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Luonnos hallituksen esitykseksi maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta

8187/10.02.02/2016

KRAKLK 16.08.2016 § 169

Ymparistéministerid on pyytanyt Joensuun kaupungin lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi eduskunnalle maankaytt6- ja rakennuslain (MRL,
132/1999) muuttamisesta. Lausunto on toimitettava sdhkdisesti ymparistéminis-
terioon ministeriéon viimeistdan 31.8.2016.

Esitettdvissa muutoksissa on kyse Sipilan hallituksen hallitusohjelman mukaises-
ta toimintatapojen sujuvoittamisesta kaavoituksessa ja rakentamisen luvissa.
Lakimuutoksia on valmisteltu syyskuussa 2015 nimetyssd tyéryhméssa, jonka
puheenjohtajana on toiminut rakennusneuvos Matti Vatilo ympéristéministe-
riosta.

Muutoksia ehdotetaan yli 20 maankaytto- ja rakennuslain pykéldén. Keskeiset
muutokset koskevat hajarakentamista, elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskus-
ten roolia, vahittdiskaupan suuryksikdiden sddntelya sekd asemakaavoituksen
keventdamista.

Lakiluonnoksen mukaan yleiskaavalla voitaisiin suoraan ohjata rakentamista ny-
kyistd laajemmin sellaisissa kylissa, joissa on rakentamispaineita, seki kyldaluei-
den ulkopuolella haja-asutusalueella. Kunta voisi lisdksi paattaa alueellisesti ra-
kennuslupien erityisisté edellytyksistd suunnittelutarvealueella yleiskaavan pe-
rusteella (alueellinen suunnittelutarveratkaisu). Muutos véljentaisi my6s maata-
louteen liittyvaa rakentamisen sdéntelyd suunnittelutarvealueilla seké sallisi ky-
lien ranta-alueiden nykyista tiiviimman rakentamisen.

Jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, voitaisiin ehdotuksen mukaan asema-
kaava laatia vastoin yleiskaavaa. Lisdksi kunnat voisivat jatkossa laatia asema-
kaavan vaiheittain, mikd on nykyadn mahdollista maakunta- ja yleiskaavojen
osalta. Muutokset mahdollistaisivat tarvittaessa nopeankin rakentamisen.

Uudistus poistaisi ELY-keskuksilta kuntien alueidenkaytén ja rakentamisen oh-

jauksen. ELY-keskusten valvonta- ja valitusoikeus rajattaisiin vain niihin kuntien
ratkaisuihin, joilla olisi valtakunnallisia tai merkittavid maakunnallisia vaikutuk-

sia.

Vahittdiskaupan suuryksikdn raja nousisi 2000 neliémetrista 4 0oo neliémetriin.
Maakuntakaavoissa vahittdiskaupan enimmaismitoitus tulisi jatkossa osoittaa
vain keskusta-alueen ulkopuolella. Maakunta- ja yleiskaavoituksessa ei tarvitsisi
enda ottaa huomioon kaupan laatua, jos vahittaiskaupan suuryksikké sijoitetaan
keskusta-alueen ulkopuolelle.

Yleiskaavan kayttdminen nykyista laajemmin rakentamisen ohjaamiseen kyla-
alueilla on sinénsd tervetullut muutos, koska nykyisen lain voimassa ollessa ei
yleiskaavaa ole oikeastaan voinut kdyttda kyldalueiden rakentamisen ohjauk-
seen. Uusien osayleiskaavojen laatimisen myG&ta osa suunnittelutarveratkaisuis-
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ta muuttuu tarpeettomiksi, kun yleiskaavaan perustuva rakentaminen voidaan
ratkaista suorilla rakennusluvilla. Suunnittelutarveratkaisujen méara on Joen-
suussa 10-15 kpl vuodessa. Muutoksen vaikutus ei Joensuussa tule siis olemaan
kovin suuri.

Rakennusluvan erityisia edellytyksia suunnittelutarvealueella esitetian tismen-
nettaviksi. Tilanne ei olennaisesti parane niilld pienilld muutoksilla, joita lakiin ai-
otaan tehda. Lainsdddanndssa pitdisi pystyd selvésti yksinkertaisempiin kasittei-
siin, koska suunnittelutarvealueille rakentamisessa on useimmiten kyse tavalli-
sista ihmisista rakentajina, ei rakennusalan ammattilaisista. Yksinkertaistettuna
koko asiassa on kyse siitd, ett tiiviin taajaman rakentamisen pita4 olla asema-
kaavoituksella eikd yksittdisilla lupapaatcksilld ratkaistava asia. Téti ei ole pys-
tytty kirjoittamaan ymmarrettavasti nytkaan.

