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E. H. I. Tammio

Asemakaavamiiriyksestd rakentamis-
S rajoituksena’

Sitd mukaa kuin asutus muuttuu, tiheimmiksi laajenee mydskin se piiri,
mihin kiinteistslld rakentaminen ulottaa vaikutuksensa. Aluksi riittavat
sekd maaseudulla ettid kaupungeissakin, jotka eivit vield paljon eronneet
maalaiskylistd, rakentamisesta johtuvia elinsuhteita jérjestelemdin raja-
naapurien viliset sopimukset, erittiinkin rasitesopimukset,' tiydennettyini
yleisen lain yKsityis- tai julkisoikeudellisiksi taikka sekaluontoisiksi kat-
sottavilla sd#nnéksilld, varsinkin rakennusten vilimatkoista.? Kehityksen
seuraavassa vaiheessa, kun jo laajemman ympéristdn ja koko kaupunki-
kunnankin julkiset edut tulevat masrasviksi, tapahtuu rakennustoiminnan
jarjestely kunnallissdénnéllid, paikallisella rakennusjirjestykselld,® jossa
voidaan antaa tonttien rakentamista koskevia yleisid méarayksis, paitsi va-
limatkoista, mydskin mm. rakennusalasta ja rak;ennuskdrkeudesta. Tadman-
laatuisten julkisoikeudellisten médraysten lisdksi- sisdltyy rakennusjirjes-
tyksiin jo alun pitden, mutta vield nykyisinkin, yleisen lainsd4dénnén puut-
tuessa, edelleen mairidyksii naapuruussuhteista ja rakennusrasitteiden

1 Yleisten rakentamisméairdysten puuttuessa olivat varsinkin 1600-luvulla rakennus-
_rasitteet sangen yleisid Ruotsin kaupungeissa. — Roomalaisessa oikeudessa esim. servitus
altius non tollendi.

2 Vilimatkasdinnésten on katsottu olevan maakunta- ja maalaeissa luonteeltaan dis-
positiivisia, mutta RakK 2 luvun 1 §:ssi sitdvastoin pakottavaa oikeutta; Bergman, Servitut
II, s. 58. NaapL:ssa alkuaan ollut tiydellinen sopimusvapaus on lainmuutoksessa 16. 6.
1938 julkisoikeudellisia etuja silmilld pitden poistettu vilimatkan kaventamiseen ndhden,
vaikkakin sopimuksella voidaan sallia rakennuksen sijoittaminen sidddettyd vialimatkaa
lahemmiiksi naapurin rajaa, jos tdméi sijoittaa rakennuksensa vastaavasti kauemmaksi ra-
jasta; hallit. esitys n:o 2/1938 vp., ss. 5—86. '

3 RakK 29:1; A. 18. 3. 1856 32 §.
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Asemakacvemdirdiyksestd rakentamisrajoituksena

perustamisesta. Lopuksi on asemakaavalainsiidintd tuonut mukanaan
uuden sddnndston, asemakaavamaiiriykset, joilla voidaan erikoistaa raken-
tamismadriyksia erikseen kunkin tontin osalta.* Kun siten rakennusjir-
jestyksessd madratadn yleisesti, miké osa tontin alasta (esim. kulmatontista
1/2 ja vélitontista 1/3) saadaan rakentaa ja miki kerrosluku on sallittu,
voidaan asemakaavamairdyksid kdyttdmalld asemakaavakarttaan merkitty-
ni osoittaa kunkin tontin kohdalla yksiléityni rakennusala ja erilaisten ra-
kennusten sijoittaminen (ulkoiset ja sisdiset rakennusrajat) sekd niiden
rakennuskorkeus tai -volyymi, vieldpd madriti asuntotyyppi, rakennusaine
'seké rakennuksen julkisivu ja ddriviivat. Nimenomaan asemakaavaméardyk-
sid kdyttamailld onkin katsottu yksityiskohtaisessa rakentamisesta madrai-
misessd voitavan menni niinkin pitkille, ettd toisinaan ei tontin omistajan
ja rakennuksen suunnittelijan omintakeiselle toiminnalle jéi juuri muuta
kuin ikkunoiden sijoittaminen rakennukseen; vieldpi on niyttinyt kiyvin
vilttimittomiksi melkein jokaista rakennusyritystd kiyntiin pantaessa
saada asemakaavémﬁéréyksié rakentajan tarkoitusperid silmaélldpitden
ensin muutetuiksi, ellei kysymykseen tuleville rakennusviranomaisille ole
itse asemakaavamiirayksessi myonnetty oikeutta sallia tehtiviksi vahii-
sempii poikkeuksia tontteja koskevista asemakaavaméariyksisti.’

