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Keskustelupaperin taustat ja tavoite

I\/I aankdytén suunnitteluun ja erityisesti asemakaavoituk-
seen liittyvit teemat ovat puhuttaneet pitkddn RAKLIn
jdsenkuntaa. Usein keskusteluissa on ollut vivahde, ettd asioita
voitaisiin tehdd paremmin. Yhdyskunta ja infra -johtoryhmdis-
sd pddtettiin tarttua haasteeseen ja koota tdhdn keskustelu-
paperiin kokemuksiin pohjautuvia ndkemyksid asemakaavoi-
tuksen kdytdntojen kehittdmisestd.

Parannettavaa nayttédisi olevan esimerkiksi eri osapuolten yhteistyon kehittami-
sessd, toisten ndakokulmien ymmartamisessa ja keskindisen luottamuksen kas-
vattamisessa. Olemme kiinnittdaneet huomiota esimerkiksi seuraaviin seikkoihin:

e Kaavoittajien tyota helpottaisi, jos kiinteistbnomistajat ymmartaisivat parem-
min kaavoitusta ja kaavoitukseen liittyvia reunaehtoja.

e Kiinteistonomistajien toimintaa auttaisi se, ettad kaavoittajat arvioisivat ratkai-
suja myos liiketoimintaan liittyvien tarpeiden ja vaatimusten kautta.

e Ennakoitavuus ja sovitusta kiinni pitaminen helpottaisi kaikkien osapuolten
toimintaa.

e Maankayton suunnittelua ja kaavoitusta kritisoidaan monesti hitaudesta. Mo-
nissa tapauksissa viivastykset kaavaprosessissa johtuvat ulkoisista tekijoista.
Naiden vahentamiseen pitaa |6ytaa keinoja.

on toimia keskustelunavaajana ja tuoda
esiin maankayton suunnittelijoiden sekd ammattimaisten kiinteistdnomistajien ja
rakennuttajien nakemyksia ja kokemuksia. Olemme kirjanneet havaitsemiamme
kehitystarpeita sekd ehdotamme toimintatapojen parannuksia. Lisdksi paperi
esittelee hyvia kaytantoja ja esimerkkeja. Toivomme ajatusten herattavan keskus-
telua ja toimivan tyokaluna muutokselle ja toiminnan jatkuvalle kehittdmiselle —
inspiraationa kaikille maankaytén suunnittelun parissa tyoskenteleville.



asemakaavoitukseen liittyviin kysymyksiin,
koska se tulee kaavatasoista lahimmaksi rakentamisen ja rakennuttamisen arkea,
ja on jo itsessaan laaja kokonaisuus kerralla kasiteltavaksi. Keskustelupaperissa ei
kasitella maakuntakaavoitukseen, yleiskaavoitukseen, MALPE-ajatteluun ? tai kaa-
voitusjdrjestelman kehittamiseen liittyvia kysymyksia, vaikka maankdyton suunnit-
telun nakokulmasta nama kaikki ovat tarkeita. Kaytamme termia omistaja kuvaa-
maan kiinteistonomistajaa, rakennuttajaa, rakentajaa tai rakennushankkeeseen
ryhtyvaa tahoa. Omistaja on siis kaavoituksen asiakas. Joissakin tapauksissa myds
kaupunki toimii omistajan roolissa.

toimii tahona, jonka piirissa eri osapuolet voivat tehda yhteistyota ja hioa
toimintatapoja yhdessa. Esiin nostamamme teemat, kokemukset ja huomiot ovat
Yhdyskunta ja Infra -johtoryhman tydpajoissa esiin nousseita nakdkulmia, joista eri
toimijat ovat paapiirteissaan yhta mieltd, ja joissa parannuksia voidaan saavuttaa
pienella vaivannaolla. Tyoskentelyssa on koottu yhteen mukana olleiden kaavoit-
tajien, kiinteistosijoittajien, rakennuttajien ja suunnittelijoiden ndkemyksia. Vastuu
kokonaisuudesta on sen koostaneella RAKLIn toimiston henkilékunnalla.

Toimintaymparisto muutoksessa

aankayton suunnitteluun ja kaavoitukseen liittyy ongelmia ja akuuttia tar-
IVI vetta kehittdmiseen koetaan olevan. Osa ongelmista on sellaisia, ettd niiden
koetaan kohdistuvan kaupunkien kaupunkisuunnittelusta vastaavien virastojen
toimintaan, osa epdkohdista puolestaan kohdistuu kiinteistonomistajien ja raken-
tajien tapaan toimia. Useimmissa tapauksissa ratkaisu 16ytyy eri osapuolten vali-
sesta vuorovaikutuksesta ja yhteistyosta.

Kaavoituksen kehittamiseen liittyvaa tyota tehdaan jatkuvasti, jotta toiminta-
kaytannot vastaisivat muuttuvan yhteiskunnan tarpeisiin. Esimerkiksi hiljattain val-
mistunut arviointi maankaytto- ja rakennuslain toimivuudesta sisaltaa laajan nyky-
tilan analyysin ja suosittaa jatkotoimia lainsdadannon nakokulmasta. 2

1 Maankdytén suunnittelun, asumisen, lifkenteen, palveluiden ja elinkeinoeldmdn
yhteensovittaminen

2 Arviointi maankdytté- ja rakennuslain toimivuudesta 2013, Suomen ympdristé 1/2014
ympdristoministerio
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Maankayton ja kaavoituksen kaytantoéihin liittyen RAKLIn jasenkunnassa on
kiinnitetty huomioita muun muassa seuraaviin muutoksiin:

¢ Yhteiskunta ja toimintaymparistd muuttuvat jatkuvasti ja esimerkiksi tilaky-
synta voi vaihdella nopeasti. Tasta syysta kaavoitukselta toivotaan nopeutta ja
kykya vastata muuttuviin tilanteisiin.

e Kansalaisilla on nykydan kiinnostusta ja laajat mahdollisuudet osallistua maan-
kayttoon liittyvaan keskusteluun. Milla tasolla toiveeseen voidaan vastata, silla
kaupungin kannalta osallistaminen on ty6lasta ja pidentaa kaavoitusprosessin
kestoa?

e Koska raha ja resurssit ovat entista tiukemmalla, pitaisi kuntien pystya tuotta-
maan vahemmilld panoksilla enemman tuloksia.

e Resurssiviisauden ndkokulma (etenkin energia- ja materiaalitehokkuus) tulee
ottaa huomioon myds maankayton suunnittelussa, kun ilmastonmuutokseen
sopeudutaan.

e Kaavoituksen tulisi osaltaan pystya turvaamaan kohtuuhintaisen asumisen
edellytykset ja mahdollistaa monenlaisten asumisvaihtoehtojen tarjoaminen
erilaisiin tarpeisiin.

e Maankayton suunnittelulta toivotaan entistd enemman tukea alueellisen kil-
pailukyvyn edistamiseen.

¢ Olemassa olevia asuinalueita taytyy uudistaa ja taydennysrakentaa lahivuosi-
na. Alueen elinkaaren aikaista muutosta tulee tukea.

e Asumisen tarpeet monimuotoistuvat ja toimistoja ja tyopaikka-alueita koske-
vat odotukset muuttuvat.

e Kaupunkiseutujen, etenkin padkaupunkiseudun, kehittyminen edellyttaa uusia
(kohtuuhintaisia) asuntoja ja sujuvia liikkenneyhteyksia seka lisaa tyopaikkoja ja
palveluita.

e Toimitiloja on tyhjillaan eika kaikille ole nakyvissa tarvetta lahitulevaisuudes-
sa. Kayttotarkoituksenmuutoksia ja tilapaiskayttoa tulisi edistaa.
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Kirkastetaan kaavoituksen ohjaus- ja
palvelunakokulma

Ohjaava ja palveleva kaavoitus

aavoitus on kunnan lakisdateinen tehtava, ja kunnalla on velvollisuus pitaa

huolta kunnan kehityksestda. Maankayton suunnitteluun sisaltyy kaksi nakokul-
maa: maankayton ohjaaminen ja maankdyton mahdollistaminen. Nadiden syvalli-
sempi oivaltaminen voi auttaa toimintatapojen kehittamisessa. Ohjausfunktiossa
lahestymistapa on yksityiskohtaisempi, kun taas jalkimmaisessa palvelufunktiossa
korostuu vapaan markkinan rooli tapana tuottaa ihmisten ja yritysten tarpeiden
mukaista lopputulosta. Kaytannossa kyse on siitd, kuinka tarkkaan rakentamisen
tuote on ominaisuuksiensa suhteen kaavoituksessa saannelty.

maankayton suunnittelussa sovitetaan
vhteen useita erilaisia asioita ja intresseja kunnallisessa paatoksentekojarjestel-
massa. Ylhaaltd-alas suuntautuvassa ldhestymistavassa suunnitellaan ensin ko-
konaiskuva ja tarkennetaan taman jalkeen yksityiskohdat. Ajatus noudattaa siis
nykyista hierarkista kaavajarjestelmaa, jossa kaupunkia kehitetdaan asetetun tavoit-
teen mukaisesti. Kysymys kuuluu, kuinka yksityiskohtaiselle tasolla kohdekohtaisia
suunnitteluratkaisuja voidaan ja on jarkevaa ohjata ylhaalta pain?

sovitaan erilaisia intresseja
yhteen, mutta kaavoitusta tehdaan tiiviissa yhteistydssda maanomistajan kanssa.
Kiinteistbnomistaja esittad kaavoittajalle toteutusehdotuksen, ja kaavoituksesta
vastaavat virkamiehet etsivat yhdessa kiinteistdnomistajan kanssa parhaan ratkai-
suvaihtoehdon. Palveleva kaavoitus edustaa alhaalta-ylos-tyyppista ajattelua, jos-
sa markkinaldhtoisesti toimiva taho suunnittelee toteuttamiskelpoisimman, mark-
kinaehtoisen ratkaisun.