Alueellisen suunnittelutarveratkaisun mahdollistaminen sijoittuu menettelyna
lupapdatdksen ja kaavoituksen rajamaastoon. Ajatuksena on ollut yksinkertais-
taa kyldalueen rakentamisen ohjausta. Ongelmaksi voi muodostua se, etté paa-
toksessd pitad yksildida rakennuspaikat, jolloin pa&dytaan helposti kaavoituksen
kaltaiseen menettelyyn mm. tasapuolisuuden turvaamiseksi ja vaikutusten ar-
vioimiseksi. Menettely on sovellettavissa alueilla, joissa rakennuspaikat on jo en-
nestdan yksildity oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa. Jos yleiskaavassa on osoi-
tettu vain kyldalueen rajaus, menettely osoittautunee kaytinnossa vaikeaksi.

Varsinaisten haja-asutusalueiden rakentamista koskevilla muutoksilla ei ole
Joensuun kaltaisille kaupungeille suurta merkityst&, koska rakentamisen kysynta
kohdistuu asemakaava-alueille ja niiden vélittémaan liheisyyteen. Kaavoituksen
tai lupamenettelyiden helpotuksilla ei voida olennaisesti lisita rakentamista sy-
valla maaseudulla, koska luontainen kysyntd suuntautuu keskuksiin.

Asemakaavan vaiheittainen laatiminen voi tulla kyseeseen erityistapauksissa, ei
padsaantond. Luonnoksen perusteluteksteissa on mainittu esimerkkind maan-
alainen rakentaminen. Kohdan soveltaminen jddnee vihaiseksi, koska asema-
kaavan sisalldlliset ratkaisut nivoutuvat padsdantéisesti toisiinsa eika yht3 asiaa
yleensa voida ratkaista ilman, ettd vaikutetaan johonkin muuhun ratkaisuun sa-
malla kaava-alueella. Hankaluutta syntyy siitd, ettd yksittdiselld kiinteistdlla voi
olla voimassa useita asemakaavoja yhta aikaa, ja téllaiset tilanteet pitda pystya
hallitsemaan tietojarjestelmissa. Esitetty muutos lisda asemakaavoituksen vili-
neistdd ja on lahtokohtaisesti tervetullut, mutta tuskin muuttuu kovin yleiseksi
toimintatavaksi.

Tilanne, jossa asemakaavaa laadittaessa todetaan yleiskaava vanhentuneeksi,
voi tulla huomattavasti useammin vastaan. Yleiskaavaa on vililld tulkittu liiankin
yksityiskohtaisesti, sellaisissakin tilanteissa, joissa yleiskaavan sisélllle ei ole
enda olemassa asiallisia perusteita, mutta ei my&sk&an ole olemassa riittévia syi-
té kdynnistaa yleiskaavoitus. Muutos sddddkseen selventis yleiskaavan roolia
ohjeena asemakaavaa laadittaessa ja joustavoittaa asemakaavoitusta.

ELY-keskusten rooliin esitettavilla muutoksilla ei ole kovin suurta vaikutusta
kaavoitusmenettelyihin. Valvonnan suuntaaminen nykyistd selvemmin maakun-
nallisiin ja valtakunnallisiin kysymyksiin on oikea valinta. Esitetyt ELY-keskusten
valitusoikeuden rajaukset kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymista koske-
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vissa paatoksissa rinnastavat ELY-keskuksen muihin viranomaisiin (valitusoikeus
omaan toimialaansa kuuluvissa asioissa). ELY-keskuksen valitusoikeuden rajauk-
set kunnan viranomaisen lupapéatoksissé kohdistavat valvonnan samoin merkit-
tavampiin lupapaatoksiin ja rinnastavat ELY-keskuksen muihin viranomaisiin.
Kuntien rooli vahvistuu ja samalla toteutuu riittéva laillisuusvalvonta. Naihin esi-
tyksiin ei ole huomauttamista. Sinénsé ajankohta valtion viranomaisen roolin
merkittaville muutoksille ei ole hyvé, koska vieli ei ole ollenkaan selvas, miten
valtion aluehallinnon, maakuntahallinnon ja kuntien vélinen toimivaltajako tulee
toteutumaan kaynnissa olevissa laajemmissa uudistuksissa..