Jo ennen asemakaavaméiiriysten kﬁytéﬁtﬁﬁn ottoa on silti ilmennyt
tarvetta yhteiskunnan etuja silmalli pitden erikoistaa rakentamismaériyk-
sid kaupungin luovuttaessa omistuksessaan olevia rakennustontteja. Tal-
16in on sopimussakkoon yhdistetyilld kauppaehdoilla tai rakennusjarjestyk-
sen turvaamalla rasitesopimuksella voitu médrita tontin rakentamistavasta
esim. siten, ettd osa tontista on'mééiréitty jatettaviaksi rakentamatta tai
ettd tontille on tehtdvd matalampia rakennuksia, kuin mitd rakennusjir-
jestyksen yleismiiriys edellyttdd. Niinikidédn on tdhdn tarkoitukseen voitu
kiyttid rakennusjdrjestyksen puitteissa annettavia méarayksid vahvistut-
tamalla suppeampaa aluetta varten erillinen, yksityiskohtaisempi raken-
nusjarjestys tai sisidllyttdmalli tarpeelliseksi katsottuja erikoisméadrdyksia
yleiseen rakennusjérjestykseen, johon tallsin sisiltyy yleisten sdénndsten
ohella joukko mééféttyjﬁ kortteleita, tonttiryhmis tai tontteja koskevia

4 AKL 3 §:n 3 kohta. Asemakaavamiiéiréiyksiii-voidaan antaa muidenkin alueiden kuin
: rake’nnuskortt_eliexf kiytostd (RS 10 §), mutta niihin ei tdssd puututa. )

§ Stadsplaneutredningen 1942 I, SOU 1942: 27, s. 75.
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E.H I1LTammio

erikoismédrdyksid etupaissi tonttimaan kaytostd ja rakentamistavasta.
Luonteeltaan vastaavat tdminlaatuiset erikoismiirdykset nykyisten ase-
makaavamaiiriysten sisdlt6d samoin kuin toisaalta asemakaavaméiriykset,
silloin kun niiden kohteena on kaupungin omistamat rakennustontit, jotka
vasta sen jdlkeen luovutetaan yksityisille, muodostuvat yksityisen tontin
osalta vaikutukseltaan tavallaan negatiivisen servituutin luontoisiksi, vaik-
kakaan ei meidén .oikeudessamme tunnustettane varsinaisen .rasitteen
perustamista itse kaupungin tai yhteison hyviksi.®

Niin kauan kuin erikoistettujen rakentamisméairiysten antaminen koh-

distuu kaupungin omistuksessa olevaanmaahan, ei luonnollisestikaan ilmaan-

nu oikeudellisia esteitd tdllaisten méidridysten sisillon muodostelulle. Kysy-

‘ mys asemakaavaméiiraysten oikeusperusteesta sekéd lain asettamista rajoi-
tuksista niiden antamiselle.tuleekin nimenomaisesti aktuaaliseksi vasta sil-
loin, kun niita paikallisesti yksiloityjd rakentamismaéérayksid laaditaan ja
vahvistetaan yksityisomistuksessa olevalle maalle tai vastaavasti entisid
asemakaavamiiriayksia muutetaan, etenkin erikoistetaan ja kovennetaan.
Asemakaavaa, jonka osana asemakaavamiiriykset ovat, on pidetty
myoskin pelkistiin teknillisend suunnitelmana 7 tai on katsottu, etti ase-
makaavalla ei itsessdin ole oikeudellisia -vaikutuksia, vaan ettid.se on vain
valttimiton edellytys itse -asemakaavalaista johtuvien oikeuksien ja wvel-
vollisuuksien voimaantulemiselle.? Toisaalta on asetuttu sille kannalle,
ettd asemakaava on yksilollisistd oikeusohjeista .kokoonpantu kunnallis-
sdént6 (kommunal férordning), jonka antaminen perustuu lain valtuutuk-

seen.? Julkisoikeudellisina rasitteina ei taasen meiddn oikeudessamme voi- |

tane asemakaavan vaikutuksia selittdi.!®

8 Wrede, Sakritt, ss. 345, 346, 348, 353, 355. Bergman, Servitut I, s. 35 aliviitta 1, kat-
s00 ettd rasite voidaan perustaa kunnalle vain kiinteiston omistajana, mutta ei sindnsa
kunnalle.