Luonnollisesti seka ohjausta etta palveluajattelua tarvitaan, jotta hankkeisiin
liittyvat erilaiset nakdkohdat tulevat huomioiduiksi. Kunnan tehtavana on asettaa
ja noudattaa pitkdkestoisia, strategisia tavoitteita, jotka maarittavat, miten ja kuin-
ka voimakkaasti kaupunki ohjaa maankaytto ja kaavoitusta. Myos kaupungin maa-
alueen omistusrakenne vaikuttaa merkittavasti kaupungin mahdollisuuksiin ohjata
kehitysta ja kiinteistonomistajien kanssa tehtavaan yhteistyohon.

Strategiaansa muodostaessaan kaupunki sovittaa yhteen eri toimintojen, kuten
vaikkapa elinkeinotoiminnan ja liikuntatoimen, tarpeet. Kunnan tahtotila voi na-
kya esimerkiksi yleiskaavassa, jota on tehty yhteistydssa luottamusmiesten ja vir-
kamiesten kesken. Viime kddessa kaupungin nakemyksen maarittavat valtuustoon
valitut luottamushenkil6t kaavasta paattdaessaan.
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Kaavoituksessa taytyy huomioida lukuisa maara eri asioita useista nakokulmista.
Kaupungin tehtava kaavoittajana on nivoa monet eri intressit yhteen ja esittaa
tama lopputulos kaavana. Kaavoituksen lahtékohta on siis tuottaa erilaisia kaytta-
jaryhmia palveleva lopputulos, jonka tulee olla my6s taloudellisesti toteuttamis-
kelpoinen.

Kaupunkia suunniteltaessa palvellaan erittdin montaa asiakas- ja sidosryhmaa.
Kunnan kannalta on tarkeaa, etta ratkaisut tyydyttavat monien eri osapuolten
tarpeita, minka vuoksi kaupungin nakokulma on laaja ja kattava.

Kaupunkisuunnittelun asiakkaita Kaupunkisuunnittelun

ovat esimerkiksi: sidosryhmia ovat esimerkiksi:

o Nykyiset asukkaat, yrittajat, e Kunnan eri toiminnot ja
tyontekijat seka tulevat suku- toimialat

polvet ja asukkaat . . .
e \Valtion virastot, naapurikunnat,

e Yritykset, kiinteistokehittajat, muut viranomaiset, yhteistyo-
rakennuttajat, rakentajat, verkostot (esim. HSL, HSY...)
konsultit, yliopistot




Parannetaan keskindista ymmarrysta ja yhteistyota

ujuvan maankayton suunnitteluprosessin edellytys on toimiva yhteistyo kaavoi-

tusviranomaisten ja hankkeessa mukana olevien yritysten kesken. Yhteisty6ta
helpottaa se, ettd osapuolet tietdvat ja tuntevat toistensa tavoitteet ja toiminta-
tavat. Kaavoituksen laatu ja prosessin sujuvuus paranevat, kun kaavoituksen osal-
listuvat kehittavat aktiivisesti omaa osaamistaan, vuorovaikutusta ja yhteistyota.
Tama koskee niin kaavoittajia, kaavoitusorganisaatioita, kiinteistbnomistajia kuin
muitakin toimijoita.

Kaavoitusprosessin ennakoitavuus on tarkeda. Kaikkien osapuolten tulee voida
luottaa siihen, ettd kaavaprosessin aikana sovitut linjaukset pysyvat voimassa kaa-
vaprosessin loppuun saakka, ellei yhdessa toisin sovita. Kaavan valmistelun loppu-
vaiheessa tehtdavat muutokset voivat aiheuttaa viivastyksia tai jopa tyon aloittami-
sen alusta.

Kiinteistonomistajat toivovat sujuvaa ja saanndllistd vuorovaikutusta kaavoit-
tajan kanssa ja tallaisesta hyvasta vuorovaikutuksesta on paljon esimerkkeja. Yri-
tykset ja kaupungin edustajat voivat esimerkiksi kdyda jatkuvaa vuoropuhelua
ajankohtaisista asioista, ja kaupunki voi tavata jarjestelmallisesti rakennuttajia ja
rakennusyrityksid, mika edistda kaavojen valmistelun ja hankkeiden toteuttamisen
yhteensovittamista.

Niin ikdan monesti hyvaksi koettu yhteistydon muoto on se, etta tietylla alueella
toimivat yritykset miettivat yhdessa kaupungin kanssa koko alueen kehittamiseen
liittyvia kysymyksida. Omistajat arvostavat myods mahdollisuutta esitelld hanke-eh-
dotustaan sen valmisteluvaiheessa suoraan kaupungin paattdjille. Omistajat pita-
vat hyvana vuorovaikutuksen tapana myds palautteen sdaannéllista kerdamista ja
yhteistyon arviointia.



OHJAUS- JA PALVELUNAKOKULMA

Case: Vantaalla kaavoitetaan
asiakaslahtoisesti

T

Vantaan kaupunki
kaavoittaa paljon
yhteistyossd kumppanin

kanssa.
Yhteistyé kdynnistyy kaavamuutoshakemuksesta
ja jatkuu rakennuslupaan asti. Jokaisen hankkeen
yhteydessd mietitién tarkasti, miten hankkeessa Case: Herttoniemen designkauppakatu

toteutuvat kiinteisténomistajien ja -kehittdjien, toteutetaan kaupungin ja yritysten
kaupungin ja asukkaiden tavoitteet. Erityisesti yhteistyona

asukkaiden osallistuminen ja heiddn osaamisensa
hyédyntédminen on télld vuosituhannella lisdénty-
nyt. Kaavojen valmisteluprosesseissa on havaittu,
ettd aikataulu on sitd nopeampi, mitd toimivam-
paa vuorovaikutus osapuolten vdlilld on. Ulkoi-
sen yhteistyén liséiksi Vantaalla on pohdittu myds
sitd, miten kaupungin oma tahtotila kiteytetddn
sujuvimmin. Kdyténnéssd on huomattu, ettd kun
luottamushenkilét tuntevat yleiskaavatason mah-
dollisimman tarkasti, on asemakaavojen valmiste-

lu helpompaa.

Herttoniemessdi sijaitsee autokaupan keskittymd ja

vilkasta yritystoimintaa, mutta aluetta vaivaa kes-

Vuorovaikutus kau pung in kenerdisyyden tuntu niin tonteilla kuin julkisessa

i . ympdristossdkin. Kaupungin ja yritysten tahtotila

Ja alueen yri ty ksié edusta- alueen kehittdmiseksi on muodostunut selkediksi.
van Herttoniemen yritys— Helsingin kaupunki jérjesti vuonna 2010-11 kilpai-
lun, jossa ideoitiin kokonaisratkaisua designkadun

alueen kehittd mlsyh dis- miljéélle. Ideakilpailun voitti Arkkitehtitoimisto

tykse n Hyry ry:n vdlillé on Sopa.r.1fn-5vdrd, {'oka tarjoi{i kokorzaisyaltaisen visi-
on pddkadusta ja modernista tydpaikka-alueesta.

ollut sujuvaa ja antoisaa. Kilpailuvaiheen jilkeen suunnitelmaa on muokat-
tu tiiviissé yhteistydssd Hyryn ry:n kanssa. Suun-
nitelmaan siséltyy brdnditavoite ja konkreettisia
parannusehdotuksia, joita pyritddn toteuttamaan
niin kaupungin kuin yksityisten toimijoidenkin pon-
nistuksin.
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Palveleva kaavoitus

Palveleva kaavoitus on ennakoiva, eri osapuolia kuunteleva ja vuorovaikutteinen kaavoi-
tusprosessi, jossa paastaan lopputulokseen, johon kaikki osapuolet ovat tyytyviisia.

Jokainen kaavoituksen asiakas arvioi kaavoitusprosessia ja lopputulosta omasta nakokul-

mastaan. Alla on lueteltu palvelevassa kaavoituksessa toteutuvat asiat, joiden onnistuessa
omistajaa on palveltu erittdin hyvin.

1. AIKATAULU SOVITAAN HANKKEEN
ALUSSA — JA SE PITAA

Kaavavalmistelun yhteydessa sovi-
taan yhdessa aikataulu kaavoituksen
kestolle — ja tdama aikataulu toteu-
tuu. Nain osapuolet ovat voineet jo
hankkeen alkaessa ennakoida oikein
kaavoitusta seuraavien tyovaiheiden
ajoitukset.