Véhittdiskaupan suuryksikon rajan nostaminen 2000 neliémetrists 4 0oo nelis-
metriin poistaa tarpeetonta sdantelya kaupan yksikailta. 2000 nelimetria on ol-
lut rajana liian alhainen, kun otetaan huomioon kaupan yleinen kehitys. Samoin
tarpeellinen muutos on, ettd kaupan enimmaismitoitusta ei tarvitse esitti kes-
kusta-alueilla. Enimmaismitoituksen esittdminen keskusta-alueilla olisi ristirii-
dassa sen kanssa, ettd kauppaa pyritadn ohjaamaan keskustoihin. Keskustojen
ulkopuolisillakin alueilla véhittdiskaupan suuryksikdiden mitoituksen laskemi-
nen, luotettava seuraaminen ja maakuntakaavassa osoittaminen on vaikeaa.
Hankaluutta tuottavat kaupan eri yksikéiden muodostamat kokonaisuudet ja
kiinteistot, joille sijoittuu tiloja useisiin kdyttétarkoituksiin.

Vahittdiskaupan suuryksikdiden osalta ei tule luopua mahdollisuudesta ohjata
asemakaavalla kaupan laatua. Vahittaiskauppa on lavea ylikasite, joka pitda si-
sdlldan vaikutuksiltaan hyvin erilaisia toimintoja. Kunnan kannalta keskeisimpis
ovat liikenteelliset vaikutukset ja vaikutukset palveluiden saavutettavuuteen.
Liikennetuotoksen kannalta on aivan eri asia, myydaanké kaupassa paivittaista-
varaa vaiko esimerkiksi henkilautoja. Vaikutukset kunnan vastuulla olevaan ka-
tuverkkoon ovat aivan erilaiset, samoin vaikutukset likennepalveluiden tarpee-
seen. Kunnan pita4 voida vaikuttaa kaupan laatuun, koska kaupan laadulla on
valitdn vaikutus kunnan investointitarpeisiin ja liikenneverkon ylldpidon ja liiken-
nepalveluiden jérjestdmisen kustannuksiin. Ohjausmahdollisuus voitaisiin rajata
niin, ettd se koskee vain vahittdiskaupan suuryksikoita.

Kaupunginvaltuuston paatdsvaltaa kaavoissa voitaisiin jatkossa delegoida muille
toimielimille. Lakiluonnoksessa ei esitetd maaraysta siita, millaiset kaavat voi-
daan ohjata muun toimielimen paatettavaksi. Tamd jaisi kunnan ratkaistavaksi.
Nyt voimassa olevassa laissa muista kuin vaikutuksiltaan merkittavista kaavoista
voi pddttdd muu toimielin kuin valtuusto. Ympaéristéministeridn tulkinta asiassa
on ollut tiukka, joten kaavojen hyviksyminen on jaanyt kdytinndssa valtuustol-
le.