7 Otto Mayer, Deutsches Verwaltungsrecht II, 3 painos, s. 109 aliv. 4 (»ein technisches
Projekts). b

8 V. K. Noponen, Jakolaitoksesta kaupungissa, Maanmittaushallituksen julkaisuja.n:o
24, 1933, s. 51.-

? Yngve Larsson, Inkorporeringsproblemet II, Tukholma 1912, s. 650. Halver G. F.
Sundberg, Den svenska stapelstadsritten, Tukholma 1927, s. 443. Hadar Berglund, Stads-
byggnadslagstiftning och grannelagsriitt, Gootepori 1929, s. 88 ss.

10 Vrt. O. Mayer, m.t., s. 107 ss.; Hauriou, Précis de droit administratif, 11 p., Pariisi
1927, s. 701 ss. — Rasitetta ei voida perustaa asemakaavalla (Regeringsrittens Arsbok
1942: 89). :
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Asemakaavamidrdyksestd rakentamisrajoituksena
Q

Vaikkakaan asemakaavan vahvistaminen ei itsessidn vield vilittomasti

muuta kysymyksessd olevalla alueella silli hetkelld voimassa olevia omis-

tussuhteita, on silld silti vilittomii oikeusvaikutuksia. Siten asemakaava
esim. perustaa vilittomasti pakkolunastusoikeuden kaupungillé katumaa-
han (AKL 20 §:n 1 mom.) ja asettaa rajoituksia maan kédyttdmiselle raken-
tamiseen (uudisrakennuskiellot, AKL 13 §): Asemakaavaa ei ndin ollen
voida pitdid luonteeltaan pelkidstidn teknilliseni apuneuvona asemakaava-
lakiin sisdltyvien oikeussddnnosten saattamiseksi paikallisesti voimaan.
Paremminkin saatettaisiin. asemakaavaa pitdd tdytdntoonpanotoimena, s.o.
sellaisena hallintotoimena, jolla abstraktiset oikeussd@nnékset konkreti-
soidaan yksityistapausta koskeviksi, kuten esim. veron vahvistusmenette-
lylld tehdéédn konkreettiseksi yksityisen verovelvollisen laissa siihen astiylei-
sesti midritelty verovelvollisuus."! Asemakaavalla vastaavasti saatetaan
konkreettiseksi se maankiyton jarjestely, jonka asemakaavalain séénnok-
set edellyttdvit ja velvoittavat kunkin kaupungin ja vastaavasti kauppa-
lan alueella suoritettavaksi.’® Vasta asemakaava luo oikeusvaikutuksia,
vaikkakin ndmid luonnollisesti pohjautuvat asemakaavalakiin. Ainakin
asemakaavamiirdyksiin ndhden on itse asemakaavan normeeraava vaiku-
tus ilmeinen, silld lain mukaan valtuutetaan juuri asemakaavassa annetta-
vaksi »muut tarpeelliset méadrdykset asemakaava-alueen kiyttimisestd»,'*
s.0. asemakaavamadriaykset, ja ndiden rakentamisméiirdysten sisdlt6 maa-
raytyy kussakin kysymykseen tulevassa kohdassa vasta itse asémakaavassa
karttaan merkittynd ja tarpeen mukaan tiydennettyni selityksiliﬁ. Sisil-
161t4sn voi asemakaavamiirdys kartalla osoitettuna merkitd kysymyk-
sessi olevaan tonttiin ndhden aivan samaa rakentamisrajoitusta kuin ra-
kennusjirjestyksessd sanallisesti lausuttu yleinen méardys. Niinikéidn voi-
daan niitid eri sdintelymuotoja kdyttdd vaihtoehtoisesti: asemakaavaméé-
riykselld voidaan paitsi lieventid, koventaa-tai erikoistaa, my&skin koko-
naan korvata rakennusjirjestyksen kysymykseen tulevat rakentamisméai-
riykset taikka pidinvastoin rakennusjirjestyksessd jarjestelld asemakaava-
‘miiriyksille kuuluva ala kidyttimittd laisinkaan lisind sanottuja mia-
rﬁyksiéi, jolloin rakennusjirjestyksen sdidnnoksid laadittaessa on soveltu-

