thesis dealing with the development plan for a single-family house property.

18



Urban planning and administration

The larger the area covered by urban planning, the more emphasis is placed on
process and information management. In this regard, Finland is the promised land
of various data registers, providing good resources for efficient planning proces-
ses and data-based plans. The draft for the new zoning and building act includes
provisions concerning the digital content of zoning plans that would steer zoning
towards data model based land use planning in the future.

The transition proposed in the draft act can be compared to location data based
planning, which started in the 1990s and utilises attribute data linked to the coordi-
nates of areas for which plans are drawn up. In the 2020s, zoning will increasingly
transition from a 2D environment to planning taking place in a 3D environment
when the attribute data can also be linked to three-dimensional city models. At the
same time, there will be an increasing need to recruit special data model coordina-
tors and engineers at municipalities, for example, in the same way as job titles such
location data coordinator and location data engineer were created following the
proliferation of location data.

In her thesis for a UAS Master's degree in Engineering, Mila Maenluoma has studied
how, for example, the City of Valkeakoski can prepare in advance in its zoning for
the transition to data model based land use planning. Noora Niemi has approached
the same subject in her Engineering thesis from the perspective of a land use plan-
ning consultancy. Kalle Hotti, on the other hand, has researched how a three-di-
mensional city data model can be utilised for evaluating the carbon footprint of
various plan alternatives, which is naturally useful when aiming to mitigate climate
change through zoning.

Urban planning and construction

If we leave out poor planning alternatives that are eliminated, we can state that
plans are useless unless they are implemented, regardless of how much fun it is ot-
herwise to make all kinds of plans. In urban planning, implementation often means
construction, which requires a building permit granted by the local building control
authority. When setting conditions for building permits, the building control autho-
rity is toothless without the provisions set in the zoning plans, which demonstrates
how closely the different phases of urban planning and construction are linked to
each other. This is also evident in how the building permit information recorded in
the Building and Dwelling Register has a direct impact on municipal real estate tax
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revenue, which is used to finance the construction of urban infrastructure. In her
Engineering thesis, Snezana Kostoska has studied the building permit process and
how the data collected in it are used to maintain the Building and Dwelling Register
in the Municipality of Nurmijarvi.

The continuous digitalisation of society is not only reflected in data model based
planning or the basic registers of society but also in the need for data connections
in normal residential areas as well, as an increasing number of people work from
home and spend their leisure time watching streaming services and playing com-
puter games. Building constantly improving data connections poses a challenge for
already built areas where the aim is to provide the connections with as little exca-
vation of street structures as possible. In his Engineering thesis, Ville Maki presents
a micro trenching method suitable particularly for areas with little traffic that has
been applied in Helsinki.

Urban planning and teaching

The comprehensiveness and diversity of urban planning require teachers and futu-
re professionals to possess a wide array of skills. In her doctoral thesis concerning
changes in the planning profession (2006), Sari Puustinen divides these skills into
core competences, process skills and communication skills. In other words, it is not
enough for planners to master what is required in various land use plans and to be
able to produce such plans, as they must also be proficient in the planning process
itself and know how to interact with decisionmakers, other experts, various stake-
holders as well as the media. Therefore a planner can be described as an expert in
planning and a creator of ideas (core competences); as a coordinator, facilitator and
organiser (process skills); and as a collector, evaluator, refiner and transmitter of
data or as a conciliator (communication skills).

Markku Norvasuo presents partly similar competences that the urban planner of
the future must possess in his study on training needs in urban planning (2017). At
the same time, we must state in the same vein as the study that education leading
to a basic degree can never prepare students comprehensively for working life, but
instead they continue learning on the job and in various further education courses
related to their work. In addition to these, the universities of applied sciences offer
the possibility to continue studying for a UAS Master’s degree after a two-year work
period.
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Figure 3. Division of competence areas in urban planning. (Norvasuo 2017).

The works presented in this publication are primarily theses for a Bachelor’s degree
in Engineering, unless otherwise stated in the text. In addition to Land Surveying
theses, the publications include one Engineering thesis from the Civil Engineering
degree programme and one from the Construction Site Management degree
programme. Although the Engineering theses presented are only one stop on the
lifelong learning paths of their writers, they serve as a milestone marking their
achievement of a certain competence goal that will steer their career forward.
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Yleiskaavojen toteuttaminen Orimattilassa

Heikki Pitkanen ja Ossi Hosiaisluoma

Orimattilassa on paljon yleiskaavoissa esitettyja rakentamisalueita,
joita ei ole vield toteutettu niihin kayttotarkoituksiin, joihin ne on
suunniteltu. Siihen, missa jarjestyksessa naita alueita kannattaisi
toteuttaa, ei ole aiemmin ollut selkeda linjausta tai ohjeistusta.
Tata varten on insinOorityona valmisteltu alustava yleiskaavojen
toteuttamisohje.

Lahtékohdat hyvalle kasvulle

Orimattilan kaupunki on noin 16 000 asukkaan kaupunki, joka sijaitsee Etela-Suo-
messa hyvalla paikalla ajatellen suuria kaupunkikeskuksia. Noin 20 minuutin paassa
on Lahti ja noin tunnin paassa Helsinki. Lisaksi kaupungissa on oma juna-asema ja
alueen lapi kulkee myos moottoritie. Nain ollen liikennoéinti kuntaan ja sielta pois on
suhteellisen vaivatonta ja lahtékohdat hyvalle kasvulle ovat siten olemassa.

Kuva 1. Orimattilan (punainen pallo) sijainti Etela-
Suomessa (selkokartta, Maanmittauslaitos).
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Selkeytta rakentamisalueiden kannattavuuteen
ja toteuttamisjarjestykseen

Orimattilassa on jo jonkin aikaa sitten huomattu, etta selkeaa linjaa sille, miten
vield toteuttamattomia yleiskaavaan merkittyja rakentamisalueita kannattaisi ottaa
kayttoon, ei ole. Kaupungissa on siksi kehitetty alueita sen mukaan, miten alueita
on kulloinkin saatu ostettua omaksi. Edelld mainituilla rakentamisalueilla tarkoite-
taan tassa yhteydessa sellaisia alueita, jotka yleiskaavoissa on merkitty esimerkiksi
teollisuus- tai asuinrakentamistarpeisiin. Tata varten aloitettiin selvitystyo, jonka
avulla saataisiin Orimattilaan yleiskaavojen toteuttamisohje, jolla edella mainit-
tujen alueiden kannattavuuteen ja toteuttamisjarjestykseen saataisiin selkeytta.
Samassa yhteydessa tarkoituksena oli pohtia voimassa olevien osayleiskaavojen
ajanmukaisuutta.

Kuva 2. Orimattilan keskeiset alueet (strateginen maankdyton
suunnitelma, Orimattilan kaupunki, 2019).

Nain toteuttamisohjeen perimmaisena tavoitteena oli, ettd Orimattilan kaupungin
paattajat ja virkamiehet saisivat selkanojaa sille, mita alueita kaupungin olisi jar-
kevaa ottaa kayttoon pidemmalla tahtaimella. Tama puolestaan helpottaisi paljon
kaupungin talouden suunnittelua, kun olisi mahdollisimman paljon etukateen tie-
dossa, mita alueita pyritaan kunakin vuonna toteuttamaan.
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Ajatuksena oli myos, etta kun linjataan hyvissa ajoin etukateen, mita yleiskaa-
va-alueita halutaan tulevaisuudessa kehittaa, on myds helpompi suunnitella kau-
pungin maanhankintatarpeet etukateen ja varautua niihin myoés budjetin valmis-
telun yhteydessa. Lisaksi kaupungin tonttivarannon yllapitaminen olisi etukateen
paljon hel[pommin ennakoitavissa.

Esimerkkia muista kunnista

Aluksi tyossa selvitettiin, mita olemassa olevaa ohjeistusta maankaytdn toteutta-
miseen liittyen 16ytyisi. Tata varten teetettiin myods Internet-pohjainen kysely, jossa
kartoitettiin eri kaupunkien nakdkulmia toimivista ja huonoista toimintatavoista.
Kaupunkien valinnassa keskityttiin siihen, missa kaupungeissa on kaytéssa maan-
kayton toteuttamisohjelma tai sen vastine. Kysymyksilla selvitettiin eri toteutta-
misohjelmien vahvuuksia, heikkouksia ja toteuttamista henkiloston nakokulmasta.
Kysely toimitettiin yhteensa 12 kunnalle, joista siihen vastasi seitseman kuntaa. Vas-
tausten perusteella kunnat pitivat omia toteuttamisohjelmiaan hyvina. Esimerkiksi
tonttien luovuttamisen ja yhdyskuntatekniikan investointien suunnittelemiseen
toteuttamisohjelmaa pidettiin oivana tyokaluna. Vastauksista valittyi myos sellainen
viesti, etta toteuttamisohjelman arvon uskotaan olevan tulevaisuudessa entista
tarkeampi.

Lisaksi selvitystydssa kaytiin 1api aihepiiriin liittyvaa tutkimuskirjallisuutta ja opin-
naytetoita. Aineistosta loytyi kolme keskeista opinndytetyotd, jotka liittyivat Kouvo-
lan ja Joensuun kaupungin seka Laukaan kunnan maankaytén toteuttamisohjelmiin.
Tarkastelimme aineistossa erityisesti sita, milla kriteereilla alueita valitaan kehitet-
tavaksi, miten toteuttamisohjelma on toteutunut, mika on sen paivitystarve, ketka
ovat olleet valmistelemassa sita ja millainen on ollut lopputuote. Tutkimuskirjalli-
suuden osalta havaittiin nopeasti, ettei sielta 16ytynyt vastauksia kysymyksiimme,
joten tyydyimme kuntien antamiin vastauksiin ja edelld mainittuihin opinnaytetoi-
hin ja poimimme niista parhaimmiksi todetut piirteet omaan tydhémme.

Alueiden pisteyttaminen arvottamiskriteereilla

Toteuttamisohjeen laadinnassa otettiin huomioon myds kaupungin eri piena-
lueiden tonttien myyntitilastot, eli tarkoituksena oli kartoittaa, millaista kysyntaa
missakin on. Lisaksi selvitettiin, millaisia etaisyyksia kullakin toteuttamattomalla
rakentamisalueella on olemassa oleviin palveluihin (kaupalliset palvelut, koulu, pai-
vakoti, julkinen lilkkenne yms. palvelut), kunnallisteknisiin rakenteisiin (mm. vesi- ja
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viemariputket), julkiseen liikenteeseen (juna ja linja-auto), isoihin kuntakeskuksiin
sekd myos vahvistettuun asemakaava-alueeseen (yhdyskuntarakenteen tiiviys).
Myds vaeston muutoksiin liittyvia tietoja selvitettiin, jotta saatiin ymmarrysta siita,
millaista muuttoliiketta kullekin kaupungin osa-alueelle on tapahtunut.

Edella mainitut selvitykset vaikuttivat siihen, milla tavalla kukin yleiskaavassa osoi-
tettu rakentamisalue arvotettiin lopullisessa toteuttamisohjeessa. Arvotus antaisi
suuntaviivoja sille, missa jarjestyksessa kutakin aluetta kannattaisi edistaa ja ottaa
kayttoon.

Kuva 3. Orimattilan Pennalan toteuttamattomien
asuin- ja teollisuusalueiden numerointi.
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Pisteytyksella alueet “toteuttamiskoreihin”

Toteuttamisohjeen laadinnan alussa kavimme lapi kaikki Orimattilan kaupungin
osayleiskaavat ja annoimme jokaiselle viela toteuttamattomalle alueelle oman
kirjainnumerokoodin, jotta saimme mydhemmin annettua jokaiselle alueelle oman
kohdennetun pisteytyksensa.

Kuva 4. Orimattilan Keskusta-Virenojan asuinalueet jaettuna pisteytyksen
mukaisiin koreihin. Vihrealla on merkitty karkipaan kohteet (kori 1), turkoosilla
korin 2 alueet, oranssilla korin 3 alueet ja punaisella korin 4 alueet.

Selvitystydn perusteella todettiin, etta jarkevin tydkalu lopulliseksi toteuttamisoh-
jeeksi olisi excel-taulukkotyylinen ratkaisu, johon merkittdisiin pisteita kullekin
rakentamattomalle yleiskaava-alueelle edella kuvattujen arviointikriteereiden mu-
kaan. Taman jalkeen maariteltiin pistevalit, joiden perusteella jokainen alue jaettiin
omaan "toteutuskoriinsa”. Tassa ajatuksena oli esittaa pisteytyksen jalkeinen tilan-
ne myos kartalla, jotta asia olisi havainnollistavampi asiaan perehtymattomallekin.
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Paatelmat

Toteuttamisohjeen laadinnan jalkeen tuli paljon palautetta kaupungin sisalla siitg,
etta toteuttamisohje koettiin hyddylliseksi valineeksi ja etta sita pitaisi hyodyntaa
ja jalostaa jatkossa enemmankin. Toteuttamisohjeessa nahtiin isoja etuja nimen-
omaan taloudellisesta nakdkulmasta katsottuna, kun pystyttaisiin ennakoimaan
maanhankintojen seka infran rakentamisen kustannuksia paljon etukateen. Lisaksi
hyvana asiana koettiin se, etta organisaatiossa tiedettaisiin laajemminkin, mita
alueita jatkossa lahdettdisiin kehittamaan. Ohjeen yllapidon osalta tiedostettiin
toki haasteena se, etta Orimattilan kaupungilla on ohut organisaatio ja henkiléston
ajankayttd ohjeen yllapitamiseen voi olla hankalaa.

Toteuttamisohjeen kehittamisessa tulisi jatkossa olla mukana suurempi joukko
kaupungin virkahenkildita sekd mahdollisuuksien mukaan myds paattajia. Nain
saataisiin varmistettua, etta alueiden kehittamisjarjestyksessa huomioitaisiin mah-
dollisimman laajasti eri asioita ja alueiden pisteytys olisi mahdollisimman hyvin
madritelty. Tiedostettava nimittain on, etta nyt valmistellusta toteuttamisohjelmas-
ta saa varmasti vieldkin paremman, kunhan siihen panostaa enemman.

Se mita tulee opinnaytetydn toiseen tavoitteeseen eli Orimattilan osayleiskaavojen
ajanmukaisuuden arviointiin, voidaan sanoa, etta ne ovat suurimmilta osin ajan-
mukaisia varsinkin, kun puhutaan puhtaasti asuinrakentamiseen tarkoitetuista alu-
eista, joita riittaa toteutettavaksi viela useiksi vuosiksi eteenpain. Elinkeinoalueiden
osalta ainoastaan Keskusta-Virenojan osayleiskaava-alueelta ei juurikaan ole tarjota
yritystontteja - muuten tarjontaa on riittavasti. Talta osin onkin nyt kaynnissa uu-
den osayleiskaavan valmistelu, johon on merkitty laajoja teollisuusalueita Keskus-
ta-Virenojan osayleiskaava-alueen pohjoisosaan.
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Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

Juho Kuntsi

Maankayttésopimusten tasapuolisuus on herattanyt keskustelua
maanomistajien ja rakennuttajien keskuudessa. Tama artikkeli poh-
jautuu insindorityohon, jonka tavoitteena oli tutkia, kuinka maan-

omistajien tasapuolisuus ja segregaation vahentaminen toteutuvat
Helsingin maankayttdsopimuksissa taydennysrakentamiskohteissa.

Tutkimusaineisto ja kasitteet

Insindorityon tutkimusaineiston muodostivat Helsingin kaupungin vuosina
2016-2020 laatimat maankayttosopimukset ja niihin kirjatut ehdot ja keinot, joilla
pyritdan edistamaan sopimuksen toteutumista.

Maankayttésopimuksilla tarkoitetaan kunnan ja maanomistajan valisia sopimuksia,
joilla sovitaan maanomistajan omistaman alueen asemakaavoittamisen kaynnista-
misesta ja kaavan toteuttamisesta seka niihin liittyvista eri osapuolia koskettavista
oikeuksista ja velvoitteista. Maankayttosopimuksilla sovitaan ensisijaisesti siita,
kuinka maanomistaja osallistuu kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. (Maankayttomaksut ja kehittamiskorvaukset, Oikeudellinen selvitys
maankayttosopimuksia koskevista kaytanteista 2020.)

Alueellisella eriytymiselld eli asumisen segregaatiolla tarkoitetaan kaupungin asuin-
alueiden vaestdrakenteen eriytymista. Kaupunkikehitykseen kuuluu luonnollisena
osana asuinalueiden kohtuullinen erilaistuminen. Eriytymiskehityksen valitettavana
seurauksena on kuitenkin se, etta joillekin tietyille asuinalueille voi painottua esi-
merkiksi kdyhyytta, tyottdmyytta tai erilaista huono-osaisuutta. (Ala-Mantila 2018.)

Tiivistyva Helsinki

Vaestonkasvu ja sen tarvitseman asuntokannan mahdollistaminen edellyttaa paa-
kaupunkiseudulla kaupunkirakenteen tiivistamista (Helsingin yleiskaava, selostus,
kaupunkikaava - Helsingin uusi yleiskaava 2016).

30



Taydennysrakentaminen muodostaa tulevaisuudessa merkittavan osan Helsingin
asuintalojen uudistuotannosta, joka tullaan suurelta osin toteuttamaan tiivistamal-
la, taydentamalla ja tehostamalla nykyista kaupunkirakennetta (Helsingin seudun
asuntostrategia 2025. 2015).

Kuva 1. Taydennysrakentamiseen keskittyvat prioriteettialueet sijaitsevat
mm. kantakaupungissa, asemanseuduilla, litke- ja palvelukeskustoiden
ymparistossa seka Jokeri-vyohykkeilla. (Helsingin yleiskaava, selostus,

kaupunkikaava - Helsingin uusi yleiskaava 2016).

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman tavoitteena on, etta ase-
makaavoitettavasta asuntorakentamisesta tulee olla 40 % taydennysrakentamista.
(Yleiskaavan toteuttamisohjelma 2017.) Taydentavaa asuntorakentamista tulisikin
suosia erityisesti paakaupunkiseudun esikaupunkialueiden tyhjilla ja jo rakennetuil-
la tonteilla (Helsingin seudun asuntostrategia 2025. 2015).

Helsingin kaupungin maapolitiikka
Kaupunkien maapolitiikka linkittyy aina vahvasti kaupungin strategisiin tavoitteisiin,
kaavoitukseen, investointeihin seka talouteen. Eri aikoina asetetut tavoitteet seka

niita toteuttavista toimenpiteistd muotoutunut kaytantd ohjaavat Helsingin maapo-
litiikkaa. (Haapanen 2019.)
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Helsingin kaupungin tontinluovutustoiminnasta ja maaomaisuuden laajuudesta
johtuen erilaisten tontinluovutusten ja rakennushankkeiden kirjo on poikkeuksel-
lisen laaja. Tontinluovutustoiminnan paasaanndt muodostuvat tontinluovutusta
koskevista linjauksista ja niita tarkentavista soveltamisohjeista. (Maapoliittiset linja-
ukset, Tontinluovutusta koskevat linjaukset perusteluineen. 2019.)

Pitkajanteisen maanhankintansa ansiosta Helsingin kaupunki omistaa 63 prosenttia
hallintoalueensa maa-alasta. Vuosittain luovutettavasta rakennusoikeudesta, lahes
70 prosenttia sijaitsee kaupungin luovuttamilla tonteilla. Tdman ansiosta Helsingin
kaupungilla on poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet ohjata tontinluovutuksen
keinoin kaupungin kehittamista strategioidensa mukaisesti seka toteuttaa paatta-
maansa asunto- ja elinkeinopolitiikkaa. (Maapoliittiset linjaukset, Tontinluovutusta
koskevat linjaukset perusteluineen. 2019.)

Kuva 2. Kaupungin tonttituotanto kuvattuna (Maapolitiikkaa
Uudellamaalla keinovalikoima aasta 66hon 2017).
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Aina ei ole kuitenkaan jarkevaa tai tarpeellista hankkia maata omistukseen. Esimer-
kiksi asemakaavaa muutettaessa tai tdydennysrakentamisen yhteydessa kaupungil-
la on harvoin tarvetta saada kaavoituksen kohteena olevaa maata omistukseensa.
Kiinteistdn hankintahinta voi olla joskus kohtuuttoman suuri esimerkiksi tontilla
olevien rakennusten takia. Tall6in kaupunki voi esimerkiksi aloittaa maankayttoso-
pimusmenettelyn maanomistajan kanssa koskien asemakaavoitettavaa maata.
(Maapolitiikkaa Uudellamaalla - keinovalikoima aasta 66hén 2017.)

Maankayttosopimukset

Maankayttosopimukset perustuvat Maankayttd- ja rakennuslain lukuun 12 a, joka
mahdollistaa erilaisia maaritysperusteita merkittavalle hyddylle ja korvaukselle.
Asemakaavan tai sen muutoksen koskettaessa yksityismaata kunta neuvottelee
maankayttosopimuksen maanomistajan kanssa aina, kun se tuo merkittavan hyo-
dyn maanomistajalle (Maapoliittiset linjaukset 2, Maanhankinta ja asemakaavoituk-
seen liittyvat maapoliittiset periaatteet 2020).

Kunnalle on tarkeaa huolehtia yksityisen maata kaavoitettaessa siita, etta maan-
omistaja vastaa hankkeen kaatuessakin yksityisen maan kaavoituksesta syntyvista
kustannuksista. Ennen kaavatyon aloittamista maanomistaja ja kunta voivat sopia
naista kustannuksista kaavoituksen kaynnistamissopimuksella. (Rintala 2016.)

Maankayttdsopimuksessa yleensa sovittavia asioita ovat esimerkiksi maanomis-
tajan osallistuminen kaavan laatimiseen ja kasittelyyn, kaavoituksen aloittaminen
seka selvityksista ja vaikutusten arvioinnista aiheutuvat kustannukset (Rintala 2016).

Segregaation vahentaminen

Maankadyttdsopimus on hyva valine tdydennysrakentamisen edistamiseen asema-
kaavamuutoksen yhteydessa ja samalla voidaan vaikuttaa asumisen eriytymisen
kehitykseen (Maapolitiikkaa Uudellamaalla - keinovalikoima aasta 66hon 2017).

Maankayttosopimukset on todettu kaupunkien taholla hyvaksi keinoksi segregaa-
tion vahentamiseksi. Esimerkiksi Helsingin kaupunki kirjaa maankayttésopimuksiin
ns. ARA-vaatimuksen (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus), jolla se velvoittaa
rakennuttajia rakentamaan kaavoitettavalle alueelle myds halvempia, ARA-tuettuja
asuntoja. Talla mahdollistetaan uuden alueen asukasrakenteen monipuolisuus ja
ehkaistaan asuinalueiden tulo- ja luokkaerojen kasvua.
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Yhdenvertaisuus

Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun todentamiseksi insindoritydssa tutkittiin
tarkemmin asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman mukaisia
ARA-vaatimuksia taydennysrakentamiskohteissa ja sitd, onko vastaavanlaisissa
maankayttosopimuksissa eroavaisuuksia sopimusten sisalldissa ja ehdoissa.