Valitukset tai yllattavat muutokset
eivat viivastyta tyon valmistumista.

3. YHTEISTYO TOIMII JA VUOROVAI-
KUTUKSEEN PANOSTETAAN

Maanomistaja ja kaavoittaja tekevat
yhteistyota ja pitavat toisensa ajan
tasalla muun muassa hankkeen ja
suunnittelun etenemisesta.

Yhteyshenkilot ovat puolin ja toisin
tiedossa.

Suunnittelua tehdaan hyvassa yhteis-
tyossa ja vuorovaikutuksessa keskeis-
ten sidosryhmien kanssa.

e

#

-4

2. YHTEISEN TAVOITTEEN MAARITTA-
MISESSA ONNISTUTAAN

Kaupungin ja kiinteistbnomistajan
oma tahtotila on selked ja se viesti-
taan selvasti muille.

Yhteisen tavoitteen muodostami-
sessa onnistutaan siten, ettd loppu-
tuloksena on ratkaisu, johon kaikki
keskeiset osapuolet sitoutuvat.

Kaavamaaraykset sovitaan yhdessa.

4. HANKKEESTA MUODOSTUU POSI-

THVINEN MIELIKUVA

Jo suunnitteluvaiheen aikana hank-
keesta muodostuu positiivinen mieli-
kuva (brandi).

Positiivinen mielikuva edesauttaa
hankkeen onnistumista.



Sujuvalle kaavoittajan ja omistajan valiselle yhteistyolle on hyvat edellytykset, mikali omistaja toimii

taman vinkkilistan mukaisesti. Lista on laadittu kaavoittajan ndakékulmasta.

OTA YHTEYTTA KAAVOITTAJAAN
JO IDEAVAIHEESSA

Varaudu siihen, etta kaavaprosessi
ja prosessiin liittyvat aineistot ovat
julkisia.

KITEYTA TAHTOSI JA
TAVOITTEESI SELKEAKSI

Maarita, mita haluat tehda. Esita
selkedsti, perustele ja hahmota
myos kokonaiskuva. Ole oma-aloit-
teinen ja aktiivinen. Nakemyksen
ei tule muuttua prosessin aikana
esimerkiksi suhdanteiden mukaan,
silla muuttuvat nakemykset teetta-
vat turhaa tyota kaavoittajillekin.

SOVI TYOSUUNNITELMASTA
JA AIKATAULUSTA

Sovi tyon etenemiseen liittyvista
vaiheista, aikataulusta ja vastuista.
Varmista, milloin sinulta odotetaan
jotakin tietoa tai paatoksia.

OSAA KAAVAPROSESSI JA
TUNNE KYSEISEN KAUPUNGIN
TOIMINTATAVAT

Opettele, miten juuri tdman kau-
pungin kaavoitusprosessi etenee.

LOYDA KAAVOITTAJAN KANSSA
YHTEINEN NAKEMYS LAADUSTA

Ymmarra, mita kaavoittaja tavoit-
telee ja vertaa tata omaan tavoit-
teeseesi. Ymmarra kaavatalous
ja ole kustannustietoinen. Etsi
kompromissi, silla kaavoitus on
nakemysten yhteensovittamista.

KAY JATKUVAA VUOROPUHE-
LUA KAAVOITTAJAN JA
KAUPUNGIN KANSSA

Suoraa ja rehellista keskustelua
arvostetaan. Kerro ajankohtaisista
asioista ja hankkeen etenemisesta.
Jatkuva keskustelu ja omien nake-
mysten jakaminen edesauttavat
prosessia. Ensisijainen yhteyshen-
kiloé kaupungin puolelta on kaa-
voittaja, joka viestii mahdollisista
muutoksista.

VALITSE OSAAVAT JA OIKEAT
SUUNNITTELIJAT, PANOSTA
SUUNNITTELUUN

Varmista kumppaneidesi osaami-
nen, ammattitaito ja nakemyksel-
lisyys. Patevien tekijoiden kanssa
asiat etenevat helpommin.

ENNAKOI MAHDOLLISET
MUUTOKSET

Molempien osapuolten tulee
tunnistaa ja ennakoida parhaalla
mahdollisella tavalla muutokset,
joita prosessin aikana voi tulla.
Etenkin aikatauluun mahdollisesti
vaikuttavien tekijoiden ennakointi
on arvokasta. Kerro muuttuneesta
tilanteesta kaavoittajalle avoimes-
ti. Muutosten tarve lisda projektin
haasteellisuutta.

HYODY LAATUJARJESTELMASTA

Kaavoittajan nakokulmasta on hyva
asia, etta asiakas on sitoutunut
noudattamaan omassa tyoskente-
lyssaan valitsemaansa laatujarjes-
telmaa. Laatujarjestelma korostaa
kokonaisvaltaisen nakemyksen ja
asioiden monipuolisen tarkastelun
merkitysta yrityksen toiminnas-
sa, mika luo uskoa siihen, etta eri
tekijat on huolella punnittu myos
valmistelussa olevassa kaavahank-
keessa.
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Lisataan tietoisuutta ja vastuuta
kustannusten muodostumisesta

aavan valmistelun yhteydessa tulisi tehda kattavampia arviointeja kaavan to-
Kteuttamiskustannuksista, jotta kaavoittajan ja omistajan kokonaisvaltainen kus-
tannustietoisuus paranisi. Kaavan taloudellisuuden laajempi arviointi mahdollistaisi
ratkaisujen rakentamistaloudellisen toteutettavuuden arvioinnin ja paatoksenteon
tietopohjan parantamisen. Arviointi toisi vastauksen muun muassa kysymyksiin sii-
ta, mita kustannuksia on aiheutumassa ja kenen maksettavaksi ne tulevat.

Tyypillisesti kaupunki arvioi kaavan taloudellisuutta omalta kannaltaan teke-
missdan kaavatalouslaskelmissa. Naissa laskelmissa arvioidaan muun muassa
infran toteuttamiskustannuksia ja tarvittaessa suunnitelmia saatetaan tarkentaa.
Kiinteistonomistaja puolestaan haluaa arvioida hankkeen taloudellisuutta omalta
kannaltaan jatkuvasti, ja my6s kaavaprosessin aikana. Monissa tapauksissa tahan
ei juuri tarjoudu mahdollisuuksia, silla kaava tehdaan kaupungin sisdisena tyona.
Lisaksi kaavamaaraysten kustannusvaikutuksia ei valttamatta huomioida paatoksia
tehtdessa.

Tarve lisata kustannustietoisuutta koskee erityisesti asuinkerrostaloja ja ndihin
liittyvia vaatimuksia. Etenkin padkaupunkiseudulla asunnot ja toimitilat ovat kal-
liita, ja kaikki keinot kohtuuhintaisempaan rakentamiseen on tarpeen hyodyntaa.
Yksi keinoista on kaavamaaradysten kriittinen arviointi.

MyoOs kaavaratkaisujen elinkaarikustannusten arviointia on tarpeen kehittda,
ja tuoda myods tama nakokulma osaksi padtoksentekoa. Nykydan tehdaan paljon
kalliita ratkaisuja, esimerkiksi kansia, joiden yllapitokustannukset tulevat aikanaan
omistajan ja vuokranmaksajan maksettaviksi.

Vuoropuhelua siitd, mitka ovat kaavakustannusten vaikutukset rakennuskustan-
nuksiin ja mita asioita tulisi maarittaa yksityiskohtaisissa asemakaavoissa, tarvitaan
lisdd. Omistajan tulee pystya arvioimaan kaavaluonnoksen taloudellisuutta hank-
keen alusta alkaen, ja kaavoittaja voi esittda suunniteltujen maaraysten tarpeen ja
taustat.

Oleellista on, etta kaavaprosessin eri vaiheissa pystytaan tekemaan sellaisia tie-
toisia paatoksia, joissa kaavamaardysten kustannusvaikutukset on otettu huomi-
oon. Tama selventdd myos vastuuta lopullisen ratkaisun kustannuksista. Kaavan
toteutettavuus paranee, kun kaavan taloudellisuutta arvioidaan yhdessa kaavoit-
tajan ja omistajan kesken koko kaavaprosessin ajan. Samalla kaikkien osapuolten
kaavataloudellinen ymmarrys lisdantyy.
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Tietoa kustannusvaikutuksista

okonaisuudessaan rakentamiskustannukset muodostuvat monista eri tekijois-
Kt:’a’, joista osaan voidaan vaikuttaa kaavoituksen yhteydessa. Asemakaavan mah-
dollisesti sisaltamat yksityiskohtaiset vaateet voivat nostaa asuinnelion kustannuk-
sia jopa 450-1550 €/asm?. Osa kustannuksista aiheutuu muista tekijoistd, kuten
rakentamispaikan perustamisolosuhteista, joihin ei juuri voida vaikuttaa. Myds
rakennussuunnittelussa tehtavilla ratkaisuilla voidaan vaikuttaa merkittavasti to-
teuttamiskustannuksiin.