11 Tapio Tarjanne, Vero-oikeus, s. 269.
1ta AKL 1 §:n 1 mom.
12 AKL 3 §:n 3 kohta.
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E.HLTammio

vilta kohdin noudatettava, mitd asemakaavamé&irdyksistd on sdddetty
(RS 47 §).® Kun vield otetaan huomiocon, etti asemakaavamairaykset,
erikseenkin annettuina vahvistetaan padkohdiltaan samaa menettelyi nou-
dattaen kuin rakennusjirjestys * ja muutkin kunnallissdannét, ‘voitaneen
pitéa selvini, ettd asemakaavamairiyksié on, kuten rakennusjarjestyksen-
kin méiriyksié, arvosteltava oikeudelliselta luonteeltaan paikallisina, lain
valtuutuksen perusteella annettuina rakentamismairiyksing, aineellisesti
oikeussddnnoksind. Se, ettd asemakaavamiiriys on yksiléidysti paikallis-
tettu rakentamismaidrdys, ei muuta sen oikeudellista luonnetta, mikali
ldhtokohdaksi hyviksytddn, ettd rakentamismidrdys niinkuin muukin
oikeusohje voi olla joko yleisluontoinen tai yksildity. Mydskddn ei raja
yleisen ja yksiléllisen sidnnoksen vililld ole varsin jyrkka. Rakennusjar-
jestyksen médrdys voi siilyd yleisen sidintelyn luontoisena sen kohteen
melkoisessa méadrin supistuessakin. Kaupunginosa, kortteli, talorivi tai
sen osa vieldpé yksi ainoa suurempi kaupunkikiinteisté (esim. kolmen ka-
dun rajoittama kolmio) voidaan vield kisittdd yleisluontoisena kohteena,
vaikka omistajana saattaisi olla yksi ainoa henkils.!® Toisaalta ei asema-
‘kavaméirdyskiddn yhteen tonttiin paikallistettuna silti ole nimenomaisesti
suunnattu méériattyyn tontin omistajaan, vaan seuraa itse tonttia omista-
jan vaihdoksista riippumatta ja tontille uudelleen rakennettaessakin. Niin
hyvin rakennusjarjestykseen sisdltyvia kuin asemakaavassa annettu raken-
tamisohjg on lakiin perustuva omistusoikeuden rajoitus.

Minks periaatteen mukaan ja kuinka pitkille voidaan lain sidnndsten
puitteissa asemakaavaméiradykselld rajoittaa rakentamisoikeutta tontilla?
Asemakaavamaiiriyksistd johtuvista rakentamisrajoituksista ei asemakaa-
valaissa sdddeti mitdén korvausta, vaan katsotaan tillaisten rajoitusten
tulevan yksityiselle maanomistajalle korvatuiksi ’kaupunkijérjes_telyn hi-

nellekin tuottaman hy6dyn kautta.’®* Milloin on sitten katsottava tillaisen
kompensatioperiaatteen toteutuvan ja asemakaavamiiriysten sisillén py--
syvén lain médrddmissd puitteissa? Lahtékohtana on asemakaavoitukselle

1 Ks. Uggla ja Tammio, Asemakaavalaki ja rakennussiants, s. 248 ss.

14 AKL 4 ja 5 §, RS 2 §. Asemakaavaméiriysten julkaisemisesta kaupungin asetus-
kokoelmassa RS 15 §:n 4 mom. '

15 Walter Jellinek, Entschidigung fiir baurechtliche Eigentumsbeschrinkungen, Ber- )
liini 1929, s. 31. ’

18 Uggle ja Tammio, m.t., ss. 72—73, 251. Vrt. AKL 28 §:n 1 mom.
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Asemakeeveamiddriyksestd rakentamisrajoituksena

sdddettyjen julkisoikeudellisten tarkoitusperien toteuttaminen niissid ra-
joissa, jotka kulloinkin kysymyksessi olevan kaupungin tai kaupunkialueen
suuruus, luonnonsuhteet, paikalliset olosuhteet ja paikkakunnalla vallit-
seva rakennustapa, yhtendisen rakennustavan edistiminen seki kaupungin