Tutkimuksessa tehtyjen havaintojen perusteella oli vaikea todeta, kuinka paljon
ARA-velvoitetta todellisuudessa vaadittiin tdydennysrakentamiskohteissa. ARA-tuo-
tanto ei mydskaan ole mahdollista kaikissa kaavahankkeissa, mika on yksi syy
todentamisen vaikeuteen.

Tutkimuksen perusteella Asumisen ja siihen liittyvan maankaytén toteutusohjel-
man mukaista hallintamuotovelvoitetta vaadittiin todella harvassa sopimuksessa.
AM-ehdon ARA-vaatimus oli kirjattuna vain noin viiteen prosenttiin maankayttdso-
pimuksista, vaikka AM-ohjelman tavoitteiden mukaan kyseessa olisi pitanyt olla
paljon suurempi lukema.

Heradkin kysymys siita, kuinka tarkasti AM-ohjelman hallintamuotovelvoitteen
toteutumista oikeastaan valvotaan. Toteutuminen kuitenkin tukisi eri alueiden mo-
nipuolistamista ja vahentaisi segregaatiota.

Johtopaatokset

Tutkimuksessa selvisi, etta sopimusmenettelyssa ei itsessaan ole mitaan, mika
aiheuttaa eriarvoisuuden kokemuksia, vaan sopimussisaltojen erilaisuus saattaa
aiheuttaa kyseista ongelmaa. Kaupungin tulisikin selvitystydn perusteella yh-
denmukaistaa sopimusten sisaltoja, jolloin kaikki sopimukset olisivat keskendan
verrattavissa.

Selkeyden vuoksi maankayttosopimuksissa voitaisiin tarkemmin eritelld kyseessa
olevien kiinteistdjen nykyiset ja kaavamuutosten jalkeiset rakennusoikeudet. Tut-
kittavissa sopimuksissa oli paljon eroavaisuuksia taman asian suhteen, osassa oli
kerrottu tarkasti, mutta osassa ei ollut mainittu ollenkaan rakennusoikeutta.

Kunnan seka maanomistajan edun kannalta sopimukseen kirjattavat velvoitteet
ovat paras tapa varmistaa tonttien rakennettavuus ja rakentuminen seka kaa-
va-alueen toteutuminen. Kuitenkin paras tapa edistaa asemakaavan ja maankayt-
tosopimuksen toteutumista on molempien osapuolten yhteinen halu ja pyrkimys
hankkeen toteuttamiseksi.
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Poliittisen paatoksenteon vaikutusmekanismit
asemakaavoituksessa

Matti Torvinen

Asemakaavalla kerrotaan mitd, mihin ja miten rakennetaan. Ase-
makaavan laadintaa ohjataan poliittisesti paatetyilla strategisilla
ohjelmilla ja linjauksilla seka kaava-asiapaatoksilla. Helsingissa kaa-
va-asiapaatoksia tekee kaupunkiymparistolautakunta ja kaupungin-
valtuusto, mutta strategioita ja linjauksia kaikki toimielimet.

Kunnat paattavat asemakaavoituksesta

Suomessa alueiden suunnittelua, rakentamista ja kayttéa pyritdaan ohjaamaan
yhteiskunnallisesti. Ohjauksen periaatteet linjataan maankaytto- ja rakennuslaissa,
mutta yksityiskohtaisemmasta alueiden kaytdsta paattavat kunnat.

Helsingin kaupunki ohjaa alueiden suunnittelua yhteisilla strategioilla ja yksittai-
silld poliittisilla paatoksilla. Naista vastaavat eri poliittiset toimielimet, kuten kau-
punginvaltuusto, kaupunginhallitus ja lautakunnat. Asemakaavoituksesta vastaa
kaupunkiymparistolautakunta.

Kuva 1. Paatoksentekoprosessi Helsingin luottamustoimielimissa
(Lautakunnat ja johtokunnat 2018).
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Asemakaava ohjaa rakentamista

Alueiden suunnittelua ohjataan kaavoittamisen keinoin. Kaavoissa esitetaan eri
toimintojen sijoittuminen alueilla ja niiden kdyton ja kehittdmisen periaatteet (MRL
1999/132: 508).

Maankaytto- ja rakennuslaki tunnistaa kolme keskendan hierarkkista kaavatasoa:
maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. (Jalkanen ym. 2017: 70-71.) Naista
asemakaava on yksityiskohtaisin rakentamista ohjaava kaavataso. Rakennusta ei
maankaytto- ja rakennuslain mukaan saa rakentaa vastoin asemakaavaa. (MRL
1999/132: 588.)

Helsingissa asemakaavat valmistellaan virkatydna asemakaavoituspalvelussa, jonka
perusteella kaupunkiymparistdlautakunta kasittelee kaavaehdotukset. Lopullisen
paatoksen tekee kaupunginvaltuusto. (Kaupunkiympariston toimintasaantd 2021: 1
luku; Kaavaehdotuksen kasittely kaupunkiymparistdlautakunnassa 2019.)

Asemakaavapaatdkset kasittelee
kaupunkiymparistélautakunta

Valmisteltavat asemakaavat kasittelee kaupunkiymparistélautakunta. Se on 13
jasenesta koostuva poliittinen toimielin, jonka jasenet kaupunginvaltuusto valit-
see toimikaudekseen. Valinnoissa noudatetaan puolueiden voimasuhteita, mutta
jasenten ei edellyteta olevan itse valtuutettuja. (Hallintosaanté 2021: 3. luku, 2§;
Heikonen 2021: 147.)

Kaupunkiympadristdlautakunta voi puoltaa kaavaehdotusta, palauttaa asian uudel-
leen valmisteltavaksi tai tehda puoltavaan paatokseen muutoksia. Se voi merkit-
tavissa kaavahankkeissa paattaa myos kaavan suunnitteluperiaatteista ja kaavan
luonnoksista. Lopullisen paatéksen kaavan hyvaksymisesta tekee kaupunginval-
tuusto. (Kaavoitusmaksutaulukko 2021: 1; Kaavaehdotuksen kasittely kaupunkiym-
paristdlautakunnassa 2019; kuva 1; kuva2.)

Kuva 2. Asemakaavoitusprosessi Helsingissa (Kasanen 2018).
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Asemakaavoituspalvelun toimintaa linjaa my6s kaupunkiympariston toimialan
vuosittainen toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti, jonka sisallésta kaupunkiympa-
ristdlautakunta paattaa. Toimintasuunnitelmassa esitetaan yleiset ja yksityiskoh-
taiset toimenpiteet kaupungin strategioiden toteuttamiseksi. (HEL 2020-012949
38/15.12.2020; Kaupunkiympariston toimialan toimintasuunnitelma ja tulosbudjetti
2021:2; 6.)

Poliittiset toimielimet paattavat kaupungin strategioista
Helsingin kaupunkistrategiassa esitetaan kaupunginvaltuuston valtuustokaudel-
leen asettamat tavoitteet. Kaupungin tulee kaikessa toiminnassaan toteuttaa Hel-
singin kaupunkistrategiassa esitettyja linjauksia. (Kvsto:n ptk. kaupunkistrategiasta
16/27.9.2017; Helsingin kaupunkistrategia 2018.)

Asemakaavoitusta ohjaa kaupunkistrategian lisaksi ja siihen pohjautuen myés mm.
yleiskaava, yleiskaavan toteuttamisohjelma, asumisen ja maankdyton ohjelma
(AM-ohjelma) ja kaupunkiympariston toimintasuunnitelma, joista kustakin paattaa
eri toimielin. Yleiskaavan toteuttamisohjelmasta paattaa kaupunginhallitus, siina
missa yleiskaavasta ja AM-ohjelmasta kaupunginvaltuusto ja kaupunkiymparis-
ton toimintasuunnitelmasta kaupunkiymparistélautakunta. (HEL 2016-012011
23/4.6.2018; HEL 2020-012949 38/15.12.2020; HEL 2019-012950 19/11.11.2020.;
kuva 3.)

Erilaisia kaupunkitasoisia ohjelmia on kaynnissa yli 20, eika niihin sisaltyvien vel-
voittavien tavoitteiden ja toimenpiteiden kokonaisuus ole hallittua. Esimerkkina
pelkastaan Merellinen Helsinki -ohjelma asettaa kaupunkiymparistdn toimialalle
toteutettavaksi 89 erilaista toimenpidetta. (Sorsa & Virtaharju 2019: 2.)

Asemakaavoitus kumppanuuskaavoituksena

Asemakaava voidaan laatia my6s ns. kumppanuuskaavoituksena, jossa yksityinen
yritys osallistuu suunnitteluun kaupungin asettamien tavoitteiden ja ohjauksen
pohjalta. Talldin kaavoittamista voi ohjata jo ennen sen varsinaista vireille tuloa
kaupunginhallituksen paatos yksityiselle hankkeelle mydnnetysta tontin kehittamis-
varauksesta. (Helsingin maapoliittiset linjaukset 2019: 11-12.)
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Kuva 3. Poliittisen ja virkakunnan toiminnan seka eri tavoitteiden,

strategioiden ja linjausten keskindinen vuorovaikutus suhteessa

asemakaavan valmisteluun ja hyvaksymiseen. Sininen vari viittaa
poliittiseen ja punainen virkakunnan toimintaan.

Kehittamisvarausmenettelylla kaupunki voi varata tontin yksityiselle hankkeelle,
kun tontin varaamisen edellytyksista ei voida varmistua kaavoituksen keskeneradi-
syyden, kaupunkikuvallisten epavarmuuksien tai hankkeen suunnittelun kesken-
erdisyyden vuoksi. Varausaikana yksityinen taho voi selvittaa kaupungin kanssa
tontin varausehtojen tayttymista. (Helsingin maapoliittiset linjaukset 2019: 11-12.)
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Kehittamisvaraus ei viela mahdollista tontin luovuttamista hankkeelle, mutta mikali
varausaikana tehdyissa selvityksissa ei ole ilmennyt estetta sen toteutumiselle,
tulee varaajan voida luottaa siihen, etta toteutukseen tahtadva tontinvaraus on
mahdollista myontaa. (Helsingin maapoliittiset linjaukset 2019: 11-12.)

Kehittamisvarauksen aikana tehtava hankekehitys voi johtaa varauksensaajan ja
asemakaavoituspalvelun kanssa yhteisty6ssa laadittavaan asemakaavaehdotuk-
seen (HEL 2018-010788 30/6.11.2018).

Epasuora poliittinen vaikutusvalta

Asemakaavoituksen laadinnan ohjauksessa voidaan ottaa huomioon myos epa-
suora paatds- ja vaikutusvalta. Tata voi ilmentdaa mm. pormestarille ja apulaispor-
mestarille kaupungin hallintosaanndssa annettu mandaatti johtaa kaupunkia ja sen
eri toimialoja, seka johtavien viranhaltijoiden poliittiset nimitykset. (Hallintosaanto
2021: 3 luku 18; 28; 8 luku 18.)

Naista esimerkiksi apulaispormestarin tehtava on valvoa ja johtaa toimialaa, mutta
varsinaista suoraa maaraysvaltaa apulaispormestarilla ei ole. (Hallintosaanto 2021:
3 luku 18; 28; 9 luku 28.) Kaupunkiymparistdlautakunnan jasenille tehdyn kyselytut-
kimuksen perusteella apulaispormestarilla katsottiin kuitenkin olevan lautakunnan
itsensa ohella eniten vaikutusvaltaa asemakaavoitukseen. (Torvinen 2021: 51-52.)

Poliittisen paatoksenteon monet muodot ja tekijat

Helsingin kaupungissa asemakaavoitusta koskeva poliittinen paatoksenteko
nakyy kaava-asiapaatoksina seka kaavoitusta ohjaavina strategisina ohjelmina ja
linjauksina, kuten tontin kehittamisvarausehtoina. Kaava-asiapaatoksia tekee kau-
punkiymparistdlautakunta seka kaupunginvaltuusto, strategioita ja linjauksia kaikki
toimielimet.

Varsinaisen asemakaavoitusta koskevan paatoksenteon ohelle voidaan myo6s nos-
taa epasuora poliittinen vaikuttaminen, kuten apulaispormestarin epamuodollinen
vaikutusvalta. Tallaisen vaikuttamisen merkitys on syyta ottaa huomioon, kun pe-
rehdytaan niihin tekijoihin, jotka vaikuttavat paatoksenteon varsinaiseen sisaltoon
ja laatuun.
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Maankayton suunnittelu kasvavassa ja
taantuvassa kunnassa

Emma Kiukas

Suomessa jo yli 70 prosenttia vdestosta asuu kaupunkiseudulla.
Muuttoliikkeen myota Suomen vaestd keskittyy yha enemman
suuriin kaupunkeihin ja erityisesti paakaupunkiseudulle, mika luo
paineita kuntien maankayton suunnittelulle.

Maankayton suunnittelun tavoitteet

Maankayton suunnittelulla pyritdan luomaan toimivia asuin- ja elinymparistdja ja
sen tavoitteena on edistaa ekologisesti, sosiaalisesti, kulttuurillisesti seka talou-
dellisesti kestavaa kehitysta. Maankayton suunnittelun yleinen ohjaus perustuu
maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL, 132/1999) ja sen lisaksi suunnittelua ohjaavat
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, kaavoitus, erilaiset seutu- ja kuntastrate-
giat, epavirallinen seudullinen yhteistyd, seka kuntien oma maapolitiikka ja raken-
nusjarjestys. (MRL, 1999.)

Maankadyton suunnittelujarjestelma on hierarkkinen
kokonaisuus

Maankdyton suunnittelujarjestelma on valtiovallan toimesta kehitetty apuvaline
alueiden kayton tarkentuvaan suunnitteluun, jota ohjaa maankaytto- ja rakennus-
lain lisaksi valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT). Valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden tarkoituksena on varmistaa valtakunnallisesti merkittavien
asioiden huomioiminen valtion viranomaisten toiminnassa, kaavoituksessa seka
muussa maankayton suunnittelussa.

Kaavoitus jakautuu hierarkkisesti kolmeen eri tasoon. Maakuntakaava ohjaa kunti-
en yleis- ja asemakaavoitusta sekad osoittaa maakunnan kehittamiselle tarpeellisia
alueita. Keskimmaisena kaavoitustasoista toimii yleiskaava, joka pohjautuu maa-
kuntakaavaan, mutta ohjaa saannoksillaan asemakaavoitusta. Yleiskaava voi kos-
kea yhden kunnan lisaksi my6s useampaa kuntaa, tai kunnan tiettya osa-aluetta,
jolloin sita kutsutaan osayleiskaavaksi. (Uudenmaan liitto, 2019.)
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Asemakaavoituksessa maaritellaan alueen kayttotarkoitus: mita saa rakentaa ja
mihin. Asemakaavoissa voidaan esittdaa myos rakennusten kayttétarkoituksen ja
sijainnin lisaksi esimerkiksi niiden koko, muoto seka tarvittaessa hyvinkin tarkkoja
maarayksida muun muassa rakennusten julkisivuista.

Kuva 1. Maankayton suunnittelujarjestelman hierarkia (Uudenmaan liitto).

Mika vaikuttaa maankayton suunnitteluun?

Maankayton suunnitteluun ja sen tarpeeseen vaikuttavat erilaiset megatrendit,
muuttoliike, kunnan yleinen talous- ja tydllisyystilanne seka kuntien vaestorakenne
ja sen mahdolliset muutokset.

Megatrendit, eli maailmanlaajuiset muutosilmiét, ovat useista ilmidista koostuvia
yleisia kehityssuuntia, joiden nahdaan usein tapahtuvan globaalilla tasolla (Sitra,
2020). Maankayton suunnitteluun vaikuttavat useat megatrendit, kuten muuttoliik-
keen aiheuttama kaupungistuminen, vaestén ikaantyminen, digitalisaatio, ilmas-
tonmuutos ja globaalitalous. Kaupungistumista pidetaan yhtena merkittavimmista
yhteiskunnallisista ilmidista seka Suomessa etta maailmanlaajuisesti.

Kunnat pyrkivat maankayton suunnittelullaan pysymaan yleisen kehityksen muka-
na seuraamalla globaaleja trendeja ja ennakoimalla mahdollista tulevaa kehitysta.
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Muuttoliike seka vaestonkehitys vaikuttavat kuntien maankayton suunnitteluun ja
elinvoimaisuuteen seka lyhyella etta pitkalla aikavalilla.

Vaestomaaran muutokset aiheuttavat kunnille taloudellisia paineita molempiin
suuntiin. Nopeasti kasvavat kunnat joutuvat investoimaan nopeaan aluerakentami-
seen ja palvelutarjontaan ja taantuvat kunnat menettavat yritysten ja asukkaiden
tuomia verotuloja, mika vahentaa infrastruktuuriin sidottujen paaomien tuottoa ja
nostaa kunnan tuottamien palveluiden yksikkdkustannuksia.

Hyvin toteutetulla maankaytdn suunnittelulla voidaan mahdollistaa kasvukunnissa
hallittu kasvu. Liilan nopeaa kasvua pyritaan hillitsemaan rajoittamalla yhteiskunnan
ja yksityisten maanomistajien maankayttoa seka yleispiirteisella, etta yksityiskohtai-
sella tasolla. Kunnat voivat esimerkiksi kaavoituksen tehokkuudella yrittaa vaikuttaa
kasvun tasaisempaan jakautumiseen kunnan eri alueilla. Tasainen ja hallittu vaes-
tonlisdys mahdollistaa kaupunkien infrahankkeiden ja palveluiden suunnitelmalli-
sen investoimisen ja jarjestamisen ilman suuria haittavaikutuksia.

Mita maankayton suunnittelussa otetaan huomioon
kunnan kasvaessa?

Kaupungistuvassa Suomessa kasvua pyritaan ohjaamaan maankayton suunnittelul-
la. Kasvavien kuntien haasteena ovat mittavat investointitarpeet, asuntojen ja maan
hintojen nousu seka negatiivisten ulkoisvaikutusten yllapitaminen neutraalina tai
niiden mahdollinen vahentaminen.

Kasvavien kuntien haasteina ovat nopean vaestdmaaran kasvuun liittyvat maankay-
tolliset ongelmat, kuten maan hinnan korkea nousu, tarve investoida infrastruktuu-
riin paljon ja nopeasti, seka ympariston laadun heikkeneminen, jos suunnittelu ja
rakentaminen joudutaan toteuttamaan nopeasti ilman riittavaa laadunvalvontaa.
Voimakkaimmin kasvavilla alueilla on pyrittava tonttimaan ja asuntojen ylitarjontati-
lanteeseen, joka on harvoin kovin realistinen tilanne.

Kunnat harvemmin kokevat kunnan kasvun tasoittamista tarpeelliseksi, joskin
kahden prosentin vuotuista vaesténkasvua pidetaan yleisesti hallitun kasvun kipu-
rajana. Kuntien ideaalinen vaestonkasvu on 0,5 %-1 % vuodessa, joka vield mah-
dollistaa kunnalle tasapainoisen, hallitun ja ennakoivan kasvun palvelurakenteen
ja investointien suhteen. Haitallisena pidetaan yli -0,15 %:in vuosittaista vaestdn
vahenemista ja vahingollisena yli -1 %:n vuosittaista vaestdmenetysta. (Aro, Timo -
Haanpaa, Susanna. 2018.)
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Muuttoliike vaikuttaa myods negatiivisesti kuntien
kehitykseen

Kun osa Suomen kaupungeista paasee nauttimaan muuttoliikkeen positiivisista
vaikutuksista, samaan aikaan suurin osa kunnista menettaa asukkaitaan. Nain ollen
maan sisainen muuttoliike jakaa talla hetkella helposti Suomen kuntia niin sanotus-

ti voittajiin ja haviajiin.

Kuva 2. Vaestdkehitys vuosina 2018-2040 (MDI).

48



Viimeisimpien tutkimustulosten mukaan Suomessa muuttoliike keskittyy entista
vahaisempiin kaupunkeihin, jolloin taantuvia kuntia tulee olemaan nykyista enem-
man. Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI on laskenut ajankohtaisen alueellisen
vaestonkehityksen 10 keskeiselle kasvuseudulle ympari Suomea. Vuoteen 2040
ulottuvan ennusteen mukaan vaestonkehitys kaantyy pois kasvu-uralta lukuun
ottamatta Helsingin, Tampereen ja Turun seutuja. (MDI, 2019)

Kuntien valisen muuttoliikkeen myo6ta taantuvissa kunnissa vaeston vaheneminen
heikentaa kunnan verotulojen kertymista, joka voi johtaa helposti veronkorotuksiin,
asukas- ja tyopaikkamaaran vahenemiseen seka palvelutason laskuun.

Muuttotappiokunnissa maankayton suunnittelussa keskitytaan tukemaan riittavan
palveluverkoston sailyttamista, elinkeinoelaman toimintaedellytyksia ja asuinympa-
ristdon viihtyisyytta, jotta vaesto pysyisi kunnassa. Kuntien tulee pyrkia reagoimaan
nopeasti alueen muuttuviin tilanteisiin ja tarpeisiin, mutta mikali kunta ei vastaa
kysyntaan tarpeeksi nopeasti, voi tuloksena olla asuntojen ja toimitilojen hintojen
nousu, joka vaikuttaa negatiivisesti kaupunkialueen tuotannon, tyollisyyden ja
tuottavuuden kasvuun. Tydpaikkojen runsaus sen sijaan tietda yleensa enemman
verotuloja kunnalle ja parempia palveluja kuntalaisille. Taantuvan kunnan on siis
saatava elinvoimaisuuden kierre positiiviseksi (ks. kuva 3).

Kuva 3. Elinvoimaisuuden kierre.
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Taantuvat kunnat voivat kasvattaa asukkaiden ja yritysten maaraa pyrkimalla tarjo-
amaan riittavasti maltillisen hintaisia tontteja, yllapitamaan toimivat liikenneyhtey-
det seka tarjoamalla monipuolisia ja turvallisia asumisvaihtoehtoja seka viihtyisan
elinympariston.

Ei ole vain yhta tapaa

Koska moni muuttuva elementti vaikuttaa kuntien maankadyton suunnitteluun, on
kuntien seurattava muuttuvia tilanteita jatkuvasti ja pyrittdva vastaamaan kunnan
kasvun tai taantumisen aiheuttamiin tarpeisiin.

Kuntien sijainnin, asukasmaarien, maankaytdn ja yhdyskuntarakenteen valilla on
niin suurta vaihtelua, ettei yhdyskunta- ja maankaytdon suunnittelu voi perustua
samoihin periaatteisiin. Jokaisen kunnan maankdytdén suunnittelu on yksilditya
pohjautuen sen omiin tavoitteisiin ja kehitysnakymaan, silla se mika toimii suurem-
massa ja kasvavassa kaupungissa, ei valttamatta toimi taantuvassa kunnassa tai
maaseudulla.
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Kiertotalous osana tulevaisuuden
asemakaavoitusta

Ville Savolainen

Maapallon vaestomaaran kasvu, luonnonvarojen ehtyminen seka
teknologian kehitys vievat maailmaa vaistamatta uudenlaiseen suun-
taan. Toimintatapojen ja -mallien muutokset tulevat koskettamaan
aivan jokaista toimialaa. Kiertotalouden ja sen merkityksen kasvun
voidaan nahda olevan yksi tulevaisuuden merkittavista kehityssuun-
nista eika yhdyskuntien kehitysta ohjaavan asemakaavoituksen tule
jattaa sita huomiotta.