Yleisesti hyvaksyttyd, tutkittua tietoa kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista
ei ole saatavilla. Kaavamaaraysten vaikutuksista rakentamisen kustannuksiin tarvi-
taan lisaa seka kokemusperaista etta tutkittua tietoa, jolla maaraysten sisalto voi-
daan perustella. Eri lahteissa 3 on esitetty seuraavia, taulukkoon 1 listattuja, suu-
ruusluokkia kustannuksia lisdavista tekijoista.

3 Ldhteet:

ARAnN toiminnan kehittéminen, ympdristéministerién raportteja 18/2012
Rakennuslehti 17/2013
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KUSTANNUSTIETOISUUS

LEEVEINEETE S Kustannusvai-

kutus euroa /
asuinkerros-m?

Esteettomyys 150
Asuntokohtainen sauna 40-50
Julkisivumateriaalit 50-200
Yhteistilat (talopesula, kuivaushuone, varastoja ja sailytystilaa) 100-200
Kerhotila 15
Ripustetut ja sisdanvedetyt parvekkeet 40
Esteettdmat terassit 180
Tiivislaasti, paksumpi rakenne ja dB-ikkunat 20
Lapikuljettavat porrashuoneet 15
Jatteiden imuputkijarjestelman liittymismaksu 45
Luiskat rungon sisalla 25
Vaestonsuojan liittymismaksu 50
Aluerakenteiden kivitukimuurit 30

Perustamisolosuhteet

Pilaantuneen maan puhdistaminen 200-300
Tayttdbmaata vanhassa merenpohjassa 90-400
Tulvaraja ja vesitiiviit rakenteet kellarissa 60
Maanpaine ja vinopaalutus 20
Pysakointi

Rakenteellinen pysakointi 150-1000

Maantasopaikoitus 4200 €/autopaikka
Pysakointikansi 7000-10 000 €/autopaikka
Pysdkointitalo 20 000 €/autopaikka

Pysakointi kellarissa 25 000 — 45 000 €/autopaikka
Kallioluolassa 35 000 — 50 000 €/autopaikka

Taulukko 1: Kaavamddrdyksistd ja rakennuspaikan ominaisuuksista johtuvien kus-
tannusten suuruusluokkia *

4 Ldhteet:
ARAn toiminnan kehittdminen, ympdristéministerién raportteja 18/2012
Rakennuslehti 17/2013
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Kaupungin nakokulmasta on tarkeaa varmis-
taa laadukkaan ja kestavan rakentamisen seka
kaupungin kehitykseen sopivan rakennuksen
tai alueen toteutuminen. Kaupunki tarkaste-
lee asiaa kokonaisuutena pitkalla aikavalilla.
Kaavaa, joka ei vastaa kaupungin tavoitteita,
ei tehda.

Osa kaavassa mddrdttavisté
asioista on tarpeen, jotta
rakennuspaikasta tehdddn
ylipéénsd rakennuskelpoinen.

Esimerkiksi meluntorjuntamaarayksen jat-
tdminen pois kaavasta aiheuttaa sen, etta ky-
seiseen paikkaan ei voi rakentaa. Vastaavasti
tontin maapera ja perustamisolosuhteet voi-
vat aiheuttaa maarayksia ja valttamattomia
lisakustannuksia.

Kaavoittajan tehtdavdna on varmistaa, etta
monia yleista hyvaksyntdaa nauttivia asioita
toteutetaan kaava-alueella. N&ité ovat esi-
merkiksi tietynlaiset yhteiskayttotilat, por-
rashuoneet, meluntorjunta ja kivijalkatilat.

Hankkeita on myos sovitettava yhteen, jotta
kokonaisuus toimisi. Kaupunki tavoittelee tar-
koituksenmukaista laatutasoa, jonka toteutta-
miskustannukset ovat hyvaksyttavia.

Kaupungin nakokulmasta rakentajalla on
my0s yhteiskunnallisia velvollisuuksia oikeuk-
sien lisaksi. Naita voivat olla esimerkiksi vaa-
timus tuottaa uudisrakennuksen tarvitsemat
uudet autopaikat tai osallistua infran raken-
tamisen kustannuksiin. Maarayksilla kaupunki
haluaa varmistaa toteutettavien ratkaisujen
laadun.

Rakennuttajia tulee kohdella tasapuolises-
ti. Usein tilanne on se, ettd etenkin omaan
pitkdaikaiseen omistukseensa rakennuksia
rakennuttavat yritykset haluavat varmistaa ra-
kennuksen pitkan kayttoian ja paatyvat tasta
syysta varmemmin kestdavampiin ratkaisuihin
kuin suoraan myytavaksi tarkoitettujen raken-
nusten rakentajat.

Rakennuksen rakennuskustannuksiin vai-
kuttavat luonnollisesti monet muutkin asiat
kaavamaaraysten lisaksi. Esimerkiksi raken-
nussuunnittelussa tehdaan ratkaisuja, jotka
ovat joko kalliita tai edullisia.



Maanomistajan aloitteesta tehty asemakaa-
voitus on aina tarvelahtoista ja mukana on ta-
loudellinen intressi. Tasta syysta hankkeiden
taloudellisen perustan pitda olla kunnossa
ja ennakoitavissa. Esimerkiksi toimistohank-
keista on runsaasti ylitarjontaa ja omistajat,
rakennuttajat ja kaupungit kilpailevat toteu-
tuvista hankkeista. Omistajan pitda pystya
arvioimaan hankkeen kannattavuus heti kaa-
voituksen alkuvaiheessa, koska hanketta ei
toteuteta, jos taloudelliset edellytykset eivat
ole kunnossa. Talléin riskind on suunnittelu-
kustannusten menettaminen.

Toimitilarakentamisen mahdollistava kaava
laaditaan lahes aina tietyn, kiinteistoa kaytta-
van asiakkaan tarpeiden mukaan, ja sita kut-
sutaan hankekaavaksi. Kiinteisténomistajan
kannalta tontteja tai alueita ei kannata kaa-
voittaa “varastoon”, koska kaavaa jouduttai-
siin todennakoisesti muuttamaan, ellei kaava
ole laadittu joustavaksi.

Asuntorakennuttajien huolena on, ettd
kaavoissa maarataan paljon sellaisia raken-
tamiseen liittyvia vaatimuksia, jotka eivat ole
toiminnallisesti valttamattémia, mutta jotka
nostavat turhaan rakennuskustannuksia. Ta-
man seurauksena esimerkiksi kohtuuhintais-
ten vuokra-asuntojen rakentaminen vaikeu-
tuu, koska kustannukset siirtyvat vuokriin.

Vaikka yksittdisen kaavamdcdrdyk-
sen kustannusvaikutus voikin

olla pieni, useiden mddrdysten
kokonaiskustannukset saattavat
nousta merkittéviksi.

Kaavojen kunnianhimoisuutta ja kaava-
maarayksia tulisi tarkastella myds hankkeen
kokonaistaloudellisuuden ja rakentamistalou-
den kannalta. Kaavamaaraysten tulisi varmis-
taa sellainen lopputulos, joka vastaa tavoitel-
tua ja kohtuullista laatu- ja kustannustasoa, ja
on taloudellisesti toteuttamiskelpoinen. Yli-
laatuun ei ole varaa.

Maankadyttémaksuihin omistajat toivovat
enemman ennakoitavuutta ja lapinakyvyytta
seka tapauskohtaista harkintaa. Kiinteiston-
omistajilla on kokemuksia tilanteista, joissa
maankayttomaksujen maaraytymisperusteet
ovat jadaneet epaselviksi. Maankayttomaksu-
jen madraytymisperusteet eivat valttamatta
ole julkisia tai helposti saatavilla, minka vuok-
si maksujen ennakointi voi olla vaikeaa. Myds
kuntien kdaytannot vaihtelevat.

Joissakin tilanteissa omistajat kokevat kor-
keat maankaytt6- ja kaavoitusmaksut kyseen-
alaisiksi. Maksujen periminen koetaan koh-
tuuttomaksi esimerkiksi tapauksissa, joissa
ei varsinaisesti kaavoiteta mitadn uutta, vaan
tehdaan ”“vain” kayttotarkoituksenmuutos
olemassa olevaan kaavaan.



semakaavojen valmistelun yhteydessa tulee tehda kustannus-hyoty-tarkastelu

sellaisista kaavamaarayksista, jotka eivat ole valttamattomia terveellisen, tur-
vallisen ja viihtyisan rakennuksen tai elinympariston, palvelujen alueellisen saata-
vuuden tai liikenteen jarjestamisen kannalta.

Kuten edelld on todettu, kustannuksia on pystyttdva arvioimaan koko prosessin
ajan. Kustannustarkastelu tulee tehda asemakaavan laadinnan yhteydessa ennen
kuin kaavaa esitetdaan vahvistettavaksi, jotta kaavoitusta voidaan ohjata asetettu-
jen tavoitteiden mukaisesti. Lopullinen selvitys tulee liittda kaava-aineiston osaksi.
Selvitys tulee laatia kaavoittajan toimesta tai kaavoittajan ja omistajan erikseen
sopimalla tavalla. Osapuolten perustelut maardysten tarpeellisuudesta tai tarpeet-
tomuudesta on myos hyva liittda osaksi kaava-aineistoa.