- yleinen kehitys maaradavit.'” Paikallisen asutuksen tarpeet sekid liiken-

teen, terveellisyyden, tulenvarmuuden ja "kauneusaistin vaatimukset '
huomioon ottamalla muodostuu asianomaisen paikkakunnan olosuhteita
vastaava asemakaavaohjelma, johon liittyvinid myoskin erilaisia asemakaa-
vamiirayksiid on rakentamismiiriyksini ja -rajoituksina arvosteltava. II-
meistd on, ettd kisitys siitd méadrdstd, mitd jokin néistd asemakaavoitus-
intresseistd vaatii rakentamisoikeuden sddntelyssd, vaihtelee ja muuttuu
kehityksen mukana. Teknillinen kehitys rakennusaineissa ja niiden kiyt-
timisessa voi tehdd mahdolliseksi pienentdd paloturvallisuuden asettamia
vaatimuksia, kun taasen terveydellisten nikékohtien voimistuminen vaatii
enemmin viljyyttd tontin rakentamisessa ja rakentajan kannalta anka-
rampia rajoituksia.

Yksityisen tontin omistajaa silmallépitden on laissa sdddetty kiinnitet-
tavaksi huomiota siilhen — — —, ettei yksityistd kiinteistéon omistajaa
rasiteta rajoituksilla, jotka voidaan katsoa kohtuuttomiksi ja jotkva asema-
kaavalle asetettavia vaatimuksia olennaisesti syrjayttamétta voidaan vélt-
niin epamaaraisesti kuin tima rajoitus laissa onkin lausuttu, on téten ar-
vosteltava sen aluetyypin yleisen asemakaavallisen jérjestelyn mukaan,
johon tontti on katsottava kuuluvaksi. Edellyttden, ettd timi jarjestely
vastaa kysymyksessd olevan kaupunkialueen osan oloja’ ja kaupungin
yleistd kehitysta sekd paikkakunnalla vallitsevaa tapaa (erditd RS:n 9 §n
kriterioita mainitaksemme), ei alueeseen kuuluvan yksityisen tontin ra-
kentamislaajuuden madraimistd muita vastaavanlaisia tontteja huomatta-
vasti suppeammaksi voida pitdd lain mukaisena, varsinkaan jos ei riitta-
viksi perusteeksi voida osoittaa asianomaiseen tonttiin nihden kysymyk-
seen tulevaa erityistd julkista asemakaavaintressid. Siten ei esimerkiksi
pelkiistdin nikoalan turvaaminen yksityiselta tontilta olisi sellainen julki-

nen intressi, joka oikeuttaisi asemakaavamaiirdykselld alentamaan jonkin

17 Ks. RS 9 §.
18 j3 19 AKL 2 §n 1 mom.
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E.HILTemmio

tontin rakennuskorkeuden matalammaksi kuin,muilla saman alueen ton-
teilla. Voimassa olevien sddnndsten 2° puitteissa on myds varsin tulkinnan
varaista, missd méairin rakentamisoikeuden rajoittamista voidaan pitdd
lain edellyttimin julkisen edun vaatimana silloin, kun halutaan esim.
Jluoda sopusuhtainen ymparistd jollekin historiallisesti tai taiteellisesti ar-
vokkaalle rakennukselle tai muistomerkille.

Kiinteimmin oikeudellisen pohjan saamista asemakaavamaiiridysten
lainmukaisuuden arvostelemiselle edistisi nykyistenkin lainsddnnosten
DPuitteissa sellainen jarjestely, ettd rakennusjirjestykseen aina sisillytet-
tédisiin kaupungin erikoisluontoisten alueiden mukaan sovitetut yleiset
miidrdykset rakentamislaajuudesta, vaikkakin niitd sitten tdydennettii-
.siin eri tonttejhin kohdistuvilla asemakaavamairiyksilla.2® Samalla kuin
tillainen yleinen luokittelu ilmaisisi -tontinomistajille rakentamisoikeu-
tensa pédasiallisen sisdllon, olisi se myoskin ohjeena asemakaavamairiyk-
silld tapahtuvalle rakentamismiirdysten yksiléimiselle eri tonteilla. Ti-
ten sidottaisiin asemakaavamiiridysten liikkuma-ala miirittyihin kiin-
tedmpiin puitteisiin eiké rakentamisoikeuden muodostuminen jiisi pelkis-
tadn asemakaavan laadinnassa tapahtuvan ylimalkaisen harkinnan varaan.
. Télla menettelylld olisi merkitystd myéskin tehtiessi muutoksia voimassa-
oleviin asemakaavaméiirayksiin.