Mita on kiertotalous?

Kiertotalous on talousmalli, jossa materiaalien ja resurssien kaytto toimivat kesta-
valla, luonnonvaroja hukkaamattomalla tavalla. Kiertotalouden tavoitteena on saat-
taa materiaalit ja resurssit pysyvaan kiertoon siten, ettei niiden taloudellista arvoa
kuitenkaan heikenneta. Kiertotalouden mukaisten toimintamallien tarkoituksena ei
siis ole laskea elintasoa tai vahentaa taloudellisen toiminnan maaraa, vaan ainoas-
taan muuttaa sen luonnetta kestdvampaan luonnonvaroja saastavaan suuntaan.
(Arponen ym. 2014: s. 4-5.)

Kiertotalouden mahdollisuudet

Materiaalien ja resurssien kiertoa edistavien toimintamallien myota kiertotaloudella
on myonteinen vaikutus niin materiaali-, resurssi- kuin myos energiatehokkuuteen.
Tehokkaammalla kierratyksella, olemassa olevien tuotteiden uudelleenkaytolla ja
uudelleenvalmistuksella vahennetdan materiaalihukkaa seka alkutuotantoon, ku-
ten kaivamiseen ja jalostamiseen kuluvaa energiaa. Yrityksille kiertotalous tarjoaa
uusia liiketoimintamahdollisuuksia seka luo edellytyksia sadstaa kustannuksissa ja
ansaita enemman jo kerran valmistetusta tuotteesta. Ensimmaiset kiertotalouden
malleja onnistuneesti toteuttavat toimijat tulevat saamaan kilpailuedun ja muok-
kaamaan kilpailukenttaa. (Arponen, Jyri; Granskog, Anna; Pantsar-Kallio, Mari;
Stuchtey, Martin; Tormanen, Antti & Vanthournout, Helga. 2014. s. 4-5 ja 8.)
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Kaavahierarkia

Alueiden kayton suunnitteluprosessi perustuu hierarkkisesti tarkentuvaan suun-
nitteluun. Hierarkiassa alimpana ovat yksityiskohtaiset asemakaavat, joille yleis-
kaavat antavat suunnittelun reunaehdot osoittamalla alueiden kayton paapiirteet.
Yleiskaavoja ohjaavat maakuntakaavat, jotka sisaltavat yleispiirteisen suunnitelman
maakunnan alueella. Maakuntakaavoja taas ohjaavat valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet. Hierakkisen suunnitteluprosessin tarkoitus on, ettd eri kaavatasojen
tavoitteet eivat voi olla ristiriidassa keskenaan. Yksityiskohtaisemman eli hierarkias-
sa alempana olevan tason kaavan tulee toteuttaa ylemman tason kaavan tavoitteita
ja maarayksia. Lisaksi suunnittelu tarkentuu siirryttdessa kaavahierarkiassa ylem-
malta tasolta alemmalle, jolloin vahvistuessaan alemman tason tarkempi kaava syr-
jayttaa ylemman tason kaavan. (Maankaytto- ja rakennuslaki. 1999. 5.2.1999/132.)
Kuvassa 1 on esimerkkeja kierratysta tukevista kaavamerkinnaista.

Asemakaavoituksen ja kiertotalouden valinen suhde

Kaavoituksen eri tasot tarjoavat erilaisia keinoja ja vaikutusmahdollisuuksia kierto-
taloutta tukeviin ja edistaviin toimenpiteisiin. Asemakaavassa maaritellaan mita ai-
otaan sailyttaa ja mita voidaan rakentaa seka se, mihin ja milla tavalla (Maankaytto-
ja rakennuslaki. 1999. 5.2.1999/132.). Kiertotaloutta ajatellen asemakaavoituksella
voidaankin siis vaikuttaa hyvin konkreettisesti siihen, mihin suuntaan yhdyskuntien
kehitysta viedaan ja millaisia toimintamalleja ne suunnitellaan tukemaan. Asema-
kaavoitus tarjoaa laajan tydkalupakin erilaisia keinoja, joilla kiertotaloutta voidaan
lahtea edistamaan. Asemakaavaan voidaan asettaa esimerkiksi erilaisia kiertota-
loutta tukevia kaavamerkintgja- ja -maarayksia. Myos yhdyskuntarakenteella on
hyvin paljon merkitysta. Lahtokohtaisesti tiivis korttelirakenne tukee kiertotalouden
mukaisten ratkaisujen toteutumista ja niiden kannattavuutta.
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Kuva 1. Kierratysta tukevat kaavamerkinnat.

Kiertotalouteen ja sen ratkaisujen edistamiseen voidaan ottaa kantaa myds muissa
asemakaavoitusta taydentavissa maankayton ohjausvalineissa kuten esimerkiksi
rakennusjarjestyksessa, rakentamistapaohjeissa, tontinluovutusehdoissa ja maan-
kayttosopimuksissa. Lainsaadanndn puolesta alueiden suunnittelua olisikin mah-
dollisuus ohjata nykyista enemman kiertotalouden ratkaisuja tukevien ja edistavien
toimenpiteiden suuntaan.

Kiertotalouden huomioiminen asemakaavoituksessa

Kiertotalous vaatii asemakaavasuunnittelulta ennen kaikkea uudenlaisia alue- ja ti-
lavarauksia. Kiertotalouden ratkaisujen toteuttaminen voi tulla rakentamisen myo-
hemmissa vaiheissa kalliiksi, mikali asemakaavoituksessa ei sita riittavassa maarin
huomioida. Kiertotalouden mukaisten toimintojen ja logistiikan jarjestaminen
seka eri materiaalien kasittely, varastointi ja uudelleenkaytto edellyttavat entista
suurempia ja jasennellympia tiloja, kuin nykyiset lineaarista talous- ja kulutusjarjes-
telmaa toteuttaneet menetelmat ovat vaatineet. (Salomaa 2019: 19.) Keskeisessa
asemassa ovat yhteistyo kaavoituksen, kunnallistekniikan, rakennuttajan ja muiden
osallisten valilla. Eri osapuolten valisella yhteistyolla mahdollistetaan materiaalien
resurssi- ja energiaviisas kayttd seka rakennusvaiheiden ajallisen yhteensovittami-
sen onnistuminen.
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Tassa asemakaavoituksen kiertotaloutta tutkineessa insinddritydssa laadittiin ky-
selytutkimus, jonka tarkoituksena oli kartoittaa alalla vallitsevaa asenneilmapiiria
ja suunnittelijoiden nakemyksia kiertotalouden edistamiseen liittyvista haasteista
ja esteista. Suunnittelijat nakivat kiertotalouden roolin hyvin merkittavana tu-
levaisuuden asemakaavoitushankkeissa. Kyselytutkimuksen tulokset kuitenkin
osoittivat, etteivat suunnittelijat kokeneet voivansa kovinkaan helposti edistaa ja
tukea kiertotaloutta asemakaavoituksen keinoin. Ongelmiksi suunnittelijat nostivat
vallitsevat asenteet, nopeiden taloudellisten voittojen tavoittelun, henkildsto- ja
resurssipulan seka tiedonpuutteet siita, kuinka kiertotaloutta tulisi kaytannossa
edistaa asemakaavoituksessa.

Jaamme mielenkiinnolla seuraamaan, kuinka naihin haasteisiin tullaan vastaamaan
tulevaisuuden muuttuvassa maailmassa ja milla aikataululla. Joka tapauksessa on
selvaa, etta myos kaavoituksen on jossain vaiheessa uudistuttava ja ajan hermoilla
olemisen sijaan sen on oltava mieluiten jo sita edella kehityksen suunnannayttajana.
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Hevoslaheisen asuinalueen viitesuunnitelma
Tuusulaan

Justiina Nieminen

Tuusulan Kellokoskelle on laadittu insinoorityona viitesuunnitelma,
jossa on sekoitettu hevosharrastustoimintaa, virkistysmahdollisuuk-
Sia ja pientaloasumista samalle alueelle. InsinGoritydssa on tutkittu
ohjeistuksia ja esimerkkitapauksia sekoittuneelle teema-asumiselle
seka haettu sille suunnitteluratkaisua.

Monipuolisella asumisella asuntotuotantotavoitteeseen

Kellokosken Joenniemen asemakaavoitus on ollut Tuusulan kunnan kaavoituskat-
sauksessa mukana kauan. Alueen suunnittelu on esitetty aktiiviseksi hankkeeksi
kaavoitussuunnitelmassa 2019-2023. (Tuusulan kunta 2018, s. 2, 7)

Viitesuunnitelman jatkosuunnittelulla pyritéan vastamaan kunnan tavoitteisiin mm.
riittavan tonttivarannon takaamiseksi seka laadukkaiden ja monipuolisten asuina-
lueiden muodostamiseksi. (Me teemme yhdessa uutta Tuusulaa - kuntastrategia
vuosille 2018-2022)

Kunnan yksi maapoliittinen tavoite on asemakaavoituksen priorisointi kunnan
omistamille maa-alueille, joihin suunnittelualue lukeutuu lukuun ottamatta raken-
nettuja kiinteistdja. (Tuusulan kunta, karttapalvelu n.d.) Alue tukeutuu vahvasti jo
olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen ja sen suunnittelu vastaa nain myos
kunnan kestavan kehityksen tavoitteita. (Tuusulan kunta 2013, s. 6-10)

Viitesuunnitelman kasittava alue on ollut pitkaan viljelykaytossa. Alueella sijaitsee
kaksi tilaa, joista vain toinen on edelleen viljeltavana. Maapera on melko savista
valtaosassa suunnittelualuetta. (Lehtonen J. 2016)

Viitesuunnitelman yhtena suunnittelutavoitteena on myads alueelta Idydettyjen mai-
sema-, luonto- seka kulttuurihistoriallisten arvojen huomioiminen.
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Kuva 1. Viitesuunnitelma hevoslaheisesta asuinalueesta
Kellokosken Joenranta-alueelle.

Hevosilla monipuolisuutta asumiseen

Ihmisten hektinen elamantapa ja jatkuva tydtavan tehostaminen vaikuttavat ih-
misten hyvinvointiin negatiivisesti. Nykypaivana ihmiset ovat stressaantuneempia
ja vasyneempia ja ylikuormittuvat helpommin. (Keskindinen tydelakevakuutusyhtio

Varma - Suomen mielenterveysseura n.d., s. 11, 14, 17)
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Tutkimusten mukaan hevosten vaikutus ihmisten hyvinvoinnin lisdamiseen ja ter-
veyden yllapitoon on merkittava. Hevosten parantavaa lasndoloa on hyédynnetty
ihmisten terveydenhoidossa jo kauan. (Hevonen ja ihminen 2012) Hevosella on
vahva vuorovaikutus ihmisen kanssa ja ne ovatkin auttaneet ihmisia muun muassa
masennuksessa. Hevonen on herkka eldin, joka tunnistaa ihmisten mielialan hyvin
ja reagoi vahvasti ihmisen mielentilaan. (Timonen J. 2016)

Suomessa maaseutuelinkeino on ollut murroksessa jo pitkaan. Hevonen on vanha
tyoeladin, joita on ollut ihmisilla kautta aikain. Vahitellen hevosen rooli on kuitenkin
muuttanut muotoaan tydeldimesta harrastustoimintaan. Perinteinen kulttuuriym-
paristd on siksi vaihtunut vahvasti maatalouselinkeinosta virkistyskayttoon. Hevos-
ten lukumaara on viimeisten vuosien aikana kasvanut ja ala tyéllistaakin Suomessa
yli 15 000 ihmista. (Lith P. 2006) Hevosalalle myds syntyy vuosittain yli 100 erilaista
yritysta. (Hippolis 2011, s. 4)

Naiden taustatekijoiden seka Tuusulan kunnan tavoitteiden myd6ta viitesuunnitel-
man lahtokohdaksi muodostui yhteisen asuinalueen suunnittelu seka ihmisille etta
hevosille sekoittuneen ja monipuolisen maankaytén mukaisesti.

Kuva 2. Hevonen, hevostalouden toimija ja hevosharrastajat
Suomessa vuonna 2005 (Lith P. Hevonen tulee takaisin).
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Hevonen vaikuttaa ohjeistukseen

Kun yhdistetaan paljon mahdollisia haittavaikutuksia aiheuttava hevosharrastus
seka ihmisten tunteita herattava pientaloasuminen samalle alueelle, tulee suunnit-
telua ja erityisesti rakentamista ohjeistaa riittavasti ja seurata sen noudattamista
aktiivisesti kuntatasolla.

Jotta hevostoiminnan ja asumisen muodostama sekoittunut maankaytté on mah-
dollista, on hevosten lasndolo huomioitava heti suunnittelun lahtotilanteessa.
Hevostoiminta asumisen ldheisyydessa on mm. Jarvenpddssa tuottanut joitakin
ongelmia, mutta myos positiivista palautetta. (Veikkolainen 2020) Ruotsissa naiden
kahden maankayttomuodon yhdistamisen positiiviset vaikutukset on koettu mer-
kittavammiksi kuin negatiiviset. Ruotsissa vuonna 2004 tehdyn selvityksen mukaan
maan 300 000 hevosesta yli 60 % sijaitsi kaupunkialueella tai kaupungin laheisyy-
dessa. (Elsgaker H., Pinzke S., Lindholm G., Nilsson C., 2013, s. 90)

Ruotsissa on tutkittu hevostoimintaa ja asumista yhdistavia kohteita ja todettu, ettei
ole mielekasta maarittaa naiden eri maankayttémuotojen sekoittamiselle yleispa-
tevia numeerisia arvoja, vaan etta niita koskevat ohjeet tulisi katsoa aina tapaus-
kohtaisesti. Tutkimuksessa todetaan edelleen, etta toiminnat tulisi sulauttaa yhteen
haittojen vahentamiseksi. (Elsgaker H., Pinzke S., Lindholm G., Nilsson C., 2013, s.
90) Erityisesti Saksassa on koettu, etta asuinalueiden laheisyys hevostoiminnan yh-
teydessa on tarkea taloudellinen kannattavuustekija ja ettda hevostoiminta on hyva
vaihtoehto siellda missa muu rakentaminen ei olisi kannattavaa. (Zasada I., 2012, s.
170)

Suomessa on laadittu seudullisia ohjeita hevostoiminnan perustamiselle. Niissa
maadritellaan esim. hevostoiminnan etaisyytta asutuksesta seka toimintojen sijoitte-
lua ja tilojen kokojen riittavyytta. (Saartoala M., Kuvaja V., Jutila H. 2008 ja Keski-Uu-
denmaan ymparistokeskus 2011)

Viitesuunnitelman laadinnan yhteydessa on esitetty keinoja, joilla voidaan valttaa
asumisen ja hevosharrastamisen yhdistamisen aiheuttamia konfliktitilanteita.
Tallaisia ennakoivia keinoja ovat yhteisten pelisaantdjen muodostaminen jo asema-
kaavan laadinnan yhteydessa, selkeasti merkityt yhtenaiset ratsastusreitit karttoihin
ja maastoon, alueiden profilointi ja teeman mukainen selkea markkinointi. Lisaksi
uusien maankayttdomuotojen yhdistaminen olemassa olevaan alueeseen on har-
kittava tarkasti ja ymparistohaitoista on tiedotettava kattavasti. Hevostoimijoiden
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koulutus ja tietoisuuden varmistaminen, seka etdisyysrajoitusten maarittaminen
tapauskohtaisesti on myds tarkeaa.

Joenrannan viitesuunnitelma

Opinnayteyossa paadyttiin laatimaan viitesuunnitelma Joenrannan alueelle siten,
ettd se mahdollistaa 104 erillispientaloa talousrakennuksineen. Seitsemalle erillis-
pientalolle on osoitettu kaksi talousrakennusta niin, etta toinen voi toimia esimer-
kiksi hevossuojana. Viitesuunnitelmassa osoitetaan asukkaille yksi isompi yhteinen
ratasastuskentta talousrakennuksineen seka hyvine ajoyhteyksineen. Alueelle
muodostuu yhteensa kymmenen uutta katua, joiden suunnittelussa on otettu huo-
mioon mm. liikenneturvallisuusarviointi.

Asuinalueen ja joenrannan valiin jaa kaikille avoin virkistysreitti, jossa on huomioitu
ja mahdollistettu myds hevostoiminta. Joki on otettu osaksi virkistystoimintaa mm.
erilaisten laiturirakenteiden kautta. Maisema-arvoja vaalien ja viljelyshistoriaan
tukeutuen virkistysalueet on suunnitelmassa pidetty avoimina niittyind. Viitesuun-
nitelman virkistysalueet pohjautuvat Sirpa Makilan vuonna 2007 valmistuneeseen
diplomityohon, jossa on laadittu Kellokosken joenrantaan ranta-alueiden kehitta-
missuunnitelma. (Makila S. 2007, s. 24)

Viitesuunnitelmasta kaytantéon

Positiivisia vaikutuksia hevosten ja ihmisten terveyden valilla kannattaa siis vaalia.
Tassa opinnaytetyossa laadittu viitesuunnitelma esittaa yhden kestavan kehityksen,
historian ja maiseman kannalta toimivan kdaytannon toteutuksen opinndytetydssa
esitetylle konseptille, jossa yhdistetadan asuminen ja hevostoiminta sekoittuneen
maankayton mukaisesti. Konseptin mukainen rakentaminen vaatii kuitenkin viela
yhtendisia kuntatason kaytantoja ja ohjeistuksia seka toteutuksen ja toiminnan
valvonnan periaatteita.

Erottuvan ja houkuttelevan asuinalueen toteuttaminen on kunnan tavoite ja sen
mahdollistamiseksi tarvitaan uusia tapoja. Tassa opinnaytetydssa on siihen yksi
varteenotettava ja toteuttamiskelpoinen konsepti.
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Kaupunginhallituksen tavoitteiden
toteuttaminen Soukanniemen
asemakaavoituksessa

Paltsa-Kai Salama

Espoon kaupunginhallitus palautti kevaalla 2018 Soukanniemen
asemakaavaehdotuksen kaupunkisuunnittelukeskuksen valmiste-
luun ja antoi sille jatko-ohjeistuksen tavoitteista, jotka asemakaavan
tulisi tayttaa. Kuinka tavoitteet voidaan toteuttaa? Millaisia vaikutuk-
Sia saaristolaiskylan perinteita ja luontoa korostavilla tavoitteilla on
kaavan lopputulokselle?

Kaupunginhallituksen nakdkulma

Kevaalla 2018 Espoon kaupunginhallitus kasitteli Espoon saaristossa sijaitsevan
Soukanniemen asemakaavaehdotusta kokouksessaan. Ehdotusta oli jo kasitelty
saman vuoden tammikuussa Espoon kaupunkisuunnittelulautakunnassa, joka
tuolloin oli hylannyt ehdotuksen ja palauttanut sen valmisteltavaksi kaupunkisuun-
nittelukeskukseen. Kaupunginhallituksen puheenjohtaja Markku Markkula paatti
kuitenkin tuolloin yllattaen ottaa Soukanniemen asemakaavaehdotuksen kaupun-
ginhallituksen kasittelyyn Espoon hallintosaanndssa maaritellylla otto-oikeudella.
Asiaa kasiteltiin kahdessa kokouksessa maaliskuussa 2018, joiden paatteeksi
kaupunginhallituksen jasenet antoivat kaupunkisuunnittelukeskukselle tavoitteet
ja kehittamisperiaatteet Soukanniemen asemakaavaehdotuksen kehittamiseksi.
(Espoon kaupunginhallitus 89 §, 12.3.2018.)

Espoon kaupunginhallituksen esittamat Soukanniemen asemakaavan jatkoval-
mistelun periaatteet ja tavoitteet tiivistettyna:

1. Pientalorakentaminen: Alue tulee kaavoittaa pientalorakentamiseen,
kerrostaloja ei tule rakentaa ja kokonaisasukasluku tulee olla esitettya
pienempi

2. Merenrannan ja saaristolaisalueen tunnusomaisia luontoarvoja ja
viheralueita tulee painottaa
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3. Maanomistajien tasapuolista kohtelua tulee korostaa
rakennustehokkuuden rajaamisella seka asuntojen tonttikohtaisilla
maksimimaarilla

4. Alueen kunnallistekniikka toteutetaan kevennettyna ja siina
hyodynnetaan olemassa olevaa vesiosuuskunnan yllapitamaa
vesijohtoverkostoa

Soukanniemi ja sen olemus

Espoon kaupunginhallituksen esittamat tavoitteet asemakaavan kehittamiseksi
pohjasivat suurelta osin Soukanniemen alueen luonteen ja luonnon sailyttamiseen.
Soukanniemi sijaitsee sisasaaristossa Espoonlahden suuralueella Soukan kaupun-
ginosassa. Sielta on lahimpaan kaupunkikeskukseen, Soukan keskustaan, jossa
palvelut sijaitsevat, noin viiden kilometrin matka. Alueen rakennushistoria on pitka,
ja se on edelleen nahtavissa sen huvila-alueella. (Soukanniemen asemakaava-aluet-
ta koskeva kulttuuriymparistdselvitys ja rakennusinventointi, 2016). Nykyisinkin
Soukanniemen olemusta voisi kuvailla saaristolaiseksi valjasti rakennetuksi oma-
kotitaloalueeksi. Maisemaltaan ja luonnonymparistéltaan Soukanniemi on merel-
linen alue ja sen etelakarjessa sijaitsee purjeveneille tarkoitettu Amiraalinsatama.
Alueelle rakennetut liilkennevadylat ovat kapeita ja niiden karu luonne kertoo alueen
hiljaiselosta: Soukanniemen 60 hehtaarin alueella asuu ymparivuotisesti vain noin
170 asukasta. (Soukanniemen asemakaavaehdotus, 2018.)