Tarkastelu auttaa ymmartamaan kustannusten muodostumista ja edistda kes-
kustelua tarpeellisista kaavamaarayksista. Arviointi mahdollistaa sen, etta paatok-
sentekijoiden on helpompi ottaa vastuu kohtuulliseksi katsotusta kustannustasos-
ta. Jos kustannuslaskentaa tarkennetaan lisaksi siten, ettd maarayksista aiheutuvat
lisdkustannukset lasketaan rakennuksen kayttajalle kohdistuviksi kustannuksiksi,
voidaan arvioida naiden kustannusvaikutusta myos kayttdjan tai asukkaan nako-
kulmasta. Vastaavasti voidaan arvioida tilannetta tapauksessa, jossa maarayksia ei
aseteta.

ksityiskohtaisten kaavamaaraysten todellisista kustannusvaikutuksista ei ole

riittdvasti tietoa. Kustannusvaikutuksia tulee selvittdaa todellisiin tapauksiin pe-
rustuvien kustannustietojen pohjalta. Selvitys on toteutettava siten, etta eri osa-
puolet (kaavoittajat, kiinteistonomistajat, rakennusliikkeet, jne.) hyvaksyvat selvi-
tyksen tulokset, jolloin tutkimustulokset saavuttavat yleisen hyvaksyttavyyden ja
luotettavuuden.

aavamaadraysten kustannusvaikutusselvityksen jatkona selvitetdaan, miten jo hy-

vaksyttyja asemakaavoja voidaan tavanomaisissa tapauksissa pelkistaa siten,
ettd niista jatetaan pois kaavamaaraykset, jotka eivat ole valttamattomia. Erityi-
sen kriittisesti arvioidaan esimerkiksi autopaikkavaateita, yhteistila- ja keskipinta-
alavaatimuksia seka julkisivua koskevia maarayksia. Tama on tehokas tapa edistaa
kustannustehokasta rakentamista ja kohtuuhintaista asuntotuotantoa.



RAKLI SUOSITTAA

Otetaan kayttoon mahdollisuus poiketa maankdayttomaksuista

htendiset maankdyttomaksut ovat selkea ja paddosin tasapuolinen kadytanto.

Poikkeuksellisissa kohteissa, joissa vaativa ja erityisid kustannuksia aiheuttava
toteutus on kuitenkin perusteltu kaupungin tavoitteiden kannalta, ne voivat johtaa
epatasa-arvoiseen ratkaisuun. Tallaisessa tilanteessa kiinteistonomistajan ja kau-
pungin tulisi voida neuvotella mahdollisista kompensaatioista, jolla katetaan kiin-
teistobnomistajalle aiheutuvia poikkeuksellisia kustannuksia.

Poikkeamismahdollisuus ja kaupungin harkintavallan kdytté kannustaisi uusien
ratkaisujen synnyttamiseen, ja sita voitaisiin soveltaa myos kalliiden pysakdintirat-
kaisujen rakentamisen helpottamiseen muun muassa taydennysrakentamisen yh-

teydessa.

Case: Helsingissa koulutusta asunto-
kaavojen toteuttamiskelpoisuuden
parantamiseksi

Tilaisuuksissa kaavojen kustannusvaikutuksia kd-
sitelldén useista eri ndkékulmista. Liikkeelle Iéhde-
tédn kaavataloudesta ja vuokrien sekd asuntojen
hintojen muodostumisesta eri hallintamuodoissa.
Lisdksi kdydddn ldpi muun muassa keinoja, joil-
la rakennuttaja voi vaikuttaa kustannuksiin sekd
kuullaan urakoitsijan puheenvuoro. Esittelyssd on
myds ATT - Helsingin Asuntotuotantotoimiston
kdyténndn esimerkkejéd toteutetuista kohteista.
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Helsingin kaupun-
kisuunnitteluviras-
tossa jdrjestetddn
kaavoittajille ja
projekteissa mukana
oleville henkiloille
sddnnollisesti kus-
tannusseminaareja.



Parhaita kaytantoja pysakoinnin jarjestamiseksi

oimistojen tilankdayton tehokkuuden jatkuva kasvu johtaa siihen, etta toimis-
Ttoissa tyoskentelee entistd enemman tyontekijoitd. Tama puolestaan lisaa
tarvittavien pysakointipaikkojen maaraa toimistovaltaisilla alueilla, huolimatta sii-
ta, ettd valtaosa tyontekijoista kayttaisi joukkoliikennettda tydmatkoihinsa. Hyvien
joukkoliikenneyhteyksien merkitys korostuu siis entisestaan.

Pysakointiin ja pysakointipaikkojen toteuttamiseen liittyy monia nakokulmia
ja pysakointikysymykset ovatkin yksi monimutkaisemmista ja eniten keskustelua
herattavistd asioista. Voimakkaasti yksinkertaistettuna, kaupungin kannalta on
oleellista, ettd pysakointimaaraykset ovat selkeat, tasapuoliset ja toimivat erilai-
sissa kayttotarkoituksissa siten, etta ajoneuvojen sadilyttaminen on mahdollista ja
ettd kiinteistdjen omistajat osallistuvat pysadkointiratkaisujen tuottamiseen. Kiin-
teistobnomistajan puolestaan nakee asian siten, ettd autojen pysakointipaikkojen
rakentaminen on usein hankkeissa kynnyskysymys, etenkin taydennysrakentamis-
kohteissa. Pysdkointipaikkojen toteuttaminen on haastavaa, silla toimivan ja talou-
dellisen pysakdintiratkaisun Ioytaminen voi kaataa tai mahdollistaa koko rakennus-
hankkeen toteuttamisen.

Esittelemme seuraavalla sivulla muutamia hyvia pysakointiin liittyvia kaytantoja
ja kokeiluja.
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KUSTANNUSTIETOISUUS

Case: Helpotettua pysakoéintinormia
kokeillaan Vantaalla

Vantaalla kokeillaan
keskusta-alueilla
helpotetun pysckointi-
normin kdyttoa.

Tavoitteena on pysdkéinnin mitoituksen osalta
edistdd kohtuuhintaista asuntotuotantoa, joka
sisdltyy Vantaan maapoliittiseen ohjelmaan. Ke-
vennettyd mitoitusta kéytetddn uusissa asuinra-
kennuskohteissa Tikkurilan, Koivukyldn, Korson,
Aviapoliksen, Kivistén, Martinlaakson, Myyrmden,
Hakunilan ja Ldnsimden keskusta-alueilla, jotka tu-
keutuvat raideliikenteeseen. Mitoitusohje on voi-
massa kilometrin etdisyydelldé rautatieasemasta
tai muusta joukkoliikenteen solmukohdasta. Vuo-
sina 2014-2018 noudatettavan uuden mitoitusoh-
jeen mukaan 130 kerrosneliétéd kohti rakennetaan
vdhintddn yksi autopaikka. Muissa kuin kokeilussa
mukana olevissa Vantaan kaupunkikeskustoissa
mitoitus on kortteleita tiivistettdessd yksi autopaik-
ka 115 kerrosneliétd kohti, alle 500 metrin etdisyy-
delld raideliikenteen asemasta yksi autopaikka 110
kerrosneliétd kohti ja 500—1 000 metrin etdisyydel-
Id yksi autopaikka 100 kerrosneliétd kohti.

Case: Opiskelijoille asuntoja autottomaan
taloon

Kortteli sijaitsee aivan Tapiolan keskustassa palve-

Es poon Tuuliniit yn Iuje“n ja hyvien k.ul.kuyhteyl.<sier.1 ddrelld. Uudc.et opis-
) kelijakodit nousisivat tontille, jolle maanalaista au-
alueelle suunnitel- topaikoitusta olisi hyvin vaikea toteuttaa ja se tulisi

. ee . erittdin kalliiksi, miké nostaisi asumisen hinnan pil-
/aan op ISkE/Ij OI//€ viin. Ahtaalle tontille ei myé6skddn pihapaikoitusta
puu kerrostalo a, mahdu. Tdmdn vuoksi pdddyttiin suunnittelemaan

. . opiskelijoille ekologisia koteja, jotka tukeutuvat hy-
J ohon ei tule auto viin julkisiin kulkuyhteyksiin sekd tarvittaessa Tapi-
pai k /( (0] j a. olan keskitettyihin pysdkéintiratkaisuihin.
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KUSTANNUSTIETOISUUS

Case: Jyvaskylan Kankaan alueella
pysakointi keskitetadn

Jyviéskyldn Kankaan
aluetta suunnitellaan
kestdvdn kehityksen
ehdoilla ja tavoitteena on,
ettd alueella asuvien ja
tyoskentelevien kdaytdssa
olisi nykytasoa vihemmdn