Milloin rakennusjérjestyksen yleisid maardyksia rakentamislaajuudesta
€i ole olemassa samoin kuin muulloinkin, kun ratkaistavana on usein var-
sin vaikeasti selvitettivd kysymys siitd, miten pitkille asemakaavamii-
rdyksid kovennettaessa voidaan rakentamisoikeuden supistamisessa men-
nd, voidaan apuna kayttdi n.s. asemakaavalukuja,? joilla voidaan ilmaista
esim. rakentamisoikeuden suuruus tontin pinta-alan neliometrid kohden.
Mutta vaikka tdten voidaan prosenttuaalisestikin osoittaa midrityn tontin
voimassaolevain miéridysten mukaisen rakentamislaajuuden supistumi-
nen, on vield avoimena kysymys siitd, mihin rajaan saakka rajoitus pysyy

20 AKL 2 §:n 1 mom. sekd RS 9 ja 34 §. :

V. Tuukkanen, Asemakaavamériyksistd, Suomen Kunnallislehti 1939, s. 75. Esim.
Oslon ja Kéépenhaminan uusia rakennusjirjestyksii laadittaessa on kaupungin eri osien
rakentamislaajuus mairitelty rakennusjidrjestyksen yleisilld sdanncksilla. — Wienin v. 1929
lakina annetun rakennusjirjestyksen 75 §:ssi on kaupunkialueen rakennuskorkeus miiri-
telty viiden eri rakennusluokan mukaan mairdamailld sekd alin ettd suurin sallittu kor-
keus kussakin luokassa.

22 Ks. Otto-I. Meurman, Asemakaavaoppi, 1947, ss. 215—232.
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asemakaavalain tarkoittamassa mielessd kohtuullisena ja lain sallimana.
Terveydellisistd ja myoskin paloturvallisuussyistd kdy varsinkin vanhem-
missa kaupunginosissa tarpeelliseksi asemakaavan uusiminen, n.s. sanee-
raus. Voidaanko, ottaaksemme esimerkin Tukholmasta, meilldkin pitdd
lain sallimana sellaista saneerauksen perusteella tapahtuvaa rakentamis-
oikeuden rajoitusta, ettd sallittu normaalitulisijaluku supistetaan 20—30
prosentilla, kuten mainitussa kaupungissa -on tapahtunut ilman ‘mit4din
korvauksia:®* Aikaisemmin on kysymys rakennusjirjestyksen midrdys-
ten koventamisesta ollut harkittavana, ja periaatteessa on tilloin tultu sii-
hen kiytédnnossidkin omaksuttuun tulokseen, etti kaupunkimaan omista-
jalla ei ole itsessddn mitddn saavutettua oikeutta saada jatkuvasti nauttia
samaa rakentamisoikeutta, mikd maédrétyissa olosuhteissa on rakennusjir-
jestyksen sddnnoksilld vahvistettu tai esim. rakennuskorkeuteen nihden
ollut tiysin rajoittamatonkin.* Kun perusteena sille, ettd kysymyksessi
olevista rakentamisrajoituksista ei suoriteta mitiin korvausta maanomista-
jalle, on vain ylimalkainen arviointi tai mahdglliseéti ainoastaan oletta-
mus julkisen edun vaatimien rajoitusten ja maanomistajalle tistd aiheu-
tuvan hyddyn samanmaiiriisyydestd, koska ndet mitidin selvitystd timin
toteamisesta ei laissa ole midritty suoritettavaksi eiki myo6skddn mitdin
tarkempia normeja ole annettuna rakentamislaajuuden supistamisen mak-
simiméaréstd, jouduttaneen lopuksi siihen varsin harkinnanvaraiseen kri-
terioon, ettd rajana on supistuksen muuttuminen sen luontoiseksi ja niin
huomattavéksi, ettd vallitsevan kisityksen mukaan siti on pidettivi ei
endid orﬁistusoikeuden kidyttdmisen .rajoituksena, vaan kiyttéoikeuden
pakkolunastuksena ilman tédyttd korvausta.?

Mikéli kaupunkikunta haluaa saattaa voimaan rakentamisrajoituksia,
jotka ylittivit lain myontamit valtuudet, on jarjestelyn pohjaksi saatava
aikaan yksityisoikeudellinen sopimus — palattava alkuperiiseen elinsuh-
teiden jﬁrjestiimiékein'oon, — 'minka jalkeen asemakaavamﬁiréys voidaan
saada ainakin ilman 1;.0. tontinomistajan muistutuksia hyvaksytyksi ja

3 Harald G. F. Sundberg, Den »levande» stadsplanen och rittssikerheten, Forvalt-
ningsriétislig tidskrift 1938, s. 108. '

2 Tammion ja John Ugglan lausunnot, Suomen Kunnallislehti 1930 ss. 49—57; Gustaf
Norrménin alustus kysymyksestd, JFT 1932, s. 87—97.