Suuret ja merkittavat kaavaratkaisut on ehdottomasti pidettévé edelleen val-
tuuston kasissa. Joensuussa paattéjina valtuuston rinnalla tulisivat kyseeseen
kaupunginhallitus tai kaupunkirakennelautakunta. Valiton vaikutus kaavahank-
keiden kestoon olisi ehk& vain muutamia viikkoja yksittiisessd hankkeessa. Suu-
rempia vaikutuksia saadaan sitd kautta, ettd toimintakulttuuri muuttuu. Pienem-
missa kaavahankkeissa on luontevaa, etta padtdsvalta on asiantuntijalautakun-
nalla eli kaupunkirakennelautakunnalla. Témi liséisi lautakuntatehtdvan kiin-
nostavuutta, motivoisi luottamushenkil6itd entista parempaan perehtymiseen
lautakunnan toimialaan kuuluviin asioihin ja lisdisi virka- ja luottamushenkiliden
vélista vuoropuhelua kaavahankkeissa.
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Ympadristdministerin asettama tyéryhma ei ole ollut yksimielinen luonnoksen si-
sallésta. Kuntaliiton, MTK ry:n, Helsingin seudun kauppakamarin, Rakennusteol-
lisuus RT:n ja Suomen luonnonsuojeluliiton edustajat ovat jittaneet eridvit mie-
lipiteet lausuntokierroksella olevasta luonnoksesta. Kuntaliitto kritisoi sita, etts
kunnilla ei olisi endd mahdollisuutta antaa asemakaavamaarayksia vahittaiskau-
pan laadusta ja koosta, silloin kun se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta on
tarpeen (voimassa olevan lain 57 ja 71e §). MTK ry:n eridvéssd mielipiteess3 esite-
tddn ELY-keskusten valvontaroolia rajattavaksi vain valtakunnallisiin alueiden-
kdyttétavoitteisiin ja hajarakentamisen merkittdvaa helpottamista. Helsingin
seudun kauppakamari esittda samoin ELY-keskusten valvontaroolia rajattavaksi
vain valtakunnallisiin alueidenk&yttétavoitteisiin. Rakennusteollisuus RT:n eria-
van mielipiteen mukaan hallitusohjelman ja tyéryhman asettamispaitoksen ta-
voitteet eivat toteudu ELY-keskusten valitusoikeuden rajoittamisen ja kaavoi-
tusprosessin sitovien madrdaikojen asettamisen osalta. Suomen luonnonsuoje-
luliiton nakemyksen mukaan useat luonnokseen sisaltyvit muutokset heikentsi-
sivdt yleisten etujen huomioon ottamista ja siirtisivit valtaa kaavoituksessa
yleiseltd edulta yksityisille, valtiolta kunnille ja kansalaisilta yrityksille.

Kaikkeen valmisteluaineistoon voi tutustua ympéristéministerion internetsivuilla
www.ym.fi (> Lainsdddant6 > Maankayton ja rakentamisen valmisteilla oleva
lainsdadénto)

Valmistelija: kaavoituspaallikké Juha-Pekka Vartiainen

Teknisen johtajan viransijaisen paatdsehdotus:

Kaupunkirakennelautakunta pdattda esittda kaupunginhallitukselle, ettd se an-
taa ymparistdministeritlle edelle kirjoitetun lausunnon luonnoksesta hallituksen
esitykseksi maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

KH 22.08.2016 § 280 Kaupunginjohtajan paatésehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

antaa ympadristéministeriolle edelle kirjoitetun lausunnon luonnoksesta
hallituksen esitykseksi maankdytto- ja rakennuslain muuttamisesta.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Otteen tarkastetusta poytékirjasta oikeaksi todistaa Joensuussa 24.8.2016.

.

W
atu Kiiski

toimistosihteeri

Liitteet 2 Lausuntopyynto
3 Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi maankaytté- ja
rakennuslain muuttamisesta
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Jakelu Ymparistdministerio
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OIKAISUVAATIMUSOHJEET

Oikaisuvaatimusoikeus
Paatokseen tyytymatdn voi tehdd kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Oikaisuvaatimuksen saa tehdi se, johon paitds on
kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun p&étos valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) seki kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusviranomainen-

JOENSUUN KAUPUNGINHALLITUS

Kayntiosoite: Kaupungintalo, Rantakatu 20, 80100 JOENSUU
Postiosoite: PL 59, 80101 JOENSUU

Telefaksi: (013) 337 5000

Sahkdposti: kirjaamo@jns.fi

Oikaisuvaatimusaika ja sen alkaminen

Oikaisuvaatimus on tehtéva neljantoista (14) pdivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimusaikaa
laskettaessa tiedoksisaantipéivaa ei oteta lukuun. Kunnan jésenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, kun poytakirja
on asetettu yleisesti ndhtavéksi. Asianosaisen katsotaan saaneen pastoksestd tiedon, jollei muuta néytets, seitsemin (7)
paivan kuluttua siitd, kun pa&tostd koskeva poytakirjaote on lihetetty hanelle kirjeells. Mikali tiedoksianto on toimitettu
saantitodistusta vastaan tai luovuttamalla asiakirjat asianosaiselle, asianosaisen katsotaan saaneen tiedon
saantitodistuksen osoittamana aikana tai erilliseen tiedoksisaantitodistukseen merkittyna aikana.