Rakentamalla alueelle vain keskitettyjé pysékdinti-

laitoksia on maankdytté tehokkaampaa ja kaupun-
kikuva viihtyisdmpi. Samalla autopaikkojen hintaa
siirretéén asunnon rakennuskustannuksista aina-
kin osittain autopaikkojen kéyttdjien maksettavak-
si. Alueelle on mddritelty syddn- ja reunakorttelit.
Pysdkointilaitokset palvelevat sekd asukas- ettd
tyopaikkapysékdintid, ja syddnkorttelissa pysd-
a UtOj a. kéintimitoitus perustuu vuoropysakéintiin.  Lai-
tosten rakennuttamisesta, operoinnista ja ylldpi-
dosta vastaa kaupungin omistama Jyvds-Parkki
Oy. Vastaavien kokonaisuuksien hallintomalleja ei
selvityksissd I6ytynyt, joten Kankaalle muodoste-
taan oma malli, jossa mddritelléédn muun muassa
investointikustannusten jakautuminen, pysdkdin-
tikortin lunastamisen perusteet ja kdyton kulut
sekd muu hinnoittelu esimerkiksi kuukausikorttien
osalta. Pysdkdinti toteutetaan vaiheittain vuosina
2014-2020, ja pysdkéintilaitosten mdéiréid on mah-
dollista sopeuttaa rakentamisen aikana ilmenevén
tarpeen mukaan.
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Kehitetdaan yhteistyota kaavoitusprosessissa

aavoitus on eri nakokulmien yhteensovittamista ja tdssa onnistuminen edellyt-
Kt:’a’é hyvaa ja avointa vuorovaikutusta. Kaupunki ja kiinteistonomistaja katsovat
asioita eri ndkokulmista, mutta molempien osapuolten tavoitteita vastaava loppu-
tulos on kuitenkin aina lahtékohtaisesti mahdollista [6ytaa.

Maankayttda suunniteltaessa kokonaisuuden hahmottamisessa voi auttaa kah-
den suunnitteluvaiheen erottaminen toisistaan. Ensimmaiseen vaiheeseen, ase-
makaavoitusta valmistelevaan suunnitteluun, tulisi sisaltya esimerkiksi kiinteis-
tonomistajan ja kaavoittajan yhteisen tavoitetilan muodostaminen, mahdollisten
kehityshankkeiden ideointi ja toteutuksesta sopiminen, osapuolten nakemysten,
osaamisen ja markkinatiedon tuominen hankkeen tueksi seka yhteisesta aikatau-
lusta sopiminen.

Toinen vaihe, varsinaisen asemakaavan laatimistyd, etenee maaratyn proses-
sin mukaisesti ja runsaasti epavarmuustekijoita sisaltavaa alkuvaihetta paremmin
ennakoitavalla tavalla. Viela kaavan laatimisen aikanakin on vuorovaikutus eri osa-
puolten valilla kuitenkin tarkeaa.
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Kaavoittajan tavoite on varmistaa kaupungin
tavoitteita vastaavan kaavaratkaisun syntymi-
nen lakien ja maardysten mukaisesti. Taman
tulee tapahtua muut vireilla olevat hankkeet
ja ndiden eteneminen seka resurssit huo-
mioiden. Kaavatyon tueksi tarvitaan monia
selvityksia, joiden laatiminen vaatii aikaa. Li-
saksi osallistumis- ja arviointivaiheen toteut-
taminen, hyvaksymisvaiheen paatoksenteko
seka mahdollisten valitusten kasittely vaativat
oman aikansa.

Kaupungin kannalta markkinatilanteen no-
peat muutokset voivat tuottaa turhaa tyota.
Nain on esimerkiksi tilanteessa, jossa kaavan
laadinta on laitettu vireille kiinteistonomista-
jan toivomuksesta, mutta tama ei markkinati-
lanteen muutoksen tai muiden syiden vuoksi
teekdan investointipaatosta. Talléin mahdolli-
sesti jo hyvaksyttykin valmis kaava jaa odotta-
maan toteutusta. Kyseinen kaava voidaan to-
teuttaa myohemmin, mutta on tavanomaista,
ettd kaava vaatii paivityksen muutaman vuo-
den jalkeen alkuperdisten tarpeiden muutut-
tua. Tassa tapauksessa kaupunki saa tehdysta
tyosta pienen korvauksen, mutta menetetty
tyopanos olisi voitu hyodyntaa paremmin.

Kiinteistonomistaja nakee kaavoituksen pro-
sessina, jonka tavoitteena on selvittaa tietyn-
laisen rakentamisen edellytykset kiinteistoll3,
ja mahdollistaa halutunlaiset ratkaisut. Omis-
tajan nakokulmasta kaavoitusprosessin en-
nustettavuus on tarkeaa kuten myos se, etta
prosessi etenee sujuvasti.

Usein prosessin etenemista on vaikea en-
nakoida esimerkiksi aikatauluun, vaadittaviin
selvityksiin ja aiheutuviin kustannuksiin liit-
tyvien epavarmuuksien vuoksi. Juuri kaavoi-
tusprosessin ennakoitavuuden lisdédminen on
nostettu yhdeksi kaavoitusprosessin kehitys-
tarpeeksi. Kiinteistonomistajat kokevat mo-
nissa kaupungeissa ongelmalliseksi sen, ettei-
vat he saa riittavan ajoissa selville, onko hanke
kaupungin tahtotilan mukainen. Epavarmuus
siitd, ndkeeko kaupunki lopulta hankkeen
hyvaksyttavana, voi johtaa kaavavalmiste-
lun pitkittymiseen ja jopa turhien selvitysten
teettamiseen. Vaikka hankkeen kariutuminen
voi olla pettymys, prosessin katkaiseminen ja
suora kieltdva vastaus on kuitenkin parempi
ratkaisu kuin se, etta hanke pitkittyy, mutta ei
lopulta kuitenkaan toteudu.

Kiinteistonomistajat toivovat kaavoja, jot-
ka joustavat tarpeen mukaan ja sallivat ton-
tille erilaisia kayttotarkoituksia. Taman tyyp-
piset “monikayttokaavat” mahdollistaisivat
tarvittaessa uuden rakentamisen ilman kaa-
vamuutosta, ja sujuvoittaisivat olennaisesti
kayttotarkoituksenmuutoksia. Omistajien na-
kokulmasta yksityiskohtaisista kaavamaara-
yksista voitaisiin myos luopua, ja antaa kau-
pungin rakennusvalvonnalle suurempi rooli
harkita rakennusluvan myontamisen yhtey-
dessa rakennuksen sopivuutta ymparistoon.



PROSESSIN KEHITTAMINEN

Case:Lahden kokemuksia vuorovaikutuk-
sesta kaavoituksessa

Kaavoitusohjelma ja sen tavoitteet kdydddn ldpi
eri yksikéiden kanssa. Kaavoittajat esittelevdit joka
viikko toisilleen ajankohtaiset tyét kaavakokouk-
sessa ja niistd keskustellaan porukalla. Ndin muo-
dostuu maankdyton yhteinen ndkemys jokaisesta
Lahdessa kau pung in y htei- hankk'eesta, ja kat.zvaehdotusten !<aupungin linjan
mukaisuus varmistetaan. Tekninen lautakunta

sen kannan muodostamis- mddrittdd toimikautensa alussa perehdytyksen jdl-

. . . keen, mihin asioihin se erityisesti haluaa keskittyd,
ta ohjataan vuosittaisen ) . yIse Ny
ja asettaa tavoitteet vuosittaiselle kaavoitusohjel-

kaavoitusoh j elman kdsit- malle. Virkamiehet valmistelevat hankkeita yhteis-

.. L . .. tyon puitteissa itsendisesti, ja niistd tiedotetaan
t€/ y //G 58/(0 vii kO/ ttai SI/ / a lautakunnalle tarvittaessa.

kaavoituskokouksilla. Yksittdisen hankkeen tavoitteista ja aikataulusta
pyritédn I6ytdmddn yhteinen ndkemys kiinteistd-
omistajan kanssa ennen hakemuksen jéttdmistd.
Tyén alkaessa kutsutaan koolle aloituskokous,
joka sisdltyy asemakaavaprosessiin ja on kuvat-
tu kaupungin toimintajdrjestelmddn. Kokoukseen
osallistuvat kaupungin virastojen ja liikelaitosten
edustajat sekd kiinteistonomistajan valitsema
suunnittelija. Mukana ovat ympdristépalvelujen,
kunnallistekniikan ja rakennusvalvonnan asian-
tuntijat sekd tarvittaessa myds museon edustaja.
Yhdessé kdydddn Idpi hanke ja kultakin sen edis-
tdmiseksi tarvittavat toimet, kuten kuntatekniset
ratkaisut, sekd eri osien yhtymdkohdat.
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aupungit laativat kaavoitusohjelmansa vahintaan vuodeksi eteenpdin. Kaavoi-

tusohjelma on yleensa julkaistu kaupungin verkkosivuilla ja tiivistettyna vuo-
sittaisessa kaavoituskatsauksessa. Vuosittaista kaavoitusohjelmaa tulisi kayttas,
kuten monet kaupungit tekevatkin, kaavahankkeiden aikatauluttamiseen, tavoit-
teiden asettamiseen ja seurantaan. Ohjelma mahdollistaa my6s sujuvan tiedotta-
misen kiinteistonomistajille ja muille sidosryhmille. Osa hankkeista on priorisoitu
kiireellisiksi, mika tulee myds kertoa kaavoitusohjelmassa selvasti.