25 Vrt. W. Jellinek, mk., ss. 12—16, ja siind esitetty oppi omistusoikeuden suojaa-an-
saitsevuudesta (Schutzwiirdigkeitstheorie) rajoitusten arvostelemiseksi.
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vahvistetuksi. Toisena keinona voi olla pakkolunastusmenettely niissd
rajoissa kuin se yleisen pakkolunastuslain mukaan tai asemakaavalain eri-
koissddnnosten nojalla on asemakaavan toteuttamiseksi mahdollinen. Yksi-
tyisoikeudellisia sopimuksia on erdisséd tapauksissa kidytetty myoskin edel-
taméssd rakennusjarjestyksen yleisistd miardyksistd tehtiavidsa poikkeusta
(erivapautta) tai asemakaavamairdyksen muutosta, jolla yksityisessid ta-
pauksessa laajennetaan tontin tai tonttiryhmin rakéntamisoikeutta kau-
pungille suoritettavaa rahakorvausta tai muita etuja vastaan?® Tillainen
»ilman myyminen» ei ole sopusoinnussa asemakaavalaissa omaksutun
kompensatioperiaatteen kanssa, jonka mukaan julkisoikeudellisten etujen
vaatimasta jirjestelystd aiheutuvat haitat ja rajoitukset tulevat yksityi-
sille maanomistajille korvatuiksi jarjestelysta heille koituvan hyddyn
kautta. Jos asemakaavalla ja asemakaavamiiriyksilld vahvistetusta etu-
jen sovittelusta poikettaessa vaaditaan erityistd korvausta rakentamisoi=
_keuden laajenemisesta, tulisi johdonmukaisesti myoskin julkisen yhdys-
kunnan ‘suorittaa rafcentamisoikeuden lain sallimissa rajoissakin tapahtu-
vasta supistamisesta vastaavasti erityistdi korvausta. Perusteena tulisi
kummankinlaatuisissa tapauksissa olla muuttuneiden olosuhteiden ja tista
aiheutuva, julkisten asemakaavaintressien vaatima muutos jirjestelyyn,
eikd rahallisen korvauksen saamisen pitdisi olla panemassa liikkeelle jul-
kista yhdyskuntaa, asemakaavamonopolin haltijaa. ’
Tontinomistajan oikeussuojan kannalta on tirke4d mitenki menettely
asemakaavan ja asemakaavamiiridysten laatimisessa, hyviksymisessi ja
vahvistamisessa on jirjestetty. Ensimmdiinen vaihe, jossa maanomistaja

voi saada kiinnitettyd huomiota asemakaavamiiridysten omaisuuden kiyt-
t66n kohdistuviin vaikutuksiin, on ehdotuksen. kaupunginhallituksen toi-
mesta tapahtuva julkisesti nidhtidviksi asettaminen, misti on masritty
annettavaksi erikseen kirjallinen tieto sellaisille kunnan ulkopuolella
asuville maanomistajille tai haltijoille, joiden kotipaikka toisessa kunnassa
on tunnettu.*” Asemakaavamidridyksistd johtuvien rajoitusten kohtuulli-
- . suuden arvioiminen edellyttdisi kuitenkin jo tdssd asteessa, etti asema-
kaavasta tai erittdinkin asemakaavaehdotukseen liitettdvisti asemakaa-
van selityksestid (RS 13 §:n 5 mom.), jonka tulee siséltdda myo6skinehdotuksen