Pdytakirjan nahtavaksi asettaminen
Poytdkirja on asetettu yleisesti ndhtdvaksi: 24.8.2016

Tiedoksianto asianosaiselle

Lahetetty tiedoksi sahkopostilla 24.8.2016 (kuntalaki 17.3.1995/365, 95 §)

Asianosaiset:
Ympéristdministerio

[:] Annettu postin kuljetettavaksi, pvm/tiedoksiantaja
D Luovutettu asianosaiselle, paikka, pvm ja tiedoksiantajan allekirjoitus
Asianosainen

Vastaanottajan allekirjoitus

D Muulla tavoin, miten

Oikaisuvaatimuksen sisdlto
Oikaisuvaatimuksessa, joka on osoitettava Joensuun kaupunginhallitukselle on ilmoitettava

— oikaisuvaatimuksen tekijan nimi ja kotikunta
— postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset oikaisuvaatimuksen tekijélle voidaan toimittaa

-~ pdédtos, johon haetaan oikaisua
- miltd kohdin paétdkseen haetaan oikaisua ja mitd muutoksia siihen vaaditaan teht&viksi
—  perusteet, joilla oikaisua vaaditaan
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Oikaisuvaatimuskirjelma on oikaisuvaatimuksen tekijan, hanen laillisen edustajansa tai asiamiehensi allekirjoitettava.
Jos oikaisuvaatimuksen tekijén puhevaltaa kayttda hanen laillinen edustajansa tai asiamiehenss tai jos
oikaisuvaatimuskirjelman laatijana on muu henkild, oikaisuvaatimuskirjelméassa on ilmoitettava myés timén nimi ja

kotikunta.

Oikaisuvaatimuksen toimittaminen

Oikaisuvaatimus on toimitettava oikaisuvaatimusviranomaiselle ennen oikaisuvaatimusajan paattymista. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen paiva on pyhépaivd, itsendisyyspdivd, vapunpéivé, joulu- tai juhannusaatto tai
arkilavantai, saa oikaisuvaatimusasiakirjat toimittaa oikaisuvaatimusviranomaiselle ensimmadiseni sen jalkeisené
arkipdivand. Omalla vastuulla oikaisuvaatimusasiakirjat voi lahettda postitse tai toimittaa lihetin vlitykselld. Postiin
oikaisuvaatimusasiakirjat on jatettdva niin ajoissa, ettd ne ehtivat perille viimeistéén oikaisuvaatimusajan viimeisena
pdivand ennen oikaisuvaatimusviranomaisen aukioloajan paattymista. Oikaisuvaatimuksen voi lihettdd omalla
vastuullaan myds telefaksina tai séhkdpostiviesting. Tallgin oikaisuvaatimuksen on oltava perills viimeistdén
oikaisuvaatimusajan viimeisend pdivénd ennen oikaisuvaatimusviranomaisen aukioloajan padttymists.
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Arende

Ympéristdministerié pyytad lausuntoanne luonnoksesta hallituksen esitykseksi eduskunnalie laiksi
maankdytto- ja rakennuslain muuttamisesta.

Ehdotetut maankiyttd- ja rakennuslain muutokset koskevat muun muassa hajarakentamisen helpot-
tamista ja asemakaavoituksen joustavoittamista, elinkeino-, lilkenne- ja ympéristékeskusten roolia
kuntien alueidenkiyton ja rakentamisen ohjauksessa seka vahittdiskaupan suuryksikén sijainnin oh-
jausta ja pinta-alarajan nostoa.

Esityksen tarkoituksena on vihentdd kaavoitukseen ja rakentamiseen liittyvdd sdantelyd keventdmal-
15 ja selkeyttimalld kaavoitusta ja rakentamista koskevia sadnndksid sekd lisdtd rakentamismahdolli-
suuksia. Esitys liittyy pdaministeri Juha Sipilan hallituksen hallitusohjelman toteuttamiseen.

Luonnos hallituksen esitykseksi on tdméan lausuntopyynnén liitteend. Lausunnolla oleva aineisto on
my6s ympiéristoministerién internet-sivuilla osoitteessa http://www.ym.fi/lausuntopyynnot.

Luonnoksesta voivat antaa lausuntoja muutkin kuin jakelussa mainitut. Lausunnot pyydetddn toimit-
tamaan 31.8.2016 mennessi osoitteeseen kirjaamo@ym.fi. Lausunto pyydetdan ldhettdmadan ainoas-
taan sdhkoisesti.