Palautettu asemakaavaehdotus

Palautetun asemakaavaehdotuksen tavoitteena oli tdydentaa Soukanniemen ole-
musta huvila- ja pientaloalueena ensisijaisesti erillispientaloin, mutta myds osittain
rivitaloin ja pienkerrostaloin. Kaavaehdotus perustui alueella voimassa olevaan
osayleiskaavaan, ja tarkoituksena oli lisata sen pohjalta alueen rakentamista seka
paivittaa alueen tie- ja kunnallistekniikkaverkostoa asianmukaisesti. Kaavaehdotuk-
sen yhtena tarkeimpana tavoitteena oli lisata alueen asukas- ja rakennusmaaraa.
Arvion perusteella ehdotus olisi mahdollistanut noin 1200 uuden asukkaan kotiutu-
misen alueelle. (Soukanniemen asemakaavaehdotus, 2018)

63



Tyon aloittaminen

Tavoitteenani oli tutkia kaupunginhallituksen asettamien tavoitteiden toteuttamis-
mahdollisuuksia ja esittda mahdolliset ratkaisumallit. Toimivien ratkaisumallien
loytaminen edellytti Espoon kaupunginhallituksen asettamien tavoitteiden yksityis-
kohtaista lapikayntia. Kun tavoitteet olisi analysoitu, voisi niiden pohjalta muodos-
taa kokonaisuuksia kaavaehdotuksen kehittamiseksi ja laatia luonnosvaihtoehdot.
Seuraavaksi esittelen palautetun asemakaavaehdotuksen sisaltoa, kaupunginhalli-
tuksen asettamia tavoitteita ja niille tutkimiani toteuttamismahdollisuuksia.

Tavoite 1: Pientalorakentaminen

Soukanniemen vuoden 2018 palautetussa asemakaavaehdotuksessa alueen kes-
kiosiin oli osoitettu tiivista asuinrakentamista, joka mahdollisti kaksikerroksisten
pienkerrostalojen rakentamisen alueelle. Kaupunginhallitus esitti alueiden kaytto-
tarkoituksen muuttamista pientaloalueeksi.

Yksi ratkaisu tavoitteeseen |oytyy jo annetusta tavoitteesta: alueet muutetaan
pientalorakentamisen tarpeisiin sopiviksi. Toisin sanoen kaavamaaraysta muute-
taan niin, ettd se mahdollistaa vain erillispientalojen rakentumisen alueelle, mutta
mukailee kuitenkin alueen muita vastaavia kaavamerkintgja.

Toinen mahdollinen ratkaisu on kaavoittaa vain alueen pohjoispuoli pientaloasumi-
seen ja lantinen osa virkistysalueeksi. Tallainen ratkaisu tukisi kaupunginhallituksen
muita asettamia tavoitteita ja mahdollistaisi alueen luontoarvojen sailymisen seka
maltillisemman rakentamisen suhteessa ymparistoon.

Kaupunginhallitus esittdd myos kokonaisasukasluvun vahentamista. Tama toteu-
tuu, kun alueen asuinrakentamista vahennetaan ja luontoarvoja korostetaan.

Tavoite 2: Luonto ja virkistys

Kaupunginhallitus esittaa tavoitteissaan luontoarvojen ja viheralueiden painot-
tamista. Vuoden 2018 asemakaavaehdotuksen yhteydessa pyrittiin sailyttamaan
riittavan laajoja virkistysaluekokonaisuuksia rakentamisen ulkopuolella. Soukannie-
meen sijoitettujen lahivirkistys- seka ulkoilu- ja retkeilyalueiden tarkoituksena on
palvella niin virkistysta kuin alueen luontoarvojen sailymistakin. Palautetun kaava-
ehdotuksen yhtena tavoitteena oli lisata ja kehittda Soukanniemen merellisen seka
retkeilyn mahdollisuuksia ja virkistysalueita.
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Ratkaisuna kaupunginhallituksen tavoitteen toteuttamiseen on sailyttaa alueella
aiempaa kaavaehdotusta enemman virkistysalueita. Palautetussa kaavaehdotuk-
sessa Espoon kaupungin omistamat alueet Soukanniemella oli kaavoitettu asuin-
rakentamiseen. Ne sijaitsevat suunnittelualueen itdosissa lahella rantaa. Niiden
muuttaminen joko osittain tai kokonaan virkistyskayttoon lisaisi luonto- ja virkistys-
alueita noin 20 000 m2:lla ja sijaintinsa vuoksi korostaisi merellisia arvoja.

Toinen selkea mahdollisuus virkistysalueiden lisdamiseksi [0ytyy Fridheminkalliolta,
Soukanniemen keskiosista. Yksityisessa omistuksessa olevia alueita oli palaute-
tussa kaavaehdotuksessa esitetty rakennettavaksi pienkerrostaloalueiksi. Ndiden
alueiden sailyttdminen virkistysalueina mahdollistaisi suuren luontokokonaisuuden
muodostumisen Soukanniemeen. Jos molemmat ratkaisut toteutettaisiin, lisdantyi-
sivat alueen virkistysmahdollisuudet huomattavasti, mutta ratkaisut vahentaisivat
kaavoituksen taloudellista kannattavuutta seka Espoon kaupungilta etta yksityisilta
maanomistajilta.

Tavoite 3: Tasapuolisuus

Kaupunginhallituksen linjaama maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu
asettamalla samat kriteerit alueiden rakennustehokkuuksille ja kiinteistokohtaisille
asuntojen lukumaarille. Tasapuolinen kohtelu toteutui lahtékohtaisesti jo vuoden
2018 kaavaehdotuksessa, mutta sen olemusta on mahdollista korostaa kaupungin-
hallituksen esittamalla tavalla: asuntojen kiinteistokohtaiset maksimilukumaarat
merkitaan asemakaavaan. Tama ratkaisu vahvistaa tasapuolisen kohtelun toteu-
tumista ja konkretisoi asemakaavalla toteutuvat kiinteistokohtaiset hyddyt. Yhtena
lahtokohtana asemakaavalle on "yksi lisad” -periaate, joka mahdollistaa kaikkien
maanomistajien kiinteistodille tasapuolisesti ynden asunnon lisaa.

Tavoite 4: Kunnallistekniikka

Neljannessa tavoitteessa kaupunginhallitus pyrkii maltillisempaan kunnallisteknii-
kan toteuttamiseen. Soukanniemen asemakaavaehdotusalueen nykyisin olemassa
oleva katuverkosto koostuu yksityisteista. Vuoden 2018 palautetussa asemakaava-
ehdotuksessa esitetty katuverkosto koostuu kaupungin omistamista ja yllapitamista
tonttikaduista.

Kaupunginhallituksen esittaman tavoitteen katsotaan jo lahtdkohtaisesti toteutu-
van aiemmassa asemakaavaehdotuksessa. Siina alueen katuverkosto noudattaa
kaupungin kayttaman kadunrakentamisohjeistuksen minimimitoitusta.
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Suunnittelualueen kaavaehdotuksen kunnallisteknisessa yleissuunnitelmassa esi-
tetty ratkaisu mukailee alueen nykyista vesijohtoverkostoa ja hyédyntaa alueen kay-
tdssa olevan vesiosuuskunnan yllapitamaa verkostoa mahdollisuuksien mukaisesti.

Palautetussa kaavaehdotuksessa esitetdan nimenomaan nykyisen verkoston sijain-
nin hydédyntamistd, mutta rakenteiden korvaamista samankokoisilla putkilla kaikilla
rakennettavilla katuosuuksilla. Vesiosuuskunnan verkostoa ei ndhda mahdolliseksi
sailyttaa sellaisenaan Soukanniemen alueen uudisrakentamisessa.

Soukanniemen asemakaavan luonnosvaihtoehdot

Hahmottelin jokaiseen tavoitteeseen erilaisia ratkaisuja, joiden pohjalta laadin
lopulta nelja eri luonnosvaihtoehtoa Soukanniemen asemakaavaehdotukseksi.
Pohjana tyolle kaytin vuoden 2018 kaavaehdotusta, jota muokkasin tarpeen mu-
kaisesti. Luonnosvaihtoehtojen muutokset vuoden 2018 ehdotukseen verrattuna
painottuivat virkistysalueiden maaraan seka asuinalueiden muodostumiseen. Nail-
la oli vaikutusta myds kulkuvaylien maaraan: asuinalueen poistuessa ei ollut tar-
vetta kaavoittaa tietd. Talla taas oli suora vaikutus kunnallisteknisiin kustannuksiin.
Muuttamalla kerrostalorakentamiseen tarkoitetut alueet pientalo- tai viheralueiksi
korostuivat Soukanniemen luontoarvot erilaisilla painotuksilla ja asukaslukumaara
madaltui. Suurimmat eroavaisuudet luonnosvaihtoehtojen valilla olivat niiden las-
ketussa kaavataloudessa. Luonnosvaihtoehdossa (kuva 4), jossa vain paakulkuvay-
lat oli kaavoitettu ja siten vain ne kaupungin rakentaman kunnallistekniikan piirissa,
kustannukset painuivat alas runsaimmin.

Mikaan luonnosvaihtoehdoista ei varsinaisesti nayttaytynyt parempana ylitse
muiden vaan jokaisessa luonnoksessa nayttaytyivat erilaiset hyvat ja huonot vai-
kutukset. Ne kuitenkin esittivat kaupunginhallituksen antamien tavoitteiden ja oh-
jeistuksen erilaiset toteuttamisen mahdollisuudet ja osoittivat kunkin vaihtoehdon
keskeiset ominaisuudet.

Ehkapa tarkein seikka, jonka luonnosvaihtoehdot toivat esille, olivat suuret kaa-
vataloudelliset kustannukset, jotka koituivat kaupunginhallituksen asettamien
tavoiteraamien sisapuolella pysymisesta. Asukasluvun vahennys, ja samalla ra-
kentamisen maaran vahentaminen, vahentaa myds kaupungille saatavia tuloja ja
taten lisaa kompensoimattomia kaavataloudellisia kustannuksia. Tehokkaampi
rakentaminen tasapainottaisi maankayttosopimuksin ja kunnallistekniikan verkon
liittymismaksuin kunnallistekniikan seka teiden rakentamisesta kaupungille koitu-
via kustannuksia.
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Kuva 1. Luonnosvaihtoehto 1. Kuva 2. Luonnosvaihtoehto 2. Espoon

Vaihtoehdossa on Fridheminkallion kaupungin omistamat maat on
alueet kaavoitettu kokonaisuudessaan kaavoitettu suurelta osin pientaloalueiksi.
pientaloalueiksi. Espoon kaupungin Fridheminkallion etelapuoli taas on
omistamat maat on kaavoitettu kaavoitettu osaksi virkistysaluetta.

suurelta osin virkistysalueiksi.

Kuva 3. Luonnosvaihtoehto 3. Kuva 4. Luonnosvaihtoehto 4.
Fridheminkallion etelapuoli ja suurelta Kaavataloudellisesti kannattavin
osin Espoon kaupungin maat on ratkaisu, jossa tie-alueita on kaavoitettu
kaavoitettu virkistysalueiksi. Tassa mahdollisimman vahan.

vaihtoehdossa korostuvat eniten alueen
virkistysalueet seka luontoarvot.

Jotta Soukanniemen asemakaavan toteuttaminen olisi realistista, tulisi 16ytaa
tasapaino kaavatalouden optimoinnin seka alueen olemuksen sailyttamisen valil-
le. Tekemani tyd tarjoaa keskustelulle pohjan, kun vastauksia naihin kysymyksiin
etsitaan.
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Lahteet
Kaupunginhallituksen poytakirja 12.3.2018/ 8 89. Verkko-aineisto. Espoon

kaupunginhallitus.

Soukanniemen asemakaavaehdotus. 2018. Kaavakartta- ja maaraykset,

kaavaselostuksen luonnos. Espoon kaupunki.

Soukanniemen asemakaava-aluetta koskeva kulttuuriymparistoselvitys ja
rakennusinventointi. 2016. PDF. Tengbom Eriksson Arkkitehdit Oy.
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Sammonmaen asuinalue tyopaikka-alueeksi
Antti Alapassi

Etela-Tuusulassa sijaitsevalle Sammonmaen asuinalueelle laaditaan
asemakaava ja asemakaavan muutos, jossa asuinalue muutetaan
tyopaikka-alueeksi. Asuinalue koostuu n. 25 kiinteistosta, joissa asuu
talla hetkelld yhteensa n. 50 asukasta.

Kaavahankkeen taustat

Etela-Tuusulaan ollaan suunnittelemassa nk. Focus-aluetta, jonka kokonaispinta-ala
on 5 km? ja jonka on valmistuessaan tarkoitus kasittaa n. 1 000 000 k-m? logistiikka-
ja tyopaikkapainotteista rakentamista. Focus-alue tulee kytkeytymaan Helsinki-Van-
taan lentokenttaan, Tuusulanvaylaan seka tulevaan Keha IV:aan. [1]

Focus-alueen toteutumisen edellytykseksi Tuusulan kunnanvaltuusto hyvaksyi Fo-
cus-alueen osayleiskaavan, joka astui voimaan vuonna 2017. Osayleiskaava-aluee-
seen otettiin mukaan myds Sammonmaden pientalovaltainen asuinalue.

Kuva 1. Focus-alue. Sammonmaden asuinalue ympyroity punaisella (Tuusulan kunta).
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Focus-alueen suunnittelu on edennyt asemakaavoitusvaiheeseen. Uuden oikeus-
vaikutteisen osayleiskaavan mydta Sammonmaen asuinalueen asemakaava on
muutettava vastaamaan Focus-osayleiskaavaa. Osayleiskaavassa Sammonmaen
asuinalue on osoitettu yksityisille palveluille ja tydpaikoille, eika alueelle sallita uutta
asumista.

Sammonmaen asuinalueen nykytila

Sammonmaen asuinalue on pinta-alaltaan noin 6 ha:n kokoinen ja koostuu n. 25
Kiinteistdsta, joissa asuu yhteensa n. 50 asukasta. Alueen asuinrakennukset ovat
omakotitaloja, joista puolet on rakennettu 1950- ja puolet 1960-luvulla. Alueen ra-
kennuskanta on suhteellisen vanhaa ja osa rakennuksista huonossa kunnossa. Alue
ei juurikaan ole kehittynyt 1960-luvun tilastaan niin kiinteistdrajojen, rakennusten
kuin tiestonkaan osalta.

Alueelle laadittiin ensimmainen rakennuskaava (nykyinen asemakaava) vasta vuon-
na 1999, jossa alue osoitettiin silloisen tilanteen mukaisesti omakotirakennusten
korttelialueeksi. Rakennuskaavassa asuinkortteleille annettiin hyvin matala raken-
nustehokkuus e=0.1.

Sammonmaen ymparistohairiot

Sammonmaen asuinaluetta leimaavat erindiset ymparistéhairiot. Asuinalue si-
jaitsee vain noin kilometrin paassa Helsinki-Vantaan lentokentan pohjoislaidasta,
jonka vuoksi alue on lentomelualuetta. Ymparistohairioita lentoliikenteen ohella
alueelle tuottavat myds Sammonmaden tydpaikka-alue seka lahistolla tapahtuva
kiviainesten louhinta. Sammonmaen tydpaikka-alue ymparoi asuinaluetta sen ita-
ja eteldpuolelta. Tydpaikka-alueen paatoimijoina ovat asfaltinvalmistusta alueella
harjoittava PEAB Oy seka betonituotteita valmistava Rudus Oy. Kiviaineksia asuina-
lueen ldheisyydessa louhitaan tulevan Focus-alueen maapohjan tasaamiseksi. Kivi-
ainesten louhinta kuormittaa lahialueen ymparistéa tuottaen mm. poélya, melua ja
raskasta liikennettd. Moninaiset ymparistohairiot, joille asuinalue on altistunut, ovat
osasyyna miksi Sammonmaen asuinalue halutaan muuttaa asuinalueesta tyopaik-
ka-alueeksi. Tavoitteena on, etta asuminen vahitellen poistuisi Sammonmaelta ja
alueen asukkaat paasisivat muuttamaan asumisen kannalta suotuisimmille alueille.
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Kuva 2 Sammonmaen asuinalueen Iahistolla tapahtuvaa louhintaa.

Asuinalueesta tydpaikka-alue

Kaytanndssa asuinalue muutetaan tyopaikka-alueeksi siten, etta alueen nykyinen
asuinrakentamisen salliva asemakaava muutetaan ainoastaan tydpaikkarakentami-
sen sallivaksi asemakaavaksi. Kaavan tavoitteena on, etta alueen asukkaat myisivat
kiinteistojaan yrittajille, jotka purkaisivat ostamaltaan tontilta asuinrakennuksen ja
rakentaisivat tilalle tydpaikkatoimintaan liittyvan rakennuksen. Tyopaikkatoimin-
taan liittyvaksi rakennukseksi lasketaan esimerkiksi tyotilahalli, varasto tai toimisto.

Sammonmaen asuinalueen kiinteistét ovat kokonaan yksityisessa omistuksessa,
joten alueen muuntuminen tyopaikka-alueeksi uuden asemakaavan mahdollis-
tamalla tavalla on taysin riippuvainen alueen asukkaiden halukkuudesta myyda
kiinteistonsa eteenpain yrittajalle.
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Kaavamuutokseen liittyvat haasteet

Asuinrakentamisen kerrosneliometrit ovat tydpaikkarakentamisen kerrosnelio-
metreja moninkertaisesti arvokkaampia. Asuinalueen muuntamisessa tyopaik-
ka-alueeksi syntyy ongelma, jossa kaavamuutos toisi arvonalenemista Sammon-
maen asuinkiinteistdille, kun asuinrakennusoikeus poistuu alueen rakennuspai-
koilta. Avainasemassa alueen kehittymiselle kohti tyopaikka-aluetta on asukkaiden
asuinkiinteistostansa saama hinta. Jos asukas saa alueelta tontteja etsivilta yritta-
jiltd kymmenia tuhansia euroja pienemman ostotarjouksen, kuin asukas kiinteis-
tostaan alun perin maksoi, jaa kiinteistokauppa talléin suurella todennakoisyydella
toteutumatta.

Koska asuinalue kehittyy vaiheittain kohti tydpaikka-aluetta, syntyy vaistamatta
tilanne, jossa tydpaikkatoiminta ja asuminen ovat sijoittuneet samalle alueelle.
Asutus kestaa huonosti ymparistohairioita, kuten melua, jota teolliseen toimintaan
liittyva tydpaikkatoiminta usein tuottaa. Sammonmaen kaavamuutoksessa haas-
teena on saadelld alueelle sijoittuva tyopaikkatoiminta kaavamaaraysten avulla
sellaiseksi, etta se voi sijoittua asumisen yhteyteen.

Alueen 1950-luvulla syntynyt alun perin asuinalueen tarpeisiin mitoitettu tieverkko
koostuu padosin kapeista hiekkateista. Paikoittain alueen tiet ovat vain noin nelja
metria leveitd. Alueen nykyinen tiesto ei tayta mitoitukseltaan tai laadultaan tyo-
paikkatoiminnan vaatimuksia, joten kysymykseen tulee katualueiden leventaminen.
Katualueiden leventamisesta ongelmalliseksi tekee, etta se taytyy tehda yksityisten
maanomistajien maille kohdilta, joilla kadun molemmilla puolilla sijaitsee kiinteisto.

Sammonmaen asuinalue sijoittuu vedenoton kannalta tarkealle Matakiven pohja-
vesialueelle. Asuinalueen muuttuessa tydpaikka-alueeksi on ymparisténsuojelun
kannalta ensiarvoisen tarkeaa, ettei tydpaikkatoiminta pilaa pohja- tai pintavesia.
Matakiven pohjavesialueen pohjavetta pumpataan talouskayttéon Kuninkaanlah-
teen vedenottamolta, joka sijaitsee noin 500 m padssa asuinalueesta.

Kaavoitusprosessi

Asemakaavan laatiminen on prosessina yleensa nelivaiheinen, johon kuuluu aloitus-
vaihe, luonnosvaihe, ehdotusvaihe ja hyvaksymisvaihe. Luonnosvaiheessa kaavasta
laaditaan kaavaluonnos, joka sisaltaa vahintaan kaavakartan, kaavamaaraykset
seka kaavaselostuksen. Sammonmaen asuinalueen asemakaavoitusprosessi on
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talla hetkella (kevaalla 2020) luonnosvaiheessa. Kaavaluonnos asetettiin julkisesti
nahtaville 14.5.2020-18.6.2020 valiseksi ajaksi mielipiteiden seka viranomaislau-
suntojen keruuta varten.

Kuva 3. Kuva asuinalueen tonttikadusta.

Asemakaavaluonnoksen paakohdat

Sammonmaen asuinalueen asemakaavaluonnoksessa alue on osoitettu ymparis-
tohairiota aiheuttamattomien teollisuus-, varasto- ja toimistorakennusten kortte-
lialueesi (TY-17). Tama tarkoittaa, etta alueelle saa asemakaavan voimaan tultua
rakentaa vain em. rakennuksia.

Kaavaluonnoksessa alueelle osoitettiin korkea rakennustehokkuus e=0.5, jonka
myota alueelle on mahdollista sijoittua n. 30 000 k-m? tyopaikkatoimintaan liittyvaa
rakentamista. Asemakaavalla muodostuu tyopaikkoja karkeasti arvioituna 200 kpl,
kun lasketaan yhden tyopaikan muodostuvan jokaista 150 k-m*:ta kohden. Korkeal-
la rakennustehokkuudella on myds vastattu asuinkiinteistdjen arvonalenemison-
gelmaan, silld se tasaa kiinteistdjen arvojen alenemista.
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Asumisen ja tyopakkatoiminnan sekoittuminen on huomioitu kaavamaarayksissa.
Kaavamaarayksissa tydpaikkatoiminnalle annettiin erilaisia maarayksia ja velvoit-
teita, joilla tyopaikkatoiminnan aiheuttamia ymparistohairidita hillitdan. Kaavassa
mm. kielletaan toiminta, joka aiheuttaa aineen, polyn, tarinan ja hajun paastamista
tai jattamista ymparistdoon. Lisaksi tydpaikkatoiminnan tuottama melutaso ei saa
ylittaa valtioneuvoston asetuksen mukaisia ohjearvoja mitattuna asuintontin rajalta.

Asuinalueen katualuetta levennettiin kaavassa, jotta alue pystyisi ottamaan vastaan
sille suunnitellun uuden maankayttomuodon. Katualueet levennettin kaavassa 12
m:n levyisiksi. Tama katuleveys mahdollistaa autoliikenteesta erotetun jalankulku-
vaylan rakentamisen alueelle. Kun katua aletaan rakentamaan, on kunnan otettava
katualueet haltuunsa. Katualueen haltuunoton yhteydessa joudutaan tekemaan
lunastuksia seka kauppoja yksityisten maanomistajien maista, joiden kiinteistoille
katualuetta joudutaan leventamaan.

Kuva 4. Havainnekuva, milta alue voisi nayttaa 20 vuoden
paasta kaavan voimaan tulon jalkeen.
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Pohja- ja pintavesien suojelu on otettu huomioon kaavaluonnoksessa yhteensa 12
eri vesiensuojelumaarayksella. Pohjavesien suojelun kannalta on tarkeaa varmis-
taa, etta likaisia vesia, joita syntyy esimerkiksi pysakointialueilla, ei paasteta imeyty-
maan maahan. Toisaalta taas puhtaita vesia, joita syntyy mm. kattopinnoilta, tulee
imeyttaa maahan, jotta pohjaveden maara ei rupeaisi vahenemaan alueella.