Kaavoituksen tulee olla johdettu prosessi, jonka etenemistad seurataan sdan-
nollisesti. Kaavoitusohjelman etenemista tulee arvioida vahintaan puolivuosittain.
Luonnollisesti kaavoitusohjelma elaa vuoden aikana.

Kun kaavoitusohjelmaan tulee muutoksia, ja esimerkiksi uudet kiireelliset hank-
keet syrjdyttavat muita hankkeita, kerrotaan ndistda muutoksista aina valittémasti
hankkeen osapuolille. Hankkeesta vastaava kaavoittaja toimii aina ensisijaisena
yhteyshenkilona, jonka tehtdavana on pitdaa osapuolet tietoisena mahdollisista ai-
kataulumuutoksista.

Hyvia kaytantoja ovat lisdksi seuraavat tavat toimia: ennen kuin hanke lisataan
kaavoitusohjelmaan, on varmistuttu siitd, etta hanke on kaupungin strategian mu-
kainen ja siihen liittyvat riskit hyvaksyttavia. Lisaksi hankkeen omistajan kanssa on
keskusteltu tavoitteista ja valmistelun ennakoidusta etenemisestd. Ajantasainen
kaavoitusohjelma on jatkuvasti saatavilla kaupungin internetsivuilla.

aupunkien maankadyton suunnittelun kulttuuria tulee kehittda kaupungin paat-

tdjien kesken sellaiseksi, ettd monien eri paattdjien ja virastojen nakékulmat
saadaan sovitettua yhteen, ja esitettya kaupungin yhteisena tahtotilana. Kaupun-
gin tahtotila kirjataan muun muassa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan sen
valmistelun yhteydessa.



Kaupungin sisdisessa tyoskentelyssa on tunnistettu monia hyvia kaytantoja, jotka
edistavat kaupungin sisdisen tahtotilan muodostumista ja sujuvoittavat toimintaa.
Naita ovat esimerkiksi:

e Maapolitiikka ja kaavoitus on yhdistetty siten, ettd nama tukevat toinen toisi-
aan.

e Virastot ovat sitoutuneet siihen, ettd virastojen valisid lausuntoja ei anneta,
vaan asiat kasitellaan ja paatetaan yhteisissa kokouksissa.

e Lautakunnat pitdvat yhteiskokouksia.

e Kaavoituksen tydohjelma esitelladn muille virastoille, jotta ndama osaavat en-
nakoida kasittelyyn tulevat asiat.

¢ Lautakunta tyoskentelee myos epavirallisesti, esimerkiksi opintomatkoilla.

aupungin nakokulma kaavahankkeeseen kiteytyy viraston sisdisissa tapaamisis-

sa, joissa monet eri henkilot osallistuvat asian valmisteluun. Tama edistaa kau-
pungin yhteisen nakdkulman muodostumista. Kaavoitusta moititaan ajoittain siita,
ettd toiminta on liian henkiloriippuvaista, ja etta yksittdisen kaavoittajan omilla na-
kemyksilla voi olla suuri vaikutus kaavan sisaltédn. Kaavoittajat toimivat kuitenkin
aina virkavastuulla, mika edellyttda huolellisuutta ja tasapuolisuutta.

Kaikissa kaupungeissa kaavoittajat kdyvat viraston sisdista keskustelua ja hake-
vat ratkaisua yhteisty0ssa. Suuremmissa kaupungeissa toimii esimerkiksi alueark-
kitehtien johtamia verkostoja, ja lisdksi kdytossa on monia erilaisia yhteistyotapoja
ja -kokouksia. Sisaisten kokousten muodollisuus, osallistujamaara ja toteutustapa
vaihtelevat tarpeen mukaan, mutta oleellista on eri nakdkulmien esiintuonti ja
keskindinen sparraus. Hyvin johdetut yhteistyokokoukset on koettu erinomaiseksi
toimintatavaksi.



yypillisesti kaupungit jarjestavat kaavoituksen aloituskokouksen kaavaproses-
sin alkuvaiheessa. Nimensa mukaisesti kokous aloittaa kaavahankkeen valmis-
telun, mutta aloituskokousten sisalldissa, toteuttamistavoissa ja ajankohdassa on
eroja. Tasta syysta sana aloituskokous ymmarretdan eri tavoilla eri kaupungeissa.

Ehdotamme aloituskokouskaytantdjen kehittamista siten, etta kaavoitusta val-
mistelevassa vaiheessa jarjestettdisiin ensimmdinen aloituskokous ja asemakaa-
van laatimisen kaynnistyessa toinen aloituskokous. Molemmat kokoukset ovat
tarpeellisia.

mukana ovat hankkeen kiinteis-
tonomistajat ja kaavoittaja. Kokouksen tavoite on sopia kaupungin ja omistajien
yhteistydsta kaavahankkeen edistamiseksi. Kokouksessa sovitaan kaavahankkeen
valmistelun tavoitteista, aikataulusta, osapuolten vastuista, velvollisuuksista ja pa-
noksesta, tarvittavista selvityksistd, yhteyshenkil6ista ja yhteistyon toteuttamises-
ta seka kustannuksista ja ndiden jakautumisesta. Kaikista asioista ei tarvitse paat-
taa ensimmaisessa kokouksessa, mutta oleellista on sopia ndiden kasittelysta tyon
edetessa.

lasna on kaavoittajan lisdksi myos kau-
pungin muiden virastojen ja liikelaitosten edustajat. Kokouksen ensisijainen ta-
voite on saattaa valmistelussa oleva kaavahanke kaupungin muiden yksikéiden
tietoon, ja kdynnistda heiddan kanssaan tarvittava yhteistyo kaavan sujuvan valmis-
telun varmistamiseksi. Muut virastot, liikelaitokset ja yksikot voivat aloittaa omien
suunnitelmiensa valmistelun samaan aikaan kaavan laadinnan kanssa. Nain kaik-
ki suunnitelmat valmistuvat yhta aikaa kaavan kanssa, ja ne voidaan huomioida
kaavaluonnoksessa. Tassa kokouksessa voidaan tarkentaa ensimmaisen kokouksen
asioita.
Aloituskokouksiin liittyvat kdytannot on hyva kirjata kaupungin toimintajarjes-
telmaan ja kokouksista tulee myds laatia muistiot.
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Mahdollistetaan kayttotarkoituksen-
muutokset

aupunkien ja yhteiskunnan muutostahti on kiihtynyt. Tdydennysrakentamista ja
Kyhdyskunnan tiivistamista tarvitaan, koska voimakas kaupungistuminen jatkuu,
ja ihmisten ja yritysten tarpeet muuttuvat nopeasti. Kayttotarkoituksenmuutok-
sien edistamiseksi tarvitaan uusia, entista joustavampia kdytantoja. Tavoitteena
tulee olla yhteiskunnan dynamiikan tukeminen mahdollistamalla kayttétarkoitus-
muutokset ylipdansa, ja erityisesti silloin, kun aika on ajanut rakennuksen tai alu-
een aikaisemman kayton ohi.

Kaavoituksen tulee osaltaan kyeta turvaamaan resurssien tehokas ja tarkoituk-
senmukainen kayttd edistamalld kayttotarkoituksenmuutoksia niin yksittdisten
rakennusten kuin laajempien alueidenkin osalta. Kaavat joutuvat muuttumaan ja
joustamaan. Yksi esimerkki yhdyskuntien uudistumisen tarkeydesta on se, etta hal-
litus on paattanyt uudistaa kehittdmisalueita koskevan saannoston kayttokelpoi-
seksi seka yhdyskuntien uudistamista ja eheyttamista paremmin palvelevaksi.

Esimerkiksi padkaupunkiseudulla on yli miljoona neliometria tyhjaa toimistoti-
laa, joka sijaitsee yli tuhannessa rakennuksessa. Taman tyhjan tilan maara on noin
12 prosenttia toimistokannasta, mika on kansainvalisestikin vertailtuna paljon. Sa-
maan aikaan alueella on pula pienistd asunnoista. Tama tilanne viestii siita, etta
rakennusten alkuperdiset kayttétarkoitukset voivat tulla tiensa paahan niiden elin-
kaarta nopeammin, kun vanhat tilat eivat enaa vastaa kayttdjien tarpeisiin. Tyhjien
tilojen ylitarjontaa lisdd myos tydymparistojen tilankdyton tehostuminen, jolloin
tilaa tarvitaan selvasti vahemman.

Rakennuksen kayttotarkoituksenmuutos on tyypillisesti niin kallis ja monimut-
kainen hanke, ettd se on kiinteisténomistajan viimeinen vaihtoehto, jota ei kevyin
perustein toteuteta. Muutosprosessit ovat pitkdkestoisia, vaikeasti ennustettavia
ja monimutkaisesti sdadeltyja. Esimerkiksi uudisrakentamistasoisten maardysten
soveltaminen naihin kohteisiin ei ole taloudellisesti mahdollista, joten jarkevat rat-
kaisut mahdollistavaa joustoa pitda loytya. Kayttotarkoituksenmuutoskohteiden
osalta rakennuslupaprosessia voisi keventda seka selvittda, voiko kaupunki tukea
muutoksia perimalla nykyista pienempia korvauksia.