Lisdtietoja asiasta antavat rakennusneuvos Matti Vatilo, p. 0295 250 311, etunimi.sukunimi@ym.fi
ja hallitussihteeri Maija Neva, p. 0295 250 193, etunimi.sukunimi@ym.fi (30.6. asti)

Rakennusneuvos Matti Vattlo
Hallitussihteeri Maija Neva

® PL35,00023 VALTIONEUVOSTO ¢ www.ym.fi
® PB 35, FI-00023 STATSRADET, FINLAND o www.ym.fl



JAKELU

Ministeridt

Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskukset
Maakuntien liitot
Hallintotuomioistuimet
Suomen Kuntaliitto ry
Espoon kaupunki
Helsingin kaupunki
Hyvinkdan kaupunki
Hameenlinnan kaupunki
lisalmen kaupunki
Ilmajoen kunta

Joensuun kaupunki
Joutsan kunta

Juvan kunta

Jyvéaskylan kaupunki
Kajaanin kaupunki
Kalajoen kaupunki
Kangasniemen kunta
Kemijdrven kaupunki
Kemin kaupunki

Kittilan kunta

Kouvolan kaupunki
Kuopion kaupunki
Kuusamon kaupunki
Lahden kaupunki
Lappeenrannan kaupunki
Leppdvirran kunta

Lopen kunta

Mikkelin kaupunki
Mantta-Vilppulan kaupunki
Naantalin kaupunki
Nokian kaupunki
Nousiaisten kunta
Nurmijarven kunta
Oulun kaupunki

Rauman kaupunki
Rovaniemen kaupunki
Ruoveden kunta
Saarijarven kaupunki
Salon kaupunki
Seindjoen kaupunki
Sipoon kunta

Tampereen kaupunki
Turun kaupunki
Uudenkaupungin kaupunki
Vaasan kaupunki
Vantaan kaupunki
Adnekosken kaupunki
Museovirasto
Elinkeinoelaman keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto



Liikennevirasto

Metsahallitus

RAKLI ry

Keskuskauppakamari

Suomen Kiinteistéliitto ry
Rakennusteollisuus RT ry
Rakennustarkastusyhdistys RTY ry

Maa- ja metsdtaloustuottajain Keskusliitto MTK ry
Metsateollisuus ry

Suomen Arkkitehtiliitto SAFA ry

Suomen evankelis-luterilaisen kirkon Kirkkohallitus
Suomen Omakaotiliitto ry

Suomen Rakennusinsingadrien Liitto RIL ry
Rakennustietos&étio

Rakennusmestarit ja -insinéérit AMK RKL
Rakennusinsindorit ja arkkitehdit RIA ry
Pientaloteollisuus PTT ry

Kaupan liitto

Suomen yrittajat

Suomen kotiseutuliitto

Suomen Maanmittausinsingdrien Liitto ry
Suomen luonnonsuojeluliitto

Suomen kaavoitusinsindorien yhdistys ry (SKY)
Suomen kuntatekniikan yhdistys (SKTY)
Suunnittelu- ja konsultointiyritykset SKOL ry
Vapaa-ajan asukkaiden liitto

Aalto-yliopisto

Oulun yliopisto

BirdLife Suomi ry

Helsingin seudun kauppakamari

HOK-Elanto

Lidl Suomi Ky

Ruokakesko Oy

Maaseudun maankayttd ja infrastruktuuri -ryhma
SATO Oyj

Suomen Lémpdpumppuyhdistys SULPU Ry
Suomen metsakeskus

Tampereen teknillinen yliopisto
UPM-Kymmene Oyj

VWO-yhtyma Oyj

Lahienergialiitto

Hirsitaloteollisuus
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Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi maankiiytto- ja rakennuslain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maankéytto- ja rakennuslakia. Muutosten tavoitteena on vihentdd kaavoituk-
seen ja rakentamiseen liittyvad sadntelyd keventdmalld ja selkeyttimilld kaavoitusta ja rakentamista koskevia sd4n-
noksid sekd lisdtd rakentamismahdollisuuksia.