Opinnaytetyo

Opinnaytetydni aiheena oli laatia luonnos asemakaavasta ja asemakaavan muutok-
sesta, jonka avulla Sammonmaen asuinalue kehittyisi tyopaikka-alueeksi. Tydn tu-
loksena syntyi osallistumis- ja arviointisuunnitelma, kaavakartta, kaavamaaraykset,
kaavaselostus seka havainnekuva. Tyd onnistui ja Tuusulan kuntakehityslautakunta
paatti asettaa kaavaluonnoksen julkisesti nahtaville 14.5.2020-18.6.2020 valiseksi
ajaksi palautteen keraamista varten. Opinndytetydssa syntynytta konseptia voidaan
hyodyntaa vertailuesimerkkind muissa vastaavanlaisissa kaavahankkeissa, joissa
yksityisessa maanomistuksessa oleva asuinalue muutetaan tydpaikka-alueeksi.

Lahteet

Focus. 2020. Verkkoaineisto. Tuusulan kunta. <https://www.tuusula.fi/sivu.
tmpl?sivu_id=8937> Luettu 18.5.2020
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Ranta-asemakaavahankkeen kaavoitusprosessi

Lotta Koivisto

Ranta-asemakaavahanke etenee samankaltaisissa vaiheissa kuin
normaali kaavoitusprosessi. Ranta-asemakaavojen laatiminen insi-
nAorityona sisalsi kaava-asiakirjojen tuottamisen luonnosvaihetta
varten muttei taustaselvityksen teettamista, tiedottamista, osallisten
kuulemista tai paatoksentekoa, minka vuoksi se oli prosessina lyhy-
empija eteni myos nopeammin.

Kaavoituksen tarve: Maanomistajalla oikeus
ranta-asemakaavaehdotukseen

Kaavoitusprosessi kaynnistyy, kun jollekin alueelle halutaan saada aikaan maankay-
ton muutoksia. Aloitteen voi tehda joko maanomistaja tai kunta. Suomessa kunnilla
on yksinoikeus kaavoittamiseen omalla alueella, joten se paattaa kaavamuutoksen
tai uuden kaavan laatimistarpeesta. Kuitenkin maanomistajalla, jonka omistama
alue sijaitsee ranta-alueella, on oikeus laatia ranta-asemakaavaehdotus, joka kun-
nan on kasiteltava maankaytto- ja rakennuslain 74 pykalan mukaan viivytyksetta.
(MRL 132/1999.)

Tassa artikkelissa tutustutaan yleispiirteisesti kaavoitusprosessin kulkuun, seka
kuvaillaan, kuinka kaksi ranta-asemakaavaluonnosta on syntynyt insindorityona.
Insin6orityd on tehty tilaustydna kahdelle maanomistajalle ja kahdelle eri suunnit-
telualueelle. Kumpaankin ranta-asemakaavaluonnokseen on sisaltynyt osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelman, kaavaselostuksen seka kaavakartan ja maaraysten
laatiminen. (Koivisto 2021.)

Kaavoitusprosessin aloitusvaihe: Uusia rakennuspaikkoja
pysyvaan asumiseen

Insindoritydn tilanneilla maanomistajilla oli tarve osoittaa uusia rakennuspaikkoja
pysyvaan asumiseen omistamilleen alueille. Mikali kaavan laatimisen tarve nain
todetaan, kaavoitusprosessi kaynnistetaan. Kaavoitusprosessista voidaan erottaa
nelja eri vaihetta: aloitusvaihe, valmisteluvaihe, ehdotusvaihe ja hyvakymisvaihe.
(Koivisto 2021.)
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Kaavoitusprosessi kaynnistyy virallisesti kuuluttamalla kaava vireille. Vireille tulosta
ilmoittaminen sisaltyy kaavaprosessin ensimmaiseen vaiheeseen, aloitusvaihee-
seen, johon kuuluu lisaksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatiminen seka
yleisdtilaisuus, jossa paikalliset voivat antaa palautetta kaavahankkeesta. (MRL
132/1999, 628, 638.)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman tarkoitus on kertoa, ketka ovat kaavahank-
keen osallisia, kuinka he voivat osallistua ja vaikuttaa kaavanlaadintaan seka miten
kaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
tulee kayda ilmi kaavatyon tarkoitus paapiirteittain, tavoitteet ja lIahtétilanne seka
kaavan laadinnan tyoévaiheet. (MRL 132/1999, 638)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatija tutustuu suunnittelualueen ymparis-
ton nykytilanteeseen seka voimassa oleviin kaavoihin. Kaavan vaikutusalue tulee
myo6s maaritelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tulee ottaa kantaa aluees-
ta aiemmin tehtyihin selvityksiin: Ovatko ne edelleen ajankohtaisia ja tarpeellisella
tarkkuudella tehtyja vai puutteellisia? Mahdollisuuksien mukaan tulee myos kartoit-
taa tarvittavat lisaselvitykset. (Koivisto 2021.)

Kuva 1. Arvioitu vaikutusalue kiinteiston ymparilla (Lotta Koivisto).
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute kasitellaan ja tarvittaessa sen
perusteella suunnitelmaa muutetaan. Normaalisti palautetta keratdan asettamalla
osallistumis- ja arviointisuunnitelma julkisesti nahtaville seka yleisotilaisuudessa.
Insindoritydssa laaditut osallistumis- ja arviointisuunnitelmat esiteltiin kuitenkin
vain maanomistajille seka ohjaavalle opettajalle. Taman jalkeen niita muokattiin
niin, etta kaikki osapuolet olivat tyytyvaisia. Insin6oritydn kaavaprosessi eteni nain
seuraavaan vaiheeseen, valmisteluvaiheeseen. (Koivisto 2021; MRA 895/1999, 308.)

Kuva 2. Alustava ehdotus tonttien jakamiseen (Lotta Koivisto).

Valmisteluvaihe ja kaavaluonnos: Neuvonpitoa
kaavoituspaallikon kanssa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadun palautteen perusteella lahdetaan
luomaan kaavaluonnosta seka kaavaselostusta. Kaavaluonnos ja -selostus kulkevat
kasi kadessa. Luonnos piirretaan kaikkeen suunnittelualueeseen liittyvaan tietoon
perustuen, joka kerataan kaavaselostukseen. Tallaisia tietoja ovat mm. alueen
historia ja nykyolosuhteet, suunnittelutilanne eli mita suunnitelmia alueesta on jo
laadittu, suunnittelun tavoitteet ja vaikutukset seka erilaiset kaavaluonnosvaihto-
ehdot. Mikali kaavaratkaisu on jo valittu, tulee kertoa sen keskeisesta sisallosta.
Selostuksesta tulee edelleen selvita, kuinka osallistuminen ja vuorovaikutus on to-
teutettu ja millaisia keskeisia mielipiteita, muistutuksia tai lausuntoja on saatu seka
kuinka niihin on suunnittelussa reagoitu. (MRA 895/1999.)
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InsinGorityd lahti kayntiin alustavien suunnitelmien piirtamisella seka perehtymalla
suunnittelualueisiin.Alustavia kaavaluonnoksia esiteltiin kyseisen kunnan kaavoi-
tuspaallikolle, joka tutustui hankkeeseen kesalla jarjestetyssa etakokouksessa.
Hanen mukaansa ranta-asemakaavahankkeiden eteenpain vieminen tulisi olemaan
vaikeaa, mutta han antoi myos vinkkeja siita, millaisiin asiakohtiin suunnittelussa
tulisi kiinnittaa huomiota. (Koivisto 2021.)

Etakokouksen paatyttya maanomistajat, ohjaava opettaja seka allekirjoittanut
pitivat oman kokouksen liittyen kaavoituspaallikon esittamiin asiakohtiin. Kaava-
luonnoksiin tehtiin joitakin muutoksia seka paatettiin, millaisia asioita kaavoissa tuli
ehdottomasti sailyttaa. Kokouksen paatteeksi sovittiin tavoitteeksi laatia kaavase-
lostukset niin pitkalle kuin se insindoritydssa on mahdollista seka hioa kaavaluon-
nokset mahdollisimman lahelle lopullista ratkaisua. (Koivisto 2021.)

Kuva 3. Kaavaluonnosehdotus ennen lopullisia yksityiskohtia (Lotta Koivisto).

Normaalissa kaavaprosessissa valmisteluvaiheeseen kuuluu kaavaselostuksen seka
-luonnoksen lisaksi mahdolliset neuvottelut eri osallisten kanssa, yleisotilaisuus
seka kaavoituksen taustaselvitysten kuten maisema- ja luontoselvityksen teetta-
minen asiantuntijoilla. Kaavaluonnoksesta on mahdollista esittaa mielipiteita ja
antaa lausuntoja, jotka kasitelldan seuraavassa vaiheessa, ehdotusvaiheessa. (MRL
132/1999, 628.)
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Ehdotusvaihe: Kaava-asiakirjojen viimeistelya

Mielipiteet ja annetut palautteet kdydaan lapi ja niiden perusteella luonnoksesta
tyostetaan kaavaehdotus. Myds kaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville, minka
jalkeen kaavaehdotusta voidaan viela tarkistaa. Muutoksen voi aiheuttaa esimerkik-
si lausunto viranomaiselta tai muistutus kuntalaiselta. (MRL 132/1999, 658.)

Insindoritydssa tama vaihe tarkoitti Idhinna kaavaluonnosten viimeistelya ja puh-
taaksi piirtamista seka kaavamaarayksista paattamista. Valmistuneet asiakirjat la-
hetettiin vield viimeisen kerran maanomistajille seka ohjaavalle opettajalle viimeista
kommentointia varten, jotta insinddrityd saataisiin paatokseen. (Koivisto 2021.)

Hyvaksymisvaihe: Varsinaisiksi ranta-
asemakaavaluonnoksiksi tai pohjatiedoksi niille

Kun kaavaehdotus on korjattu, se etenee kunnanvaltuustoon hyvaksyttavaksi,
mikali tehdyt tarkistukset eivat ole olennaisia. Osallisilla on oikeus valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta hallinto-oikeuteen 30 pdivan kuluessa paatoksen tiedoksi-
saannista (MRL 132/1999, 1888). Jos hyvaksymispaatoksesta ei ole tullut valituksia,
kaava astuu voimaan kuulutuksella (MRA 895/1999, 938).

Insindorityd puolestaan todettiin maanomistajien kanssa paattyneeksi ja valmiit
asiakirjat toimitettiin heille. Asiakirjat ovat vapaasti maanomistajien kaytossa, ja
he voivat hyodyntaa niita mahdollisessa virallisessa ranta-asemakaavahankkeessa.
Kaavahanketta jatkava maankayton suunnittelija voi hyddyntaa asiakirjoja joko suo-
raan varsinaisena kaavaluonnoksena tai sen pohjatietona. (Koivisto 2021.)
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Katukuvan kehittamisella nostetta koko
kaupungille

Anne Partanen

Suomessa on lukemattomia suojaviheralueiden reunustamia katu-
ympadristdja, joissa piilee mahdollisuuksia taydennysrakentamiseen.
Ndiden alueiden kehittaminen koko kaupungin kayntikorteiksi pa-
rantaa kaupungin imagoa ja houkuttelee kaupunkiin uusia asukkaita
ja yrittajia.

Aiheen valinta tassa artikkelissa esiteltdavaan insindorityohon Laadukas kaupunki-
tila - case Rajatorpanpuiston taydennysrakentaminen syntyi kirjoittajan mielen-
kiinnosta Vantaan uudessa yleiskaavassa 2020 kirjattua katukuvan kehitysvydhyke
-merkintaa kohtaan seka halusta ymmartaa paremmin kaupunkisuunnittelussa
nykyaan tavoiteltua eldvyyden kasitetta.

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti Rajatorpan Iahion ja Rajatorpantien valissa.
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Insindoritydssa perehdyttiin erityisesti tanskalaisen arkkitehdin ja kaupunkisuun-
nittelijan Jan Gehlin ndkemyksiin kaupunkitilan laadusta. Gehl on arvostettu tanska-
lainen ihmisen mittaisen kaupunkitilan tutkija.

Teoriaa laadukkaista kaupunkitiloista hyddynnettiin insind6rityohon liittyvassa
suunnitteluosassa, jossa havainnollistettiin erilaisten suunnitteluratkaisuiden vai-
kutusta katukuvaan kohdealueella Vantaan Rajatorpassa.

Lilkennevaylasta kohti elavaa kaupunkitilaa

Kaupunkitilojen elavyys syntyy ihmisten nakyvyyden ja toiminnan kautta. Gehlin
mukaan on tarkeaa, etta turvallisuutta, viihtyisyytta ja oleskelutoimintoja lisdamalla
houkutellaan ihmisia kayttamaan kaupunkitiloja myés muuhun kuin valttamatto-
maan lilkkkumiseen. Vastatessaan ihmisten luonnolliseen sosiaalisuuden tarpee-
seen nailla kaikkien kaupunkilaisten yhteisilla kohtaamispaikoilla on suora vaikutus
ihmisten hyvinvointiin. (Gehl 2018.)

Kuva 2. Rajatorpantien katukuva talla hetkella.
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Uudessa Vantaan yleiskaavassa 2020 useita merkittaviin keskuksiin johtavia maan-
tiemaisia katualueita, mukaan lukien suunnittelualueen reunassa kulkeva Rajator-
pantie, on osoitettu strategisella katukuvan kehittamisvyéhykemerkinnalla, jolla
halutaan ohjata taydennysrakentamista kadun varrelle hyvien liikenneyhteyksien
aarelle niin, etta kadusta muodostuu laadukasta ja tunnistettavaa kaupunkitilaa
(Vantaan yleiskaava 2020, s. 69.) Talla hetkella suunnittelualueen sijainti lahella
merkittavaa aluekeskusta Myyrmakea ei ilmene Rajatorpantien katukuvasta miten-
kaan, vaan metsien reunustama tie voisi sijaita missa pain Suomea tahansa.

Myyrmaen innovaatiokaavassa, joka sisdltyy Vantaan kaupungin kaavoitusohjel-
maan 2021 ja jolla pyritdan parantamaan Myyrmaden seudun elinvoimaa, visioidaan,
ettd Rajatorpantie muodostaa osan alueelle sijoittuvasta yrityskaytavasta, Myyr
York Business Avenuesta (Kaavoitusohjelma 2021, s. 21.) Rajatorpantien katukuvan
kehittamisella mieleenpainuvammaksi on imagollista merkitysta myos koko Van-
taalle kilpailussa padkaupunkiseudun yrittdjista ja asukkaista.

Tiivistamalla laadukasta kaupunkitilaa

Tiivistaminen on yksi Vantaan uuden yleiskaavan avainteemoista. Rajatorpan Iahién
eteldpuolinen alue kadun molemmin puolin on osoitettu uudessa yleiskaavassa
monipuolisen asumisen alueeksi, jolla halutaan tarjota mahdollisuus erilaisten
rakennustyyppien rakentamiselle seka myds aivan uudenlaisten ratkaisujen kehit-
tamiselle alueelle.

Yleiskaavan tavoitteet tiiviydesta ja toimintojen sekoittuneisuudesta luovat Gehlin
mukaan pohjan elavalle kaupunkiymparistolle. Tiiviissa ja sekoittuneessa kau-
punkirakenteessa alueelle on keskittynyt riittdva massa ihmisia ja toimijoita, jotka
yllapitavat alueen aktiivisuutta eri vuorokaudenaikoina. (Gehl 2018.) Se parantaa
muun muassa lahipalveluiden ja tyopaikkojen saavutettavuutta, hyotyliikunnan
houkuttelevuutta ja myds joukkoliikenteen kannattavuutta.

Suunnittelualueen muodostava vehrea Rajatorpanpuisto saa insindoritydssa vais-
tya uusien rakennuksien ja pysakoinnin tielta. Yleiskaavassa ohjataan, etta siita
huolimatta tulisi ihmisten hyvinvoinnille, ekosysteemeille ja hulevesien hallinnalle
tarkeaa luontoa l6ytya asuinalueilta myos tulevaisuudessa. Yhdyskuntarakenteen
tiivistamisen hyvana puolena voidaan nahda arvokkaiden luonnontilaisten alueiden
saastyminen yhdyskunnan ulkopuolella. (Vantaan yleiskaava 2020, s. 70.)
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Kaveltavyys ja oleskeltavuus

Vantaan yleiskaavassa 2020 kaupunkitilojen laatua halutaan parantaa luomalla
ihmisen mittaisia kaupunkitiloja, jotka kannustavat kavelemaan, pyoradilemaan ja
kayttamaan joukkoliikennetta. Laadukkaassa kaupunkitilassa jalankulkijan tarpei-
den ja ymparistokokemuksen tulisi sen mukaan sijoittua korkeammalle kuin autoi-
lun sujuvuuden. (Vantaan yleiskaava 2020, s. 68.)

Gehlin nakemyksen mukaan laadukkaan ihmisen mittaisen kaupunkitilan perus-
tana toimii ihmisen biologia: aistijarjestelma, kayttaytyminen ja tarve vuorovaiku-
tukseen toisten ihmisen kanssa. Naista lahtokohdista suunnitellut kaupunkitilat
muodostavat houkuttelevia kavely-ymparistdja ja miellyttavia paikkoja oleskelulle.
(Gehl 2018.)

Kuva 3. Pienimittakaavainen, vaihteleva ja lapdiseva maantasokerros on
kavelijan nakokulmasta viihdyttava. Myos kadun leveyden ja rakennusten
korkeuden suhteella on vaikutusta siihen, kuinka viihtyisana tila koetaan.

Gehl on kasitellyt laajasti kaupunkitilan reunoja eli niita elementteja, jotka rajaavat
jalankulkijan nakodkenttaa tilassa. Tavallisimmat reunat ovat rakennuksia ja kasvilli-
suutta, ja niiden ja avoimen tilan valisista vaihtelevista mittasuhteista ja nakékentan
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rajauksista muodostuu kavelijalle erilaisia tilavaikutelmia hanen liikkuessaan kau-
pungissa. Sopivan tiiviit rajatut tilat henkivat lampda ja turvallisuutta, kun taas avoi-
met ja heikosti rajatut tilat vaikuttavat kylmilta ja muodollisemmilta. (Gehl 2018.)

My6s reunojen vaihtelevuudella ja pehmeydella on suuri merkitys kaupunkitilan ka-
veltavyydelle ja eldvyydelle. Tihein jaksotuksin rytmitetty, yksityiskohtainen maan-
tasokerros on mielenkiintoinen, mika saa kavelijan matkan sujumaan kepeammin.
Reunan pehmeys taas tarkoittaa reunan lapinakyvyytta ja ylittdmisen helppoutta.
Esimerkiksi rakennuksen reunassa on paljon ovia ja ikkunoita, joiden kautta sisa-
puolisen yksityinen tila on yhteydessa julkiseen tilaan. Valtaosa kaupunkitilan oles-
kelusta tapahtuu reunavyohykkeella kuten parvekkeilla, etupihoilla, terasseilla ja
liikkeiden edustoilla, ja juuri pitkakestoisilla oleskelutoiminnoilla on suurin merkitys
katutilan elavéittajana. (Gehl 2018.)

Suunnittelun tavoitteet

Insindoritydon suunnitteluosassa hahmoteltiin Rajatorpanpuistoon kolme epa-
virallista taydennysrakentamisen vaihtoehtoa, joissa pyrittiin soveltamaan seka
Gehlin ihmislahtdisen kaupunkisuunnittelun nakemyksia, etta Vantaan kaupungin
asettamia tavoitteita, joista keskeisimmat olivat taydennysrakentaminen, tehokas
pysakointi, Rajatorpantien katukuvan tunnistettavuus, riittdva mitoitus erilaisille
liikennemuodoille mukaan lukien raitiotie seka vihertehokkuus.

Kaikissa kolmessa vaihtoehdossa tavoiteltiin kaupunkimaista katukuvaa sijoittamal-
la mahdollisimman yhtendinen rakennusten ketju lahelle katua niin etta kadun ja
rakennuksen valiin ei jaa kayttamatonta "ei-kenenkaan-maata”.

Kolme erilaista suunnitelmavaihtoehtoa

Vaihtoehdossa 1 tutkittiin matalan rakentamisen vaikutusta katukuvaan. Vaihtoeh-
dossa 2 tieta reunustaa V- ja Vi-kerroksisten rakennusten ketju ja lisdksi muutama
korkeampi rakennusala maamerkkeina. Vaihtoehdossa 2 tyylillisena ideana oli pei-
lata Rajatorpan lahion olemassa olevia vaaleita julkisivuja. Vaihtoehdossa 3 korkeat
rakennusosat vuorottelevat matalampien osien kanssa ja tavoiteltiin varikkyytta ja
nayttavyytta. Kaikissa vaihtoehdoissa maantasokerrokseen on suunniteltu kadun
eldvyyden kannalta tarkeita liiketiloja ja asumisen tiloja seka paljon ikkuna-alaa ja

ovia.
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Vaihtoehdoissa 2 ja 3 padosa pysakdinnista sijoittuu pysakointilaitoksiin ja kansien
alle. Vaihtoehdossa 1 pysakointi on maantasossa, silla autopaikkojen tarve on pieni.
Alueen vihreat osat sijoittuvat vaihtoehdoissa pihoille ja katualueen erotuskaistoil-

le. Vaihtoehdossa 1 on lisaksi keskeiselle alueelle sijoitettu puisto, johon mahtuu
leikkialue lapsille.

Kuva 4. Suunnitelmavaihtojen erilaisia katunakymia.
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Monta mahdollisuutta parantaa katuymparistoa

Insindorityon tuloksena syntyneet kolme suunnitelmavaihtoehtoa todistavat en-
siksikin, etta muutos suunnittelualueella on mahdollinen, ja toiseksi, etta riippuen
rakennusten massoittelusta, arkkitehtuurista ja katualueen mittasuhteista on mah-
dollista luoda katuymparistdon erilaisia tilavaikutelmia ja tunnelmia.

Vaihtoehto 1 on suunnitelmista vihrein, ja matala rakentaminen luo katukuvaan
leppoisan pikkukaupungin vaikutelman. Tama vaihtoehto on tehokkuudeltaan
heikoin niin asumisen maaran kuin pysakaoinnin tehokkuuden nakodkulmasta. Kaksi
muuta vaihtoehtoa muodostuivat kummatkin yhta tehokkaiksi. Tasaisen korkea ja
vaalea vaihtoehto 2 vaikuttaa harmonisemmalta, kun taas varikkyys ja vaihteleva
kerroskorkeus vaihtoehdossa 3 muodostaa katukuvasta dynaamisemman, jopa
levottoman. Vaihtoehto 3 edustaa ehka parhaiten Myyrmaen Business Avenue
-visiota.

Jatkosuunnittelu ja soveltamismahdollisuudet

Alueen rakentaminen tulevaisuudessa voisi olla jonkinlainen yhdistelma naiden
vaihtoehtojen parhaista ideoista, vaikka yksi mahdollisuus on myds alueen jattami-
nen puistoksi kokonaan tai osittain ja rakentamisen painottuminen Rajatorpantien
etelapuolelle. Joka tapauksessa alueen taydennysrakentamisen tutkimista kannat-
taa jatkaa.