¥ Ks. Uggla ja Tammio, mit., s. 269 s.
27 AKL 5 §:n 2 mom. Ilmeinen intressi voi olla mydskin luotonantajalla.
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perustelut, olisi saatavissa sellaiset tiedot rakentamislaajuuden muuttumi-
sesta (esim. teholuvut), ettd kysymyksessid olevien asemakaavamaéairiysten
siséllén asiallinen arvioiminen kivisi mahdolliseksi. Samoin pitiisi voida
hallinnon lainalaisuuden periaatetta ajatellen edellyttid, ettd jos méarayk-
sistd aiheutuva omaisuuden menetys on huomattava, tulisi k-aﬁpu-ngin puo-
lelta voida osoittaa ne edut, jotka jirjestely rajoitusten vastapainoksi tuottaa
k.o. tontinomistajalle.®® Mikali asemakaavaehdotuksen selitykseen sisillyte-
tadn riittavit tiedot, paitsi asemakaavan ja asemakaavaméérdysten teknilli-
sen muodostelun perusteista, mydskin ehdotuksesta aiheutuvien rajoitusten
madréstd ja kohtuullisuudesta, helpottaa timi asian harkitsemista sekd val-
tuustossa ettd myoéskin valtioneuvostossa, ]onka alistusasteena ]a yhm-
péni valvontawranomalsena tulee tutkia sekid asemakaavan ja asemakaa-
vamdiariysten tark01tuksenmuka1suus ettd laillisuus. Piinvastoin kuin

Ruotsissa ®® ei meilli voida asemakaavan ja asemakaavamaaraysten eikid

mydskddn rakennusjirjestyksen laillisuutta saada hallinnollisessa lain-
kayttoasteessa,. .korkeimmaésa, hallinto-oikeudessa, tutkituksi.?® - Siihen
nihden, etti asemakaavamaidridyksistd johtuvat omistusoikeuden rajoituk-
set, joiden asiallisen sisdllén mdidrdid valtuusto,® ovat julkisoikeudellisia
eikd niitd taikka niistd jdhtuvia rajoituksia tai muita oikeusvaikutuksia
voida saattaa yleisessd tuomioistuimessa tutkittaviksi, esim. ajaa korvaus-
vaatimusta kuntaa vastaan, jid asemakaavamaiirdysten lainmukaisuus ny-
kyisten sddnndsten mukaan lainkdyton oikeusturvaa vaille. Huomioon
ottaen ne melkoiset omaisuusarvot, joista asemakaavamiiriysten ja yleen-
sd asemakaavan samoinkuin asemakaavantakaisten miirdystenkin % vah-
vistuksen yhteydessi voi olla kysymys, nayttiisi olevan syytd ulottaa lain-
kéytan oikeusturva niihinkin asiaryhmiin ldhinni erikoissdinnokselld, odo-
teltaessa lainsdidintStoimenpidetts yleisen valitusoikeuden voimaansaat-

28 Sundberg, mk., s. 114.

2 Syndberg, mk., s. 114,

30 Laanmhalhtuksen paitéksestd, jolla rakennussuunnitelma ja rakennussuunnitelma-
maiirdykset vahvistetaan, voidaan sitdvastoin valittaa KHO:een (AKL 71 §:n 2 mom. ja
59 §:n 3 mom.).

31 Valtioneuvosto (sisdasiainministerio) ei voi en#d aikaisemman kiytinnon mukai-
sesti tehdd asemakaavaan tai asemakaavamiidridyksiin asiallisia muutoksia, vaan voi se
vain jdttdd alistetun ehdotuksen méfrdtyltd osaltaan tai kokonaan vahvistamatta (AKL
4 §&n 1 mom.).

32 AKL 7 §. \
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tamisesta valtioneuvostosta ja sen ministeridistd korkeimpaan hallinto-
oikeuteen lainvastaisista midrdyksistd - ja padtoksista.® Puutteellisten
ja harkinnanvaraistenkin oikeusohjeidén perusteella voi silti muodostua
oikeuskéytintd, joka ilmaisee missd rajofssa asemakaavaméaridyksisti joh-
tuvia rajoituksia voidaan pitdd lain sallimina, ja siten turvata télli alalla

hallinnon lainalaisuus ja sdilyttds tarpeellinen oikeussuoja omistusoikeu-

delle yhteiskunnan kiyttévoimana.

Kun asemakaavalainsididannon tarkistus on parhaillaan tyén alla lain-
valmistelukunnassa, niyttiisi edelldolevan tarkastelun perusteella olevan
syytd kiinnittda huomiota seki sddnnéksiin asemakaavamaaraysten Hikku-
ma-alasta ettd rajoitusten arvostelemista helpoittavan selvityksen liitta-
miseen asemakaavaa ja vastaavasti asemakaavamidrdyksid koskeviin
ehdotuksiin samoin kuin valitusmahdollisuuteen laillisuuspuolesta kor-
keimpaan hallinto-oikeuteen.

33 Mietinto alemmanasteisesta hallinto-oikeudellisesta lainkiytosta (Stihlberg ja
Piipponen), Lvk 5/1936, s. 104. .
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