Esityksen mukaan yleiskaavan kayttod rakennusluvan perusteena lisétésn, rakennusluvan erityisid edellytyksii
suunnittelutarvealueella koskevaa sddnnostd tdsmennetédén ja maa- ja metsétalouteen liittyvis rakentamista jousta-
voitetaan sekd mahdollistetaan suunnittelutarveratkaisujen tekeminen myds alueellisena. Asemakaavoitusta helpo-
tetaan ja joustavoitetaan mahdollistamalla asemakaavamuutoksen laatiminen my®&s vaiheittain sekd mahdollista-
malla asemakaavan laatiminen tai muuttaminen perustellusta syystd ilman yleiskaavan ohjausvaikutusta alueilla,
joilla yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Kunnan mahdollisuuksia p#ttés rakennusjérjestyksessd vapaa-
ajanasuntojen kayttotarkoitusten muutosmahdollisuuksista lisét4éin. Maisematy6lupa poistetaan yleiskaavojen maa-
ja metsétalousvaltaisilta alueilta.

Elinkeino-, litkenne- ja ympdéristokeskusten kuntien alueidenkéyton ja rakentamisen ohjaus ehdotetaan poistetta-
vaksi ja valitusoikeus ehdotetaan rajattavaksi vaikutuksiltaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittéviin
asioihin. Kaavoitusta koskevien viranomaisneuvottelujen miérad vahennettéisiin.

Esityksen mukaan véhittdiskaupan suuryksikén pinta-alaraja nostetaan 2 000 nelidmetristd 4 000 nelidmetriin seké
poistetaan velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella véhittdiskaupan suuryksikéiden enim-
mdismitoitus. Lisdksi luovuttaisiin velvoitteesta ottaa maakunta- ja yleiskaavoituksessa huomioon kaupan laatu
sijoitettaessa viahittdiskaupan suuryksikkd muualle kuin keskusta-alueelle. Vihittdiskaupan suuryksikén ensisijai-
nen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suuryksikké voitaisiin kuitenkin sijoittaa my6s muualle edellyttéen,
ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Liséksi vahittdiskauppaa koskevis-
sa erityisissd sdénnoksissd oleva tdismennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvii
asemakaavamédrdyksid ehdotetaan kumottavaksi.

YLEISPERUSTELUT

1 JOHDANTO

Pagministeri Juha Sipilédn hallituksen ohjelman mukaan maank#ytts- ja rakennuslakia (132/1999) uudistetaan ra-
kentamismahdollisuuksien helpottamiseksi. Hallitusohjelman tavoitteena on turhan siéfintelyn purkaminen ja hallin-
nollisen taakan keventdminen. Tavoitteiden toteuttamiseksi perataan sdfid6kset, jotka eniten haittaavat kansalaisten
arkea, yritystoimintaa, maataloutta, investointeja, rakentamista ja tervetti kilpailua. Hallitusohjelman mukaan lupa-
ja valitusprosesseja sujuvoitetaan ja viranomaisten keskindisten valitusten mérd minimoidaan esimerkiksi ennak-
koneuvottelumenettelyll4.

Ehdotetulla maankaytt6- ja rakennuslain muutoksella toteutettaisiin hallitusohjelman kaavoitukseen ja rakentami-
sen lupajirjestelméasn liittyvid kirjauksia.



2 NYKYTILA
2.1 Lainsaédénto ja kiytinto
Yleiskaavan kdytto rakennusluvan perusteena

Yleiskaavan kéyttdmisestd rakennusluvan mydntdmisen perusteena ranta-alueiden ulkopuolella sdfidetdsin maan-
kdyttd- ja rakennuslain 44 §:ssd. Suunnittelutarvealueita koskevien rakennusluvan edellytysten estimétta voidaan
rakennuslupa oikeusvaikutteisen yleiskaavan perusteella mydnt44 enintéd4n kaksiasuntoisen asuinrakennuksen ra-
kentamiseen, jos yleiskaavassa on erityisesti méédratty kaavan tai sen osan kiyttimisestd rakennusluvan my®6ntémi-
sen perusteena. Méirédys voi koskea vain kyldaluetta, johon ei kohdistu merkittévii rakentamispaineita. Edellytyk-
send on lisdksi, ettd yleiskaava ohjaa riittédvisti rakentamista ja muuta maankéyttd kyseiselld alueella. T#llainen
yleiskaavan mairidys on voimassa enintdiin 10 vuotta kerrallaan.

Niilld rajauksilla on turvattu se, ettd yleiskaavaa ei kéytetd suoraan rakennuslupiin oikeuttavana
suunnitteluvélineend voimakkaan