Alueen jatkosuunnittelussa tulisi ottaa viela tarkemmin huomioon insindoritydssa
kasitellyt katutilan viihtyisyyteen ja toiminnallisuuteen liittyvat ominaisuudet kuten
rakennusten julkisivun kasittely ja kaupunkitilan istutukset, valaistus, istumapaikat,
leikkialueet ja taideteokset.

Pysakointi vei paljon tilaa suunnittelualueesta. Pysakoinnin sijoittaminen ja auto-
paikkojen maaran optimointi olisi helpompi suunnitella osana laajempaa kokonai-
suutta, esimerkiksi siten etta Rajatorpantien eteldpuolelle rakennettavat alueet
tai olemassa olevan lahion asukkaat olisivat mukana jakamassa tehokkaamman
pysakointilaitoksen paikkoja.

Insin6oritydn tuloksista voi olla hydtya muissakin projekteissa, joissa katua reunus-
tavia suojaviheralueita muutetaan elaviksi ja tunnistettaviksi kaupunkiymparistoiksi.
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Pientaloalueen taydennysrakentaminen
Espoossa

Nico Orkamo

Kaupungistuminen lisaa tarvetta taydennys- ja lisarakentamiselle Es-
pPO0ssa, vaikka asemakaavat eivat kaikilla alueilla viela tue tiivimpaa
rakentamista. Espoon kaupunkisuunnittelukeskukselta voi hakea
poikkeamaa asemakaavaan mahdollistamaan tiiviimpi rakentaminen

tonteilla. Talotoimittajilta on saatavilla kaupunkitonteille sopivia talo-
malleja ja toimittajat myos tukevat suunnitelmien teossa.

Kaupungistuminen pientaloalueilla

Espoon vaesténkasvun on ennustettu kasvavan yli 100 000 asukkaalla vuoteen
2050 mennessa, kuten alla esitetyssa kuvasta voi havaita (Savolainen 2018).

Kuva 1. Espoon ennustettu vdestonkasvu vuoteen
2050 mennessa (Savolainen 2018).

Kaupungistumisen myota Espoossa on tarve tiivistaa rakentamista myos pienta-
loalueilla. Vanhat omakotitalotontit ovat usein olleet suuria. Espoon vanhoilla pien-
taloalueilla voimassa oleva asemakaava voi kuitenkin rajoittaa tontin hyotykayttoa,
silla asemakaavat ovat joillakin alueilla vanhoja. Esimerkiksi Espoon Friisilan omako-
titaloalueen nykyista asemakaavaa on viimeksi paivitetty 23 vuotta sitten vuonna
1998. (Espoo AK.22:73 1998) Alueen rakentaminen on kuitenkin kasvanut merkitta-
vasti 2000-luvun alusta alkaen kuten voidaan todeta alueen rakennuskannan ra-
kennusvuotta ja -madria esittavasta kuvasta alla. (E1 Espoon rakennukset kayttotar-
koituksen ja valmistumisvuoden mukaan 31.12.2021)
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Kuva 2. Friisilan rakennuskannan ika- ja maarajakauma (E1 Espoon rakennukset
kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan 31.12.2021).

Nykyinen asemakaava ei taysin tue kaupungistumisen myaéta tullut painetta raken-
taa tiiviimmin. Tarvittaessa asemakaavasta poikkeamista voi kuitenkin hakea Es-
poon kaupunkisuunnittelukeskukselta.

Asuinrakennusten maara ja koko asemakaavassa

Tonttitehokkuusluku maarittaa rakennusoikeuden maaran Espoon Friisilassa. Es-
poon Friisilassa tonttitehokkuusluku tarkasteltavassa korttelialueessa on et=0.25.
Tama tarkoittaa kaytannossa sita, etta 75 % tontin pinta-alasta on tarkoitettu muu-
hun kuin asuinrakennuksille.

Friisilassa voimassa oleva asemakaava rajoittaa rakentamista myos siten, etta
tontille saa rakentaa yhden asuinrakennuksen kutakin taytta 150 k-m? kohden.
(Espoo AK.22:73 1998) Tontille saisi siis rakentaa vain yhden asuinrakennuksen,
mikali rakennusoikeutta olisi 150-299 k-m?, joka on nykyperheiden henkil6lukuun
nahden suuri maara. Lapsiperheissa lasten maara on tilastokeskuksen mukaan
1.84 lasta. Kolmilapsisia perheita on vain 13 % lapsiperheista ja syntyvyys on ollut
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laskussa. (Pikkulapsiperheiden maara vahentynyt lahes viidenneksella 2010-lu-
vulla, 22.05.2020) Lapsien maaran vahentyessa, olisi syyta harkita asemakaavan
ajanmukaistamista.

Asemakaavasta poikkeamisen hakeminen

Merkittavaa rakennusoikeuden lisdamista tai asuinrakennusten lukumaaran nos-
toa voi hakea poikkeamana Espoon kaupunkisuunnittelukeskukselta. (Ohje suun-
nittelutarveratkaisun ja/tai poikkeamispaatdksen hakemista varten, 2018) Espoon
kaupungin linjaus talla hetkella kuitenkin on, etta Espoon kaupunki ei voi antaa lu-
paa poiketa yhtaaikaisesti asuntojen lukumaarasta ja tonttitehokkuusluvusta. Poik-
keamapaatosta tulee hakea maankaytollisiin syihin perustuen ja kiinteiston kaikki
rakennettavat toiminnot tulee sijoittaa rakennusalalle. Poikkeuslupia esimerkiksi
Espoon Friisilan alueella on mydnnetty ja poikkeaman saaminen on mahdollista.
(Espoon kaupunkisuunnittelukeskuksen lupavalmistelija, 2021)

Talotoimittajilta napparia kaupunkitaloja

Suunniteltaessa taydennysrakentamista tai lisdrakentamista omakotitalokiinteis-
tolle kannattaa hyddyntaa talotoimittajien asiantuntemusta. Talotoimittajia on
markkinoilla lukuisia ja heidan talomallistoistaan 16ytyy paljon erilaisia ratkaisuja
erikokoisille ja muotoisille tonteille. Lisaksi talotoimittajat mahdollistavat myos
talomallien raataléimisen, useat jopa hintaan kuuluvana palveluna. Toimittajien
toimitussisalldissa on eroavaisuuksia, mutta useilta toimittajilta on mahdollisuus
saada talo tilattua raataldidylla valmiusasteella pelkasta runkorakenteesta aina
taysin valmiiseen taloon asti.

Useimmat talopakettitoimittajat eivat tarjoa maanrakennustoita osana talopakettia,
mutta sellaisiakin 16ytyy, jotka tarjoavat. Tama helpottaa varsinkin rakentamisesta
tietamattoman rakennuttajan budjetin hahmottamista ja talopaketin tilaamista.
Maa- ja pohjarakennustdiden kustannusten arvioimiseen on myds olemassa pe-
ruskorjaamisen- ja rakentamisen kehittamiskeskus RY:n (PRKK) kustannuslaskuri
seka rakentaja.fi-verkkosivuston pikakustannuslaskuri, tosin RY:n (PRKK) kustan-
nuslaskuri on tarkoitettu kaytettavaksi paikalla rakennettavalle talolle eika valmiille
talopaketille.
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Talopakettitoimittajilta l0ytyy hyvin tehokkaasti suunniteltuja talomalleja, jotka on
suunniteltu pienille kaupunkitonteille. Pienille kaupunkitonteille suunnitellut raken-
nukset voivat esimerkiksi olla kapeampia, jotta ne mahtuvat kapeammalle tontille.
Talopakettitoimittajien paketteja voi usein muokata pituus- ja leveyssuunnassa,
jolloin pienellekin tontille saadaan talo mahdutettua. (Designtalon talomyyja, 2020;
Jukkatalo Oy:n talomyyja, 2020; Deko-Talo Oy:n talomyyja 2020)

Taydennysrakentamisen kustannukset

Puurakenteisen talopaketin lahtohinta avaimet kateen toimituksena on perus-
materiaaleilla noin 1 500-2 000 euroa neliotd kohden (vuoden 2021 hintatasolla).
Talopakettien hintaan vaikuttaa vahvasti rakennuksen muoto, ikkunapinta-ala,
kerrosmaara, terassit ja parvekkeet. Ndiden lisaksi kokonaishintaan on laskettava
vield muun muassa maanrakennustyot, valvontakulut, kiinteistoliittymat seka viran-
omaiskulut. Mikali tdydennysrakentaminen toteutetaan vanha rakennus purkaen,
nostavat purkukustannukset myds kokonaiskustannuksia. (Designtalon talomyyja,
2020; Jukkatalo Oy:n talomyyja, 2020; Deko-Talo Oy:n talomyyja 2020)

Kaiken kaikkiaan rakennusprojektille kannattaa varata noin 2 500-3 000 €/m?. Ko-
konaishinta on kuitenkin suuntaa antava ja omilla ratkaisuillaan voi vaikuttaa siihen
suuresti.
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Tietomallipohjainen maankayton
suunnittelu murrosvaiheessa

Mila Maenluoma

Maankayton suunnittelun kaytanteet ovat suurten muutosten
kynnykselld. Tietomallimuoto ja valtakunnallisen tietoalustan kayt-
toonotto vaativat isoja muutoksia toimintatavoissa, kun pelkastaan
kaksiulotteisen paikkatiedon kdyttaminen ei endaa riita.

Tulevista muutoksista

Maankayton suunnittelu Suomessa on kohtaamassa lahitulevaisuudessa suuria
muutoksia. Yksi niistéd on siirtyminen tietomallimuotoiseen tyohdn. Se on suuri
harppaus ja sita voikin suuruusluokaltaan verrata Internetin kaytdn yleistymiseen.
Tietomallinnus on nouseva trendi myos kaikkialla muualla, missa on tarve isojen
tietomassojen hallintaan digitaalisessa muodossa. (Suomisto 2017) Myds kaynnissa
oleva maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus tulee osaltaan vauhdittamaan
muutoksia.

Mika on tietomalli?

Tietomallilla tarkoitetaan koko prosessin aikaisten tietojen kokonaisuutta ja sen
paatarkoituksena onkin koota yhteen kaikki tarvittava tieto. Kukin tieto tallennetaan
kertaalleen, jonka jalkeen se on kaikkien hyddynnettavissa. Tiedot ovat yhdessa
mallissa sen sijaan etta olisivat hajallaan eri piirustuksissa, dokumenteissa ja tie-
dostoissa. Eri suunnittelualojen mallit voidaan yhdistaa yhdistelmamalliin.

Ohjelmien valiseen tiedonsiirtoon voidaan kayttaa yhteista siirtomuotoa eika kayte-
tylla suunnitteluohjelmalla ole merkitysta. (Tietomallinnus)
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Kuva 1. Eri suunnittelualojen mallit yhdistettyna suunnittelumalliksi (Javaja 2016).

Tietomallipohjainen kaava

Kaavan tietomalli on maaritelma kaavatiedon rakenteesta. Se mahdollistaa kaava-
tiedon koneluettavuuden, mika onkin yksi tietomallimuotoisen kaavan perusajatus.
Nain myos sen tekninen laatu on tarkistettavissa koneluettavasti. Tallaisesta tieto-
mallimuotoisesta koneluettavasta kaavasta kaytetaan myds nimitysta digikaava. Se
mahdollistaa kaavatiedon monipuolisen hyddyntamisen ja jatkojalostamisen. Omi-
naisuustietojen avulla voidaan valita erilaisia esitystapoja esimerkiksi kolmiulottei-
sena, taulukkona, tietokantana tai tekstina. (Kuntapilotin loppuraportti 2019)

Rakennetun ympariston rekisteri ja tietoalusta

Marinin vuoden 2019 hallitusohjelman toimeenpanosuunnitelmaan on kirjattu, etta
Suomeen luodaan rakennetun ympariston valtakunnallinen, digitaalinen rekisteri
ja tietoalusta (Rakennetun ympariston rekisteri ja tietoalusta 2019). Taman raken-
netun ympariston tietojarjestelman tavoitteena on saada kaikki maankayttoa kos-
kevat paatostiedot digitaalisena tietona yhteiskunnan kayttoon. Tietojarjestelman
kayttoonoton jalkeen kuntien voimassa olevat kaavat olisivat rajapinnan kautta
nahtavilla yhtenaisessd muodossa. Tama edellyttaa, etta laaditaan kansallinen
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kaavatietomalli ja viedaan myds kaikki vanhat, jo voimaantulleet kaavat tietojarjes-
telmaan. (Nurmi 2020). Asiaa koskevat saadokset on tarkoitus vieda eduskuntaan
samanaikaisesti maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen kanssa loppuvuodesta
2021. (Rakennetun ympariston rekisteri ja tieto-alusta 2019.)

Kuntien haasteet

Tavoitetilana on saada kaikki voimassaolevat kaavatiedot digitaalisena, rakenteelli-
sena tai linkitettyna tietona tietoalustaan. Tama tarkoittaa sita, etta kuntien voimas-
saolevan kaavatiedon pitdisi olla vahintaankin digitaalisessa muodossa. Mikali se
viedaan rakenteelliseen tietomallimuotoon, tulee siita myds koneluettavaa. Kaavo-
jen digitoinnin tilanne on Suomen eri kunnissa hyvin erilainen. Toiset ovat tehneet
sita jo jopa 30 vuotta, ja toiset taas ovat asian kanssa aivan alkutaipaleella. Kuntien
kaavatietojen saaminen yhtenevaisessa muodossa samaan paikkaan tulee olemaan
enemman kuin haastavaa. (Kaavojen digitoinnin selvitys 2018, s. 3,4.)

Kehityshankkeet

Maankayton suunnittelun uusia tyo- ja toimintatapoja on edistetty viime vuosina
erilaisilla hankkeilla, jotka ovat kuuluneet Sipilan hallituksen Digitalisoidaan julkiset
palvelut -karkihankekokonaisuuteen. Valtaosa hankkeista liittyy suoraan tai valilli-
sesti maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmisteluun. Esimerkiksi
KIRA-digihankkeen tavoitteena oli avata kaavoituksen julkinen tieto kaikkien kayt-
toon ja kehittaa hyvin yhteen toimivia jarjestelmia. Sita toteutettiin yhteensa yli 130
kokeiluhankkeen avulla. (KIRA-digi kokeiluhankkeen loppuraportti 2019.)

Maankayttopaatokset- osahankkeessa puolestaan tavoiteltiin kaavoituksen tyo-
kalujen digitalisaatiota tukemalla kuntien prosessien kehittamista ja luomalla
yhteiskayttodn soveltuvia kriteereita. Tietomallipohjaiselle asemakaavalle ja sen
rajapintajakelulle luotiin maaritelma ja selvitettiin lahtotietoaineistojen kayttdémah-
dollisuuksia. (Maankayttopaatokset-hanke 2018, s. 1.)

Lahtétietojen erottaminen

Tarkemmin kaavoituksen lahtdtietoja tarkasteltiin maankadyttépaatokset-osahank-
keen alaisessa Kuntapilotti-hankkeessa. Visiona on luoda myds lahtdtiedoista
valtakunnallinen tietovaranto. Nain pystyttaisiin luomaan tarpeen mukaan erilaisia
lahtotietomalleja. Samalla otettiin kantaa siihen, etta my6s kaavan paatostieto
tulisi olla selkeadsti erotettavissa selvityksista ja muusta lahtoaineistosta tulleesta
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tiedosta. Tiedon tulisi olla my6s vakioitua ja yhtenaista. Myds pohjakartan tulisi olla
poimittavista tietosisalldista koostuva kokonaisuus. (Tulevaisuuden maankaytto-
paatokset 2019.)

Kuva 2. Suunnittelutieto erotettuna taustatiedosta
(Tulevaisuuden maankayttopdatokset 2019).

Kaupunkimallit kaupunkisuunnittelussa

Maankaytdn suunnittelussa ei riitd enaa pelkan kaksiulotteisen paikkatiedon kaytta-
minen. Kaupunkien olosuhteista ja tulevaisuuden nakymista halutaan tarjota ajan-
tasaista kolmiulotteista tietoa. Kaupunkimalleja kdytetdaan muun muassa nakyvyys-,
melu-, ja varjostustarkastelussa Niiden kayttd on yleistymadssa myos esimerkiksi
osallistavassa kaupunkisuunnittelussa ja erilaisissa analyyseissa. Kaupunkimallit
helpottavat kokonaisuuksien hahmottamista ja tekevat suunnitelmista realistisem-
pia. (Airaksinen 2017.)

Kayttéonoton haasteet

Vaikka tietomallipohjaisen maankaytén suunnittelun hyddyt on tunnistettu ja
yleisesti on ymmarretty sen liittyminen laajempaan digitaaliseen tydtapojen mur-
rokseen, liittyy asiaan myds paljon haasteita. Kayttdonottoprosessista on tulossa
pitka ja se vaati paljon kuntien ja eri toimijoiden panostusta. Myos odotukset, osaa-
minen ja asenteet tulee saada ajan tasalle. Maankaytté- ja rakennuslain kokonai-
suudistusta odotetaan antamaan suuntaviivoja tietomallipohjaiseen suunnitteluun
siirtymiselle.
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Kuva 3. Kuva Valkeakosken kaupunginkolmiulotteisesta
todellisuusmallista (Valkeakosken kaupunki).

Uusien keinojen monet hyodyt

Kaytannossa tietomallipohjainen maankayton suunnittelu hyodyttaa kaikkia kaavoi-
tusta tekevia ja prosessissa mukana olevia. Se helpottaa tyota ja vahentaa virheita.
Myds tiedon jakaminen ja jatkokayttd helpottuvat. Koska tiedon muodolla ei ole
merkitysta, aineistojen yhteiskayttdisyys paranee merkittavasti. Osallistuminen ja
vuorovaikutus saavat uusia keinoja ja sen myota helpottuvat. Yhtena isona hyotyna
on paallekkaisen tydn ja kustannusten vaheneminen. Keskeista on, etta sovitaan
yhteisista toimintatavoista. Muutokset tulevat vaatimaan paljon valmiuksia, joihin
voimme varautua kouluttautumalla. Hyvien kaytanteiden levittdmiseen ja asentei-
den muokkaamiseen voimme jokainen osaltamme vaikuttaa.
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Tietomallipohjaisuus yhtenaistaa
maankayton suunnittelua

Noora Niemi

Kaynnissa olevan maankaytto- ja rakennuslain uudistukseen sisalty-
va tietomallipohjainen kaava muuttaa nykyisia maankayton suunnit-
telukaytantoja. Lakiuudistus ja siihen liittyvat kehityshankkeet vievat
vahvasti eteenpain kohti digitaalisempaa ja kansallisesti yhtendisem-
paa maankaytdon suunnittelua.

Maankaytto- ja rakennuslain uudistus on kaynnissa

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) kokonaisuudistus on valmisteilla. Lain uudista-
misen paatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden
vahvistaminen, rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistaminen.
(Maankaytto- ja rakennuslaki 2020.)

Lakiuudistuksen yhtena tarkoituksena on maaritella vahimmaisvaatimukset aluei-
den kayton suunnittelun digitaalisille toimintatavoille (Digikaavoitus ja suunnittelu-
jarjestelman uudistaminen 2020). Maankaytto- ja rakennuslain uudistus vaikuttaa
myos hallitusohjelmaan (2019) kirjattuun tavoitteeseen, jonka mukaan luodaan
valtakunnallinen, digitaalinen rakennetun ympariston rekisteri ja tietoalusta, johon
maankayttoa ja rakentamista koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat. Maan-
kaytto- ja rakennuslain valmistelusta vastaa ymparistdministerio. (Paaministeri Ant-
ti Rinteen hallituksen ohjelma 6.6.2019: Osallistava ja osaava Suomi - sosiaalisesti,
taloudellisesti ja ekologisesti kestava yhteiskunta 2019, s. 47; Rakennetun ympa-
riston tietojarjestelman saantelytarpeita selvittava tyoryhma 2020; Maankaytto- ja
rakennuslaki 2020.)

Tietomallipohjainen kaava

Tietomallipohjaisen kaavan tiedot tuotetaan konetulkittavana paikkatietoaineisto-
na. Kaavatietomallissa jokaiselle kaavan versiolle ja sen sisaltamille tietokohteille
annetaan yksildivat ja pysyvat tunnukset. Talldin viittaukset kohteesta toiseen
pystytaan maarittamaan tarkasti. Téama mahdollistaa myos sen, etta kaavoituksesta
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on saatavilla voimassa olevien tietojen lisaksi kumoutunutta tietoa. (Kuntapilotin
loppuraportti 2019, s. 19-20; Kaavatietomallit 2020; Elinkaarisaannoét 2021.)

Suunnitellussa kaavatietomallissa kaavat kuvataan kaavamaarayksista ja -suosi-
tuksista koostuvina tietosisaltdina. Kaavatietomalli ei rajaa kaavan esitystapaa.
Tasta huolimatta yhteisten kaavatiedon esitystapojen nahdaan olevan edelleen
tulevaisuudessakin tarpeellisia, jotta eri puolilla Suomea tehtyjen suunnitelmien ja
paatdsten sisallon tulkitseminen on sujuvaa. (Kuntapilotin loppuraportti 2019, s. 73;
Kaavatietomallit 2020.)

Tietomallipohjainen kaava mahdollistaa sujuvan ja tehokkaan kaavatietojen jakami-
sen ja kayton. Kaavatietomallin sisaltamiin rakenteisiin on mahdollista viitata yksi-
l6ivien tunnusten avulla ulkopuolisista tietomalleista ja -jarjestelmista. Tietojarjes-
telmakohteisilla laajennuksilla on mahdollista taydentaa kaavatietomallin mukaista
ydinsisaltda. (Kuntapilotin loppuraportti 2019, s. 19-73; Kaavatietomallit 2020.)

Kuva 1. Suunniteltu kaavatietomallin kasitekaavio (Kasitteet ja madritelmat 2020).

Rakennetun ympariston tietojarjestelma

Ymparistoministerio kehittaa Ryhti-hankkeessa Rakennetun ympariston tietojarjes-
telmaa (RYT)), joka kokoaa maankaytdn seka rakentamisen paatokset ja prosessit
yhteen alustaan. Rakennetun ympariston tietojarjestelma jakautuu suunnitelma- ja
rakennustietojarjestelmiin. Suunnitelmatietojarjestelma sisaltaa alueiden kayton
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tiedot, joista paatetdaan maankayttd- ja rakennuslain mukaisissa menettelyissa.
Rakennustietojarjestelma sisaltaa rakentamisen lupamenettelyssa maaritettavat
tiedot seka rakennuksen elinkaaren aikaiset tiedot. (Miksi rakennetun ymparistdn
tietoihin tarvitaan muutos?; RYHTI - Rakennetun ympariston tietojarjestelmahanke.)