Jos kayttotarkoituksenmuutos jaa toteuttamatta siita syystd, ettd hanke ei ole
taloudellisti mahdollinen, tila jaa todennakoisesti tyhjilleen. Tama on aina huonoin
vaihtoehto, silla tyhjilladn oleva toimitila aiheuttaa vain kustannuksia, rakennuk-
sen kunto heikkenee ja ldhiympariston viihtyisyys laskee.

- 33 -



dyttotarkoitusmuutoksiin otetaan kaupungeissa erityisen myonteinen kanta

osana normaalia kaupunkikehitysta. Kaavoitusorganisaatioiden tulisi asettaa
tavoitteet kayttotarkoitusmuutosten edistamiselle ja tata kautta kannustaa yhdys-
kuntien uudistamiseen.

aaritellaan alueet, joilla kayttotarkoitusmuutokset ovat erityisen tavoitel-

tavia. Madrittelyn valmisteluvaiheessa on luontevaa kdyda keskustelua
kaupungin ja yritysten kesken kokonaisvaltaisen nakemyksen saavuttamiseksi.
Kaupunki voi maarittelyn yhteydessa myos arvioida mahdollisuutta keventaa kaa-
vamaarayksia kyseisilla alueilla.

Taman tyyppinen alueiden maarittely ei ajatuksena ole uusi. Suunnitelma alu-
een kayttotarkoituksen muuttumisesta on saatettu viestia esimerkiksi laatimalla
aluekohtaisia periaatteita kaavoitukselle. Toivottavien kayttotarkoitusten muutos-
alueiden maarittely edistaisi entisestdan tehokkaampaa tiedonvaihtoa kaupungin
ja toimijoiden kesken.

> Valtioneuvoston tiedote ”Hallitus on sopinut valtiontalouden kehyksistd: Vahva panostus
kasvuun, tyéllisyyteen, oikeudenmukaisuuteen ja vakauteen”, 21.3.2014



KAYTTOTARKOITUKSENMUUTOKSET

Case: Alueiden kayttotarkoituksen-
muutokset ennakoitaviksi

Lahdessa yleiskaavaa
pdivitetddn neljén vuoden
vdlein.

Tietty alue voidaan yleiskaavassa osoittaa kéytto-
tarkoituksenmuutosalueeksi ja muutoksen linjauk-
set, joista sovitaan yhdessd ELY-keskuksen kanssa,
kirjataan kaavaan. Ndin yleiskaava kertoo ennalta,
ettd kyseisen alueen kdyttotarkoitus on muuttu- Case: Espoon Kera
massa ja miten tdmd on tarkoitus toteuttaa.

Espoon Kerassa vanha
asemanseudun teollisuus-
alue vdistyy elévimmdn

Maanomistajat ovat olleet innolla mukana kehit-
tdmdssd Keraa yhdessd kaupungin kanssa, jotta

ymp dristén tieltd. mikd asemanseutu saadaan huomattavasti nykyisté pa-
) o ) g ) rempaan kdyttoén, kun tilaa vapautuu runsaasti
miell yttaa useimpia muun muassa Inex partnersin logistiikkakeskuksen

alueella asuvia ] q n?uuton seurauksenfz. Muunfo;:oustav?a"kaupun-
kirakennetta suunnitellaan késittelemdllé aluetta

tydskente/e Vid. kokonaisuutena, ei tontti kerrallaan. Tétd edellyt-
tdd muun muassa pysékéinnin toimivuus, joka on
yksi eniten keskustelua herdttdvistd aiheista. Tu-
levaisuuden Kerassa autot eivit hallitse kaupun-
kikuvaa, vaan alueelle tulee asukkaiden toiveiden
mukaisesti puistoja ja hyvid kévely-yhteyksid, jotka
luovat houkuttelevuutta ja eldmyksellistd kaupun-
kitilaa.
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Arvioidaan kaavoituksen onnistumista ja
vhteistyon sujuvuutta

aavoituksen tulosten arviointia tulisi tehda enemman ja systemaattisemmin.

Arviointi paljastaisi onnistumisia ja kehitystarpeita — onko esimerkiksi kaavoi-
tettu oikeanlaisia asuntoja. Hyvin vahan kiinnitetaan huomiota siihen, miten kaa-
valle asetetut tavoitteet todellisuudessa toteutuvat. Kaavoituksen arviointi on
tarkeaa ja luonteva osa kaupungin ja toimijoiden valista vuoropuhelua. Erityisen
tarkeaa olisi tarkastella alueita, joilla rakentaminen ei ole kdynnistynyt valmiista
kaavasta huolimatta, jotta tdhan johtaneet syyt voidaan tunnistaa.

Kaupungeissa on hyvin vaihtelevia kaytantoja arvioida ja kdayda arviointeihin pe-
rustuvaa keskustelua erilaisista kaavoitukseen liittyvista kysymyksista. Kaupungit
seuraavat kaavoituksensa tuloksellisuutta esimerkiksi kaavoitettujen rakennusoi-
keuksien maarilla. Lisaksi suurimpien kaupunkien kaavoituksen sujuvuudesta ja
tuloksellisuudesta kerdtaan saannollisesti tietoa, jota kasitelladn kaupunkien kaa-
voittajien yhteiskokouksissa.
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yOs kaavoitusprosessia ja sen sujuvuutta eri osapuolten ndakokulmasta tu-

lee arvioida kaavoituksen valmistuttua. Kaupungin tulisi pyytda palautetta
etenkin rakennuttajalta ja rakentajalta. Luonteva arviointihetki on kaavan valmis-
tumisen tai hyvdaksymisen jalkeen. Arvioinnin tekeminen tulee sisallyttda osaksi
kaupungin kaavoitusprosessia, ja luoda menettely palautteen dokumentointiin ja
kehitysmahdollisuuksien kasittelyyn. Kaavoituksen aloituskokouksessa olisi hyva
sopia arvioinnin toteuttamisesta.

Arviointia varten tulee kehittdad maaramuotoinen ja yhtendinen tyodkalu, joka
yksinkertaisimmillaan on internetkysely tai palautekokous. Arvioinnissa voidaan
kasitella esimerkiksi seuraavia asioita:

e Vastasiko kaavoituksen lopputulos (hyvaksytty kaava) tavoitteita, jotka oli
yhdessa asetettu?

e Miten yhteistyd kiinteistobnomistajan ja kaavoittajan valilla sujui?
e Sovittiinko kaavoitusprosessin ennakoidusta kestosta ja sisallosta ja miten
tama arvio toteutui?

e Oliko prosessin lapindkyvyys ja avoimuus riittavaa?

dellisessa kohdassa mainittu kaavahankkeen palautteen kerddaminen tuottaa

kaupungille tietoa yksittdisten hankkeiden kokemuksista. Tata tietoa voidaan
kayttda pohjana arvioitaessa kaavoituksen tuloksellisuutta kokonaisuutena. Myos
kaavoituksen kestoa tulisi mitata, jolloin kokonaisarvioinnissa voitaisiin arvioida
kaavoituksen nopeutta laajemmin.

Kaavoitusprosessin kokonaisarvioinnissa voitaisiin tarkastella esimerkiksi kaa-
voitusohjelman toteutumista, yleisia huomioita kaavoituskaytannoista seka enna-
koida tulevien vuosien kaavoitukseen liittyvia kysymyksia. Oleellista on, ettd kaa-
voitukseen osallistuneet tahot voivat tuoda esiin omia huomioitaan ja toiveitaan.
Sopiva aikavali arvioinnille on esimerkiksi 2-3 vuotta.



Yhteenveto suosituksista

Kirkastetaan kaavoituksen ohjaus- ja palvelundkdkulma

e Suosituksia kiinteistonomistajille ja -kehittdjille yhteistydhon kaavoittajien
kanssa

Lisatdan tietoisuutta ja vastuuta kustannusten muodostumisesta

e Arvioidaan asemakaavan taloudellisuus ja kaavamaaraysten
kustannusvaikutus kaavoituksen aikana

e Teetetdadn selvitys kaavamaardysten kustannusvaikutuksista

e Pelkistetddan asemakaavoja maarayksia poistamalla

e Otetaan kayttoon mahdollisuus poiketa maankayttomaksuista
Kehitetddn yhteistyota kaavoitusprosessissa

e Kdaytetdan ajantasaista kaavoitusohjelmaa tydkaluna kaavoituksen
vuosittaisessa johtamisessa

e Kiteytetdaan kaupungin maankayttoon liittyvat tavoitteet ja viestitaan ne
selvasti

e Valmistellaan kaupungin nakdkulma kaavahankkeisiin yhteiskokouksissa
e Kehitetdan kaavoituksen aloituskokouskaytantoja

Mahdollistetaan kayttotarkoituksenmuutokset

e QOtetaan myonteinen kanta kayttotarkoituksenmuutoksiin

e Madritelladn alueet, joille halutaan kayttotarkoituksenmuutoksia
Arvioidaan kaavoituksen onnistumista ja yhteistyon sujuvuutta

e Kaavahankkeen sujuvuutta ja prosessia arvioidaan kaavoituksen paattymisen
jalkeen

e Kunnan kaavoitusprosessia arvioidaan saannéllisesti
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