Tietojarjestelmasta hydtyvat tiedon tuottajat ja sen kayttajat. Jarjestelman avulla
rakennetun ympariston keskeisimmat tiedot ovat koottuna yhteen paikkaan. Jarjes-
telma parantaa tiedon saatavuutta ja laatua seka mahdollistaa uusia tapoja kayttaa
ja hyodyntaa tietoa. (Miksi rakennetun ympariston tietoihin tarvitaan muutos?;
RYHTI - Rakennetun ympariston tietojarjestelmahanke.)

Kuva 2. Rakennetun ympariston tietojarjestelman
suunniteltu aikataulu (Rautiainen 2021).

Muutokset maankadyton suunnittelukaytantoihin

MRL-uudistuksen valmistelutietojen mukaan maankaytdn suunnittelujarjestelman
keskeisina osina sailyvat edelleen valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet seka
maakunta-, yleis- ja asemakaava. Kaupunkiseutusuunnitelmasta kaavaillaan uutta
suunnittelujarjestelman osaa. Siina sovitetaan yhteen kaupunkiseudun merkittavat
yhdyskuntarakenteen kehittamisen periaatteet ja tavoitteet. Suunnitteilla on, etta
suurimmille kaupungeille kaupunkiseutusuunnitelma on pakollinen, mutta suun-
nitelma ei olisi velvoittavana ohjeena yleis- ja asemakaavoille. (MRL-uudistuksen

valmistelun tilannekatsaus 2020.)

103



Kuva 3. Rakennetun ympariston tietojarjestelman hyotyja (Ryhti -
rakennetun ympariston tietojarjestelmahanke 2020).

Lain valmistelusta saatujen tietojen mukaan tietomallimuotoisena edellytetaan
laadittavan maakuntakaava, yleiskaava, asemakaava, kaupunkiseutusuunnitelma ja
tonttijakosuunnitelma. Lisaksi tieto rakennusjarjestyksesta, rakentamisrajoitukses-
ta, toimenpiderajoituksesta, rakennuskielloista ja erityisharkinta-alueesta (nykyinen
suunnittelutarvealue) tulisi tuottaa tietomallimuotoisena. (Collin & Vaarma 2021.)

Tulevaisuudessa hyvaksytty ja lainvoimainen kaava on todennakdisesti tietomalli-
muotoinen. Kaavaselostus sdilyisi nykyisen kdytannén mukaan kaavaa tulkitsevana
asiakirjana, jolla itsessaan ei ole oikeusvaikutuksia. (Collin & Vaarma 2021; Kasitteet
ja maaritelmat 2020.)

Kaavoitusprosessin on suunniteltu etenevan nykyiseen tapaan aloitus-, valmistelu-,
ehdotus- ja hyvaksymisvaiheittain. Vireilletulovaiheessa kaavalle haetaan raken-
netun ympariston suunnitelmatietojarjestelmasta yksilollinen kaavatunnus. Kaa-
vatunnusta varten jarjestelmaan syodtetadan kaavan tunnistetietoina kaava-alueen
sijainti ja nimi. Lisaksi kaavan tullessa vireille jarjestelmaan viedaan osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Viimeistaan ehdotusvaiheessa tietomallipohjainen kaava-
ehdotus ja kaavaselostus tulee vieda jarjestelmaan. Voimaantullut kaava tuodaan
jarjestelmaan ennen sen toimeenpanoa. (MRL-uudistuksen valmistelun tilannekat-
saus 2020.)
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Kuva 4. Tietomallipohjainen kaavaprosessi (MRL-
uudistuksen valmistelun tilannekatsaus 2020).

Rakennetun ymparistdn jarjestelma helpottaa kaavan osallisten tiedonsaantia
mahdollistamalla kaavaprosessin seka siihen liittyvien tietojen seurannan ja haun
kaavatunnuksen avulla. Suunnitteilla on, etta Iahtokohtaisesti kunta jarjestaa
tiedotuksen, kuulemisen ja osallistamisen nykyiseen tapaan kunnan valitsemilla
menetelmilla. RYTJ):n on tarkoitus toimia ajantasaisen paatdstiedon ja prosessin
etenemisen julkaisualustana, ei vuorovaikutuskanavana. (Collin & Vaarma 2021;
MRL-uudistuksen valmistelun tilannekatsaus 2020.)

Kaavatietomallissa pyritadan mahdollisimman pitkalle vietyyn koneluettavuuteen.
Kaava-maarayksiin ja niiden lisatietoihin on kuitenkin tarkoitus jattaa edelleen
mahdollisuus kaavoittajan omiin tekstimuotoisiin tietoihin. Tekstimuotoisina tiedot
heikentavat konetulkittavuutta, jolloin niita tulee kayttaa harkiten, eika niita tule
kayttaa esimerkiksi kuvaamaan tietomallissa jo olevan koodin maaritelmaan tai
kuvaukseen kuuluvaa sisaltoa. (Laatusaannot 2021.)

Kaavoissa esitetaan nykykaytannon mukaan myos kaavojen lahtdtietoaineistojen
tietoja, jotka ovat voimassa myds ilman kaavan voimassaoloa. Naita ovat muun
muassa luonnonymparistoon ja rakennettuun ymparistoon liittyvat valtakunnal-
lisiin rekistereihin perustuvat suojelutiedot seka esimerkiksi pohjavesialueiden
rajaukset. Osa kaavamaarayksista perustuu suoraan erityislainsaadantoon ja ovat
kaytannossa hyvin vakiomuotoisia kaavoissa. Tietomallipohjaiseen jarjestelmaan
on tarkoitus eriyttaa lahtotietoaineistot omaksi luokaksi kaavoituksen tuottamasta
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suunnitelmatiedosta. Nain tulevaisuudessa poliittiset paatokset tehdaan varsinai-
sesta suunnitelmasta, ei kaavaan vaikuttavista taustatiedoista. (Jatkokehitys 2021;
Kuntapilotin loppuraportti 2019, s. 129; Aarnio - Kauppi - Tammi - Hytonen - Rinne
- Makela - Rainio 2020, s. 90-113.)

Varautuminen maankaytén suunnittelun muutokseen

Tulevaisuudessa kansallisesti yhtendisemmat suunnittelukaytannot helpottavat
kaavoitustyota. Tietomallipohjaisuus vapauttaa yksittdisten tiedostojen kasittelysta,
jolloin hankkeiden koordinointi on sujuvampaa. Yhteisen tietojarjestelman avulla
kaavatiedot ja muut maankayton suunnittelussa tarvittavat l[ahtétiedot ovat helpos-
ti ja nopeasti saatavilla yhteentoimivassa muodossa rajapintojen avulla. My6s laatu
paranee, kun kaavatieto on jarjestelmaan vietaessa tarkistettavissa koneellisesti.
(Aarnio - Kauppi - Tammi - Hyténen - Rinne - Makela - Rainio 2020, s. 35-170;
Maenluoma 2020, s. 57-58.)

Tietomallipohjaisuuden avulla pyritdan vahentamaan paallekkaisen tydon tekemistg,
jolloin ty6 tehostuu. Mahdollisuutena on, etta suunnittelun tehostumisen myota
suunnittelukustannuksissa ja -ajassa saadaan merkittavaa saastda. (Aarnio - Kaup-
pi - Tammi - Hytonen - Rinne - Makela - Rainio 2020, s. 178-196.)

Kaavanlaatijoille tietomallipohjaisuuteen perustuva kaavoitus on ensisijaisesti tyo-
valine. Tietomallipohjaiseen kaavoitukseen ja rakennetun ympariston tietojarjestel-
maan siirtyminen ei rajoita kaavan valmistelussa ja teknisessa piirtamisessa kaytet-
tavia valineita ja ohjelmia. Suunnittelutydssa voidaan edelleen kdyttaa joustavasti
erilaisia suunnitteluohjelmia ja tyotapojen seka valineiden kehitys on mahdollista
myds tulevaisuudessa. (Kuntapilotin loppuraportti 2019, s. 30-120.)

Nykyisiin kaavanpiirto-ohjelmistoihin tarvitaan muutoksia, jotta ne mahdollistavat
tietomallin mukaisten tietosisaltdjen tuottamisen sujuvasti. Ohjelmisto, joka huo-
mioi tietomallin laadulliset vaatimukset, helpottaisi ja tukisi suunnittelijaa virheettd-
mamman aineiston luomisessa jo suunnitteluvaiheessa. (Kuntapilotin loppuraportti
2019, s. 92-130.)

Tietomallipohjaiseen suunnitteluun siirtyminen vaikuttaa kaavoitusprosessiin
ja edellyttaa tyotapojen muutoksia. Muutos vaatii seka henkiloston koulutusta
etta riittavasti resursseja uusien tydtapojen omaksumiseen. (Mdaenluoma 2020, s.
55-56.)
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3D-kaupunkimallin hyodyntaminen
hiilijalanjaljen arvioinnissa

Kalle Hotti

Espoon kaupungin ja Ramboll Finland Oy:n tilaamassa opinnay-
tety0ssa toteutettiin paastolaskentamenetelma CityEngine-ohjel-
mistoon. Menetelman kehittamiseksi perehdyttiin erilaisiin paas-
tdarviointimenetelmiin ja luotiin niiden perusteella uskottava keino
paastojen arviointiin aluesuunnittelun tueksi.

Suomalaista kaupunkisuunnittelua ohjaa maankaytto- ja rakennuslaki, joka saataa
muun muassa kaavoituksesta, rakennusjarjestyksesta seka rakentamisen luvista.
Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttaa monipuolista kaavan vaikutusten arviointia,
my@os ilmastovaikutusten osalta.

Suurimmat paastdvaikutukset ovat kaavoitus- tai rakennushankkeen varhaisessa
vaiheessa tehdyilld paatoksilla - mita rakennetaan, minne rakennetaan ja miten
rakennetaan. Opinndytetydssa tutkittiin 3D-kaupunkimallin kayttoa juuri varhaisen
vaiheen paastdarvioinnin apuna.

Rakentamisen hiilijalanjalki

Rakennuksen elinkaaren kasvihuonekaasupaastot voidaan jakaa kolmeen
osa-alueeseen: kayttda edeltaviin, kayton aikaisiin ja kayton jalkeisiin paastdihin.
Suurin osa rakennuksen paastoista syntyy kayton aikana, mutta niihin voidaan
vaikuttaa padasiallisesti energiantuotannon ja rakennuksen energiatehokkuuden
parannusten avulla - siis jo alueen tai rakennuksen suunnitteluvaiheessa. Ener-
giantuotannon paastdjen laskiessa rakennusten energiatehokkuuden merkitys
korostuu, vastaavasti hiili- tai turvevoimalan kaytto liki mitatdi energiatehokkaan
rakentamisen hyddyt.

Valtaosa paastdista syntyy kaytén aikana

Kayton aikaiset kasvihuonekaasupaastot syntyvat rakennuksen energiankulutukses-
ta, valtaosa asumisen energiankulutuksesta taas kuluu asuintilojen [Ammitykseen.
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Rakennuksen kayton aikaista energiatehokkuutta arvioidaan energiatodistuksella,
joka ilmoittaarakennuksen peruskulutuksen - siis lammityksen seka kiinteiden lait-
teiden (ilmastointi, hissit jne.) kulutuksen. Vertailtavuuden vuoksi energiatodis-
tuksen E-luku ilmoitetaan muodossa kilowattituntia neliometria kohden, jolloin
erikokoiset asunnot ovat helpommin vertailtavissa keskenaan. Energiatodistus on
uusissa rakennuksissa pakollinen, ja sen sisallosta, kaytosta seka valvonnasta saa-
detaan laissa rakennuksen energiatodistuksesta (50/2013).

Energiantuotannon tehokkuutta saatelee laki

Sahkdén ja ldammon tuottamiseen liittyvasta energiatehokkuudesta saadetaan
energiatehokkuuslaissa (1429/2014). Laki sisaltaa saatelya esimerkiksi energia-
tehokkuuden edistamiseen, erilaisiin tuotannon hydtyanalyyseihin seka alan
yritysten velvollisuuksiin liittyen. Laki myds maaraa energiateollisuuden toimijat
ilmoittamaan myymansa energian hiilidioksidipaastojen ja radioaktiivisten jatteiden
maaran - nama tiedot loytyvatkin lahes poikkeuksetta myds energiantuottajien
verkkosivuilta.

CityEngine on kolmiulotteisten kaupunkimallien kettera
tydkalu

ArcGIS CityEngine on Esrin kolmiulotteisten kaupunkimallien luomiseen tarkoitettu
mallinnusohjelma, jolla voidaan joko mallintaa olemassa olevaa rakentamista tai
luoda kokonaan uusia kaupunkeja tai kaupunginosia. CityEnginessa kaupunkimalli
voidaan luoda nopeasti kokonaisuutena ilman, etta jokaista yksittaista rakennusta
tarvitsee erikseen mallintaa. Tama onnistuu ohjelmiston saantépohjaisuuden avul-
la: Kayttaja maarittaa kaupungin luomiseen kaytettavat saannot reunaehtoineen, ja
naiden avulla ohjelmisto luo mallinnuksen. Saantdépohjaisuus on suhteellisesti sita
nopeampaa, mita suurempia kokonaisuuksia kasitellaan.

Kaytannon mallintaminen ohjelmistolla on erittain helppoa: Ensin valitaan pohja-
kartta, sitten luodaan tieverkosto ja lopuksi luodaan rakentaminen. Pohjakartta
voi olla kuvitteellinen tai pohjautua joko Esrin tai kayttajan itsensa toimittamaan
maastomalliin, toisin sanoen todellisten alueiden kdyttaminen mallin pohjana on
siis hyvin helppoa. Tieverkoston kayttaja voi luoda manuaalisesti tai kayttaa apuna
ohjelmiston sdantdépohjaisuutta eli sydttaa ohjelmistolle tieverkoston luomiseen
kaytettavat raja-arvot. Rakentamisen mallinnus toteutetaan samalla tavoin saan-
topohjaisesti, mutta kayttaja voi kuitenkin muokata rakennusryhmia tai yksittaisia
rakennuksia myds kasin lahes rajattomasti.
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Kuva 1. 3D-kaupunkimalli Kiviruukin kaupunginosasta
(Espoon kaupunkisuunnittelukeskus 2020).

Paastolaskennalla luotettavat tietolahteet

Opinnaytetydn tavoitteena oli tutkia CityEngine-ohjelmiston kayttda kasvihuone-
kaasupaastdjen arvioinnissa. Tavoitteeseen pyrittiin luomalla CityEngine-ohjelmis-
toon joukko paastdélaskennassa kaytettavia arvoja seka kehittamalla niita hyodynta-
va laskentatapa.

Laskentatavan muodostamiseksi perehdyttiin Suomessa ja muualla kaytettaviin
paastéjen mallinnus- ja mittaustapoihin, joiden osalta tehtiin vertailua ja pohdittiin
kaytettavyyttd laskennan muodostamisessa. Lahtdtietojen valinnassa oli tarkeaa
ottaa huomioon, miten ohjelmisto tietoa ja laskentaa lahestyy. Yksinkertaisin tapa
toteuttaa laskenta oli perustaa se rakennuksen kerrospinta-alaan, jolloin ideaali
lahdetieto olisi muodoltaan hiilidioksidigrammaa neliometria kohden (CO2 g /m?).

Laskennan tietoldhteend paadyttiin kayttamaan VTT:n julkaisua Rakennuksen
khk-paastdjen ohjauksen arviointi (Hakkinen - Vares, 2018), koska VTT on jul-
kaisijana luotettava ja lahde todettiin saatavilla olevasta tiedosta parhaiten opin-
naytetydhon soveltuvaksi. Raportin listaamat arvot olivat myds kayttdkelpoisia jo
sellaisinaan.
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E-luvulla eteenpain

Kaytdn aikaisten paastdjen arvioiminen ei onnistunut yhta suoraviivaisesti kuin
rakentamisaikaisten paastojen. Lahdetutkimuksen jalkeen laskenta toteutettiin yh-
distamalla lakiin perustuva rakennusten energiatehokkuusluokittelu ja sen yleisesti
tunnettu E-luku energiantuottajien ilmoittamiin paastdarvoihin. Kertomalla E-luvun
ilmoittamat kulutusarvot energiantuottajien ilmoittamilla paastdarvoilla saatiin
arvio rakennuksen kulutuksenaikaisista paastdista muodossa hiilidioksidigrammaa
neliometria kohden (CO2 g /m?).

Energiatehokkuusluokkiin, nilden maarittamiseen tai raja-arvoihin ei tdssa opinnay-
tetydssa ollut tarpeen ottaa kantaa. Laskentaa on tarkoitus kayttaa niin aikaisessa
suunnittelun vaiheessa, ettei rakennuksen tarkasta energialuokasta voi olla viela
arviota parempaa tietoa.

Laskennan muodostaminen CityEngineen kay helposti

Laskennan muodostamisessa hyddynnettiin CityEnginen saantdépohjaista ohjel-
mointikielta, CGA:ta. CGA on hyvin kayttajaystavallinen ja nopeasti omaksuttava
ohjelmointikieli, joka perustuu erilaisten saantotiedostojen kayttdon ja yhdistelyyn.
Kaytannossa laskenta luotiin rakennusten mallinnuksessa kaytettavaan tiedostoon
ja kaytettavat arvot annettiin erillisind alisaantotiedostoina. Nain kayttajan on help-
po muuttaa kaytettavia arvoja tarpeen mukaan.

Alisaantoja luotiin laskennan kehittyessa. Useampaa alisaantéa kayttamalla
mahdollistettiin CityEngineen selkedmmat valikot ja mahdollistettiin helppo jatko-
kehittaminen. Laskentaa koestettiin erilaisilla rakennus- ja korttelimalleilla seka
paastoarvoilla toimivuuden varmentamiseksi.

Lopullinen laskenta - se toimii sittenkin
Kasvihuonekaasupaastdjen laskenta onnistui rakennusten ja niiden kayton osalta
hyvin. Laskennassa kaytetyt luvut ja laskukaavat ovat paaosin peraisin viranomais-
ten tai luotettavien tahojen lahteistd, ja muilta osin laskenta todettiin toimivaksi ja
johdonmukaiseksi.

CityEnginen todettiin soveltuvan hyvin varhaisen vaiheen paastdarvioinnin to-

teuttamiseen. On kuitenkin huomioitava, etta rakennusten paastot ovat vain osa
laajaa kokonaisuutta, johon kaupunkisuunnittelulla voidaan vaikuttaa. Esimerkiksi
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aluerakenteiden saavutettavuus ja joukkoliikenteen suunnittelu voi olla monin
tavoin rakennuskohtaisia paastdja keskeisempi nakdékulma ilmastovaikutusten arvi-
ointiin. Energiaratkaisut, kuten hiilineutraalin kaukolammon saatavuus ja paikalliset
energiaratkaisut, ovat myos keskeisia kaupunkisuunnittelun vaikutuspiirissa olevia
arviointi- ja vaikutuskohteita. Huomionarvoista on lisaksi olevien hiilinielujen, kuten
metsien, tunnistaminen ja mahdollinen katoaminen rakentamisen myéta.

Maankdyton suunnittelun vaikutusten arvioinnissa on tarkeaa tunnistaa vaikutus-
ten suuruusluokat ja se, mihin suunnittelulla voidaan vaikuttaa. CityEnginea ei ole
tarkoitettu yksityiskohtaisen tai taysin tarkan paastéarvion luomiseen. Tassa opin-
naytetydssa kehitetty tyokalu tarjoaa kuitenkin toimivan tydkalun rakentamisen
paastdjen suuruusluokan arviointiin suunniteltaessa laajoja alueita tavanomaisen
maankadyton suunnittelun tueksi.

Kehitetyn menetelman tulevaisuus

Espoon kaupunkisuunnittelukeskus kokeilee opinnaytetytssa kehitettya CityEn-
gine-laskentaa kaytanndssa syksylla 2021. Menetelmaa voidaan soveltaa myds
esimerkiksi lahiduudistuksen piirissa.

Mahdollinen jatkokehityskohde on esimerkiksi joukkoliikenteen saavutettavuuslas-
kenta, jolla maaritetaan joukkoliikenteen kaytettavyytta alueittain. Yksinkertaisim-
millaan laskenta toteutettaisiin erillisia saavutettavuuskarttatiedostoja hyddynta-
malla, mutta on kyseenalaista, kuinka suuri hyoty talla menetelmalla saavutettaisiin.

Hiilivarastojen, kuten metsien ja soiden, tutkimiseen CityEngine sen sijaan soveltuu
hyvin. Luonnonvarakeskus tuottaa hiilivarastoista tietoa myds sellaisissa tiedos-
tomuodoissa, jotka ovat sellaisinaan kayttdkelpoisia CityEnginessa. Hiilivarastojen
kartoittamisen lisdksi mielenkiintoista olisi mallintaa myds tulevan hiilensitomis-
kyvyn katoaminen rakennetulta alueelta, tai rakennuskantaan sitoutuneen hiilen
maara.

Opinnaytetydssa tutkittiin vain rakennusten paastoja, mutta mikaan ei esta Ci-
tyEnginen kayttéa myds muun rakennetun ympariston, kuten katujen tai pihojen,
tutkimiseen.
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Lopputuloksena kaytannéllinen tydkalu

Opinnaytetydn tavoitteena oli sisallyttaa kasvihuonekaasupaastoja arvioiva lasken-
ta CityEngine-ohjelmistoon, ja tdssa myds onnistuttiin. Samalla syvennyttiin ohjel-
miston mahdollisiin tuleviin sovelluskohteisiin ilmastovaikutusten arvioinnin osalta.
Varsinainen paastdlaskentatyodkalu CityEngine ei ole, mutta ohjelmiston kaytto
ymparisto- ja paastovaikutusten arvioimiseksi maankayton suunnittelun tukena on
perusteltua.

Osana insindoritydta luotiin myds kayttdohjeet laskennan kayttédnoton ja kayton
selkeyttamiseksi. Insinddritydssa luotu menetelma on jatkossa tilaajien seka mui-
den kiinnostuneiden tahojen kaytettavissa erilaisten suunnitteluhankkeiden apuna.
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Rakennuslupaprosessi seka rakennus- ja
huoneistorekisterin yllapito Nurmijarven
kunnassa

Snezana Kostoska

Useat rakennushankkeet edellyttavat myonteisen luvan saamista
kunnan rakennuslupaviranomaiselta. Lupapdatds on myonteinen,
kun hanke tayttad kaikki seka rakentamiselle, etta rakennuspaikalle
kohdistuvat rakennuslainsaadannon mukaiset vaatimukset ja edel-
lytykset. Lupapdatokseen vaikuttavat myos eri asiantuntijoiden lau-
sunnoissa ja paatoksissa esittamat ehdot. Rakennuslupaprosessin
yhteydessa yllapidetdan rakennus- ja huoneistorekisteria.

Artikkelin tausta

Kiinnostuin laajemmin rakennuslupaprosessista toimiessani rakennus- ja huoneis-
torekisterin yllapitotehtavissa Nurmijarven kunnassa. Tyota kirjoittaessa tavoittee-
nani oli tutustua rakennuslupaprosessiin tdssa kunnassa luvan hakemisesta luvan
myontamiseen, selvittda osapuolia ja mahdollisia ongelmatilanteita. Varsinaiset
rakennusvalvontaviranomaisen rakentamisen valvontaan ja seurantaan liittyvat
tehtavat on rajattu pois tasta selvitystydsta. Suuri apu tassa selvityksessa olivat
haastattelut ja selvittelyt, jotka tein prosessin parissa tydskentelevien kanssa, mut-
ta myds rakennustarkastajan lahettamat materiaalit ja kunnan verkkosivuilla olevat
tiedot.

Rakennus ja rakennustietojarjestelma

Rakennuslupaprosessin kohde on rakennus, joka on kiinted osa kiinteistoa, kiinteis-
ton omistajan tai muun omistama. Rakennus on se tavoite, jonka vuoksi yleensa
kiinteistd hankitaan. Ennen rakennushankkeen suunnittelua tai muita rakennustoi-
den aloittamista on syyta tarkistaa tarvittavat luvat rakennuslupaviranomaiselta.

Rakennus on Valtion rakennustietojarjestelman perusyksikkd, joka yksildidaan

omalla rakennustunnuksella, osoitteella ja koordinaateilla (Karimaa 2001: 23).
Rakennustietojarjestelma sisaltaa tietoja niista rakennuksista, jotka edellyttavat

116



rakennuslupaa (Valtioneuvoston asetus vaestotietojarjestelmasta 2:228). Raken-
nushankkeen ilmoittamisesta ja pysyvien rakennustietojen yllapidosta rakennustie-
tojarjestelmaan vastaa rakennuslupavirasto.

Rakentamiseen liittyvat luvat

Rakennuksen rakentaminen, korjaaminen tai muut muutostyot edellyttavat raken-
nuslupaa. Rakentamista ei saa aloittaa ennen kuin on saatu mydnteinen lupapaatos.

Toimenpideluvalla tai toimenpideilmoituksella toteutetaan pienemmat rakennel-
mat, laitokset ja vahaiset muutostyot rakennuksissa. Luettelo naista toimenpiteista
on maankaytto- ja rakennuslain pykalassa 126 a tai kunnan rakennusjarjestyksessa.

Pienet rakennelmat voidaan rakentaa ilman lupa tai ilmoitusmenettelya. Nurmijar-
ven kunnan rakennusjarjestyksen mukaan sellaisia ovat rakennelmat, joiden pin-
ta-ala on alle 7 m2, kuten leikkimdkki, kasvihuone tai grillikatos. Myds ilmalampo-
pumppua tai alle 1,2 m korkeaa aitaa voidaan rakentaa ilman lupaa. (Rakentaminen
ja luvat. Rakennusvalvonta.)

Nurmijarven kunnalla maisematydluvan kasittely ja mydntaminen on siirretty ase-
ma- tai yleiskaavoitusosastolle sen mukaan, milla alueella kiinteistd sijaitsee. Mai-
sematyolupa on haettava puiden kaatotydssa tai muissa maanrakennustoissa aina
asema-, ranta-asema ja yleiskaava-alueella sekd myos rakennuskiellossa olevilla
alueilla (MRL 18:1288).

Rakennuslupaprosessi Nurmijarven kunnassa

Rakennusluvat ja muut rakentamiseen liittyvat lupatyypit kuuluvat rakennuslupavi-
ranomaisen toimivaltaan. Rakennuslainsaadanté saatelee rakennuslupaprosessia
rakennuslupatyypista riippumatta.

Lupaprosessi alkaa hakemuksella, joka Nurmijarven kunnassa voidaan jattaa kirjal-
lisena kunnan asiakaspalveluun, toimittaa postitse tai tehda sahkodisessa Lupapis-
te-palvelussa (Nurmijarven kunnan rakennusvalvonnan henkil6st6 27.11.2019). Ku-
vassa 1 nakyvat rakennuslupaprosessiin liittyvat vaiheet ja siihen liittyvat muut lu-
paprosessit seka osapuolet prosesseissa.
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Kuva 1. Rakennuslupaprosessin liittyvat vaiheet ja siihen liittyvat muut
lupaprosessit seka osapuolet prosesseissa (Snezana Kostoska).

Hakijalla on hyva olla selvilla rakennusluvan tarve seka toimenpiteen ja lupatyypin
valinta jo ennen rakennuslupahakemusta. Nurmijarven kunnan verkkosivustosta
saa hyvin laajasti rakennuslupaprosessiin liittyvia ohjeita ja selvityksia, mutta niita
saa myos ottamalla yhteytta kunnan rakennusvalvontaan (Nurmijarven kunnan
rakennusvalvonnan henkildstd 27.11.2019).

Hakemuksen yhteydessa on toimitettava kaikki tarvittavat asiakirjat ja suunnitelmat
kuten todistus hallintaoikeudesta ja asemapiirustus seka asemakaava-alueelle tu-
levalle rakennushankkeelle ajantasa-asemakaavaote maarayksineen (Nurmijarven
kunnan rakennusvalvonnan henkilostd 27.11.2019). Muut asiakirjat vaihtelevat eri
lupatyyppien osalta.

Rakennuslupakasittelyssa tarkistetaan kaikki asiakirjat ja hyvaksytaan paapiirustuk-
set, pyydetaan lisaselvityksia ja arvioidaan eri asiantuntijoiden lausuntojen tarvetta.
Lausunnoissa tai voimassa olevissa paatoksissa olevat ehdot ja suositukset otetaan
huomioon rakennuslupakasittelyn yhteydessa. Riippumatta siita sijaitseeko raken-
nushanke asemakaava-alueella tai sen ulkopuolella, rakennushankkeen on taytet-
tava kaikki seka rakentamiselle, etta rakennuspaikalle kohdistuvat maankaytto- ja
rakennuslain mukaiset vaatimukset ja edellytykset.

Rakennuslupaprosessin lopputuloksena on rakennuslupapaatds, joka sisaltaa
kaikki lupakasittelyssa kasitellyt asiat ja rakennuslupatarkastajan asettamat ehdot,
tietoja tarvittavista katselmuksista ja muita ohjeita. Rakentaminen voi kaynnistya
rakennuslupapaatoksen lainvoimaiseksi tulemisen jalkeen.
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Rakennuslupaa edellyttavat luvat

Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset vaatimukset ja edellytykset tarkistetaan
rakennuslupahakemuksen kasittelyn yhteydessa tai tietyissa tilanteissa rakennus-
lupaa edellyttavissa kasittelyprosesseissa, joita ovat suunnittelutarveratkaisu- tai
poikkeamispaatdsprosessissa.

Toimenpiteen valintaan vaikuttavat eri tekijat. Yleensa niita ovat rakennushankkeen
sijainti ja rakennushankkeen poikkeamat kaavan tai rakennusjarjestyksen maa-
rayksista. Nama selvitykset tehddan Nurmijarven kunnassa ennen rakennuslupa-
hakemusta keskustelemalla rakennustarkastajan kanssa tai seuraamalla kunnan
verkkosivuilla olevia ohjeita ja selvityksia. Seuraavaksi esitetaan yleisimmat toimen-
pidetapaukset Nurmijarven kunnassa.

Nurmijarven kunnan kaava-alueella sijaitsevan rakennushankkeen lupakasittely to-
teutuu suurelta osin vain rakennusvalvontaviranomaisen paatoksena, jos hanke on
taysin kaavan mukainen tai poikkeama maarayksista on vahainen. Kaavan alueella
tarkoitan asemakaava-aluetta ja Nurmijarven kunnan Vantaanjoen osayleiskaavaa,
jota voidaan kayttaa suoraan rakentamisen perustana.

Poikkeamisten suuruus arvioidaan joko rakennuslupakasittelyn yhteydessa tai
ennen rakennuslupahakemusta. Rakennusvalvontaviranomaisella on oikeus
tehda poikkeamispdatds rakennusluvan yhteydessa silloin, kun poikkeaminen
on vahainen (MRL 23:1758) ja rakennushanke tayttaa poikkeamisen edellytyk-
set (MRL 23:1718). Muut hankkeet ohjataan yleis- tai asemakaavoitusosastolle
poikkeamispaatoskasittelyyn.

Poikkeamispaatoksen tekee asemakaavoitus- ja rakennuslautakunta asemakaa-
va-alueella tai elinvoimalautakunta asemakaava-alueen ulkopuolella. Paatés on
myonteinen, kun rakennushanke tayttaa poikkeamisen edellytykset (MRL 23:1718)
seka hakijalla on riittavat perustelut poikkeamiselle.

Nurmijarven kunnan rakennusjarjestyksen mukaan kaikki asemakaava-alueen ul-
kopuolella olevat alueet ovat suunnittelutarvealueita, ja niilla sijaitsevat hankkeet
vaativat suunnittelutarveratkaisun. Poikkeuksen muodostavat ranta-alueilla ja Van-
taanjoen oikeusvaikutteisen osayleiskaavan alueella sijaitsevat hankkeet. Taman
osayleiskaavan maarayksia voidaan kayttaa rakennusluvan mydntamisen perus-
tana. Jos hanke sijaitsee muualla haja-asutusalueella, tarvittavat luvat kannattaa
tarkistaa rakennustarkastajalta tai yleiskaavoitusinsindorilta.
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Nurmijarven kunnassa suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamiset asemakaa-
va-alueen ulkopuolella valmistelee yleiskaavoitusinsindori ja paatoksen tekee
elinvoimalautakunta. Mydnteinen suunnittelutarvepaatds syntyy, kun kaikki maan-
kaytto- ja rakennuslain 1378:n edellytykset tayttyvat. Kasittelyn yhteydessa otetaan
huomioon my6s rakennuspaikalle kohdistuvat maankaytto- ja rakennuslain 1368:n
mukaiset rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella.

Rakennuslupaprosessia tukevat lausunnot

Lausuntojen tarve arvioidaan rakennuslupakasittelyn yhteydessa. Erilaiset asian-
tuntijoiden lausunnot tukevat rakennuslupapaatosta ja niissa olevat ehdot ja suosi-
tukset otetaan huomioon rakennuslupakasittelyn yhteydessa. Useimmiten pyydetyt
ovat kiinteisto- ja mittaustoimen lausunto ja kunnallistekniikan liitoskohtalausunto.
(Nurmijarven kunnan rakennusvalvonnan henkil6std 27.11.2019.)

Rakennuslupa edellyttaa ynden omistajan omistuksessa olevaa itsenadista tonttia
ja rekisterdintia kiinteistorekisterissa (MRL 11:818). Tama koskee vain sitovan
tonttijaon alueella olevia tontteja, mika vahvistetaan kiinteisté- ja mittaustoimen
lausunnolla. Lausunto edellyttaa tarvittaessa tonttijakoa ja lohkomistoimenpiteita
ennen lausunnon antoa.

Kiinteistd- ja mittaustoimen lausunnolla vahvistetaan myds rakennuspaikan osoite
ja annetaan rakennuksen sijaintiin liittyvia tarkistustietoja. Kiinteisto- ja mittauslau-
sunnon antaa kiinteisto- ja mittaustoimen henkilokunta.

Kunnallistekniikan liitoskohtalausunnossa ilmoitetaan tontin liitoskohdat ja
-korkeudet kunnalliseen vesihuoltoverkostoon seka kadun korkotietoja kyseisen
tontin kohdalla. Kunnallistekniikan liitoskohtalausunnon antaa kunnallistekniikan
henkilokunta.

Rakennusvalvonta voi tarvittaessa pyytaa lausuntoja my6s muilta tahoilta, kuten
Vesilaitokselta, Sahkolaitokselta, pelastusviranomaiselta, terveystarkastajalta jne.
(Rakennuslupaprosessin kasittelyn tehtavalista).

Rakennus- ja huoneistorekisteritietojen pito kunnassa
Kunnan yllapitdma rakennus- ja huoneistorekisteri on osa valtakunnallista raken-
nustietojarjestelmaa. Vaestotietolain mukaan kunnalla on velvollisuus ilmoittaa
rakennuksen ja huoneistojen tietoja Valtion vaestotietojarjestelmaan viivastymatta
(Vaestotietolaki 3:148).
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Alustavat rakennuksen tiedot saadaan rakennushankkeen tiedoista rakennuslupa-
menettelyn yhteydessa. Tiedot ovat hanketietoina alussa, ja niita yllapidetaan koko
prosessin ajan eri vaiheissa. Rakennustiedoista voidaan puhua vasta loppukatsel-
muksen jalkeen.

InsinGoritydn lopputulokset

Ongelmat rakennuslupaprosessissa ja rakennustietojen hallinnassa Nurmijarven
kunnalla ovat haastattelujen mukaan hyvin satunnaisia, kuten viivastykset raken-
nuslupaprosessissa, ongelmat rakennus- ja huoneistotietojen taydentaminen ja
paikkatietojen laadun valvonta.

Osan naista ongelmista ratkaisee tulossa oleva parannettu versio kaytossa olevasta
Trimble Cloud -rakennusvalvontasovelluksesta, joka nopeuttaa kasittelyprosessia,
ja osa ratkaistaan viipymatta niita havaittaessa esimerkiksi muuttoilmoitusten ja
kiinteistdjen luovutusten yhteydessa, kun puutteelliset tiedot paljastuvat.

Paikkatietojen laadun valvonta hoituu paikkatietoanalyysien avulla, jotka ovat mak-
suttomia ja saatavilla jokaiselle kunnalle esim. Maanmittauslaitoksen tarjoamana.

Selvitystydssa esitetyista ratkaisuehdotuksista voisi olla hydtya muissa kunnissa,
joissa mahdollisesti ilmenee samoja ongelmia rakennuslupaprosessissa seka ra-
kennus- ja huoneistotietojen paivityksessa.
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Mikro-ojitusmenetelma telekaapelien
kaivamisessa

Ville Maki

Mikro-ojitusmenetelma saattaa nopeuttaa osaa ikuisista katutdista
Suomen kaduilla. Menetelma on tullut Suomeen Ruotsista, ja te-
leoperaattorit toivovat sen hyvaksyntaa yleiseen kayttdon. Menetel-
ma ei kuitenkaan ole ongelmaton eika osa kunnista halua sallia sita
hallinnoimillaan alueilla.

Tyon tavoitteet

Insindorintydn tavoitteena oli perehtya mikro-ojitusmenetelmaan Helsingin kau-
pungin alueidenkaytdn ja -valvonnan (AKV) nakokulmasta, joka vastaa Helsingin
yleisilla alueilla tehtavista toista, kuten kaivu- ja muista toista. AKV:n paatehtavana
on Helsingin yleisten alueiden maaomaisuuden arvon turvaaminen eli varmistaa,
etta kaupunkiomaisuus ei heikkene jatkuvien infrahankkeiden takia. Tallaisia hank-
keita ovat esimerkiksi valokuituverkkojen rakentaminen mikro-ojitusmenetelmaa
hyodyntaen. Koska menetelma on uusi ja siita on rajoitetusti tutkimusaineistoa tar-
jolla, kunnat ja kaupungin ovat suhtautuneet menetelmaan varauksella. Yksi tyon
lahtékohdista olikin yksinkertaisesti selvittdaa menetelman paaperiaatteet seka sen
hyodyt ja haitat, ja selkeyttad, mihin asioihin tulisi kiinnittéa huomiota niin suunnit-
telu- kuin toteutusvaiheessa.

Menetelman taustoista

Mikro-ojitus on uusi kaivumenetelma, josta toivotaan korvaajaa perinteiselle
kaivamiselle. Menetelmaa kaytettiin alun perin lentokentilla, joissa kiitoratojen
telekaapeloinnit taytyi saada toteutettua mahdollisimman nopeasti lentokentan
kiitoradan liikkenndinnin kannalta. (Kapela, 2018). Mikro-ojitus oli selkea ratkaisu
ongelmaan; kaapelit asennetaan ojaan jo uraa sahatessa ja ura voidaan tayttaa ja
paallystaa valittomasti tdman jalkeen. Yhden paivan kestoisesta tydsta jaa jaljelle
vain kapea bitumisauma, joka haalenee vuosien aikana yhtenevaiseksi muun as-
valtin kanssa. Mikro-ojitusmenetelmaa on kaytetty Yhdysvalloissa, Ranskassa ja
Ruotsissa, josta se saapui Suomeen (Kapela, 2018). Suomessa menetelma soveltuu
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parhaiten pientaloalueiden ahtaille kaduille, silla se myds kestaa hyvin tallaisten
alueiden katurasitukset. Usein nailla alueilla on myos eniten kysyntaa valokuidulle,
kun vanhat kuparikaapelit eivat enaa kykene vastaamaan nykyaikaisiin, kasvaviin
tiedonsiirtotarpeisiin.

Kuva 1. Mikro-sahauskalustoa (Uotila, 2018).

Tydn kulku

Koska aiheesta |oytyi rajoitetusti aineistoa Suomesta, aloitettiin aineistonhaku
etsimalla tutkimuksia muista Suomen saaolosuhteet omaavista maista, kuten Ka-
nadasta, josta l6ytyi lukuisia aihetta kasittelevia tutkimuksia. Kattavin suomalainen
tutkimus aiheesta oli Espoon kaupungille tehty insin66rity0, jossa oli dokumentoitu
Espoossa toteutettu mikro-ojituspilottihanke vuodelta 2014 (Merilainen, 2014).
Havaintoja kerattiin myds maastosta, katselmoimalla Helsingissa toteutettuja mi-
kro-ojitushankkeita ja analysoimalla, mita niista voidaan oppia tulevia hankkeita
ajatellen. Tydssa hyddynnettiin myds AKV:n teknisten asiantuntijoiden mielipiteita
ja kokemuksia aiheesta, koska heilla on kattavimmat kokemukset menetelmasta
Helsingissa.
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Mikro-ojitusmenetelma

Mikro-ojituksessa katuun sahataan noin 35 cm syva ja 3 cm levea ura, johon voidaan
asentaa mikrokanavia (Merilainen, 2014). Mikrokanavat ovat hieman juomapillia
suurempia mikroputkia, johon itse valokuitukaapeli voidaan asentaa paineilmaa
kayttaen. Mikrokanavat asennetaan uraan samanaikaisesti, kun uraa sahataan,
joten asennus on nopeaa. Kun mikrokanavat ovat urassa, ura voidaan peittaa ja
paallystaa. Nopeimmillaan menetelman paivasaatavuus on monta sataa metria val-
mista pintaa, kun taas perinteisesti kaivamalla paivasaatavuus jaa alle sadan metrin
(Merilainen, 2014). Perinteisesti kaivamalla asennetut telekaapelit asennetaan noin
70 sentin syvyyteen 110 senttimetria halkaisijaltaan oleviin suojaputkiin. Talléin ne

ovat paremmassa suojassa routavauriolta seka muilta kaivuilta.

Kuva 2. Valmis sahausura (Ville Maki).

Menetelman hyodyt ja haasteet

Koska menetelmasta toivotaan vaihtoehtoa normaalille kaivamiselle, on tarkeaa
verrata sen hyotyja ja haittoja suhteessa perinteiseen kaivamiseen. Mikro-ojitus on
kadunkayttajalle huomattavasti parempi vaihtoehto. Suurin syy tdhan on mikro-oji-
tuksen nopeus ja tydalueen pieni koko verrattuna normaaliin kaivamiseen. Koska
mikro-ojituksella tehty ura on vain muutaman sentin levyinen, eniten tilaa ty6ssa
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vie sahaamiseen kaytettava sahauskalusto. Menetelmassa tarvitaan huomattavasti
vahemman tydkoneita ja materiaaleja, kuten asvalttia tai muita kadun rakennus-
massoja. Naiden seikkojen takia mikro-ojituksen hiilijalanjalki jaa vain kolman-
nekseen perinteisesta kaivamisesta (Tohtua & Uotila 2018 2020). Mikro-ojituksen
haitat ovat huomattavasti monisyisempia seka vaikeammin havainnoitavia. Kadun
pintaan asennetut kaapelit saattavat vaikeuttaa tulevia rakennushankkeita. Lisaksi
on herannyt epailyksia, etteivat poikkeuksellisen lahelle kadunpintaa asennetut
mikrokanavat kesta Suomen saaolosuhteissa. Taytyy kuitenkin muistaa, ettei naista
haitoista olla toistaiseksi saatu objektiivisia tutkimustuloksia, vaan kyse on uuteen
tekniikkaan kohdistuvasta luontaisesta kyseenalaistamisesta.

Lopputuloksia

Insinddritydn aikana luotiin yleiset ehdot mikro-ojitushankkeille niin sijoituslupiin
kuin kaivuilmoituksiin. Sijoitusluvassa Helsingin kaupunki maanomistajana sallii
yhteiskuntaa palvelevien telekaapeleiden sijoittamisen hallinnoimilleen alueille ja
maarittaa tietyt reunaehdot sijoittamiselle. Kaivuilmoitus vaaditaan, kun tehdaan
toita kunnan omistamilla yleisilla alueilla ja talldin kunnalla on myos oikeus aset-
taa ehtoja tydn tekemiselle tydaikaisten haittojen ja vahinkojen vahentamiseksi ja
estamiseksi (Suomen Kuntaliitto, Kaduilla ja muilla yleisilla alueilla tehtavien tdiden
ohjaaminen 2006). Tarkeimmat huomiot tyon aikana liittyivat seuraaviin sijoitusso-
pimusvaiheessa kiinnitettaviin asioihin. Mikro-ojitusura tulee sijoittaa siten, ettei
sen alle jaa pitkittaissuunnassa muuta infrastruktuuria. Talld minimoidaan mikro-
kanavanippujen rikkoutuminen yllapito- tai korjaustdissa, seka helpotetaan niiden
toteuttamista. Lisaksi uran sijaintia harkittaessa tulee huomata, ettei uraa voida
sijoittaa huonokuntoiselle asvaltille. Huonokuntoinen asvaltti ei kesta sahausta ja
alkaa halkeilla sahauksen jalkeen johtaen katujen uudelleenpaallystamiseen, jolloin
menetelman kustannusetu menetetaan.

Lopuksi

Mikro-ojitus tulee todennakdisesti yleistymaan Suomessa. Useat yritykset ovat
julkistaneet suunnitelmia Suomen pientalojen kuiduttamiselle, ja mikro-ojitus on
operaattoreille kustannustehokas vaihtoehto normaalille kaivamiselle (Capman
Oyj, Uusi Valokuitunen Oy investoi 2020; Finnet-liitto, Finnet-ryhma investoi 2020).

Suomi tulee tarvitsemaan valokuituyhteyksia jatkossa entisestaan, kun yha useam-
mat palvelut siirtyvat sahkaisiksi ja internetin kayttd vapaa-ajalla kasvaa jatkuvasti.
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Hankkeita toteuttaessa niin operaattoreiden kuin kuntienkin tulee kiinnittaa huo-
miota hankkeiden toteutukseen, jotta mikro-ojittamisesta saadaan maksimaaliset
hyodyt ilman, etta siita on haittaa yleisten alueiden kunnossapidolle tai kehitykselle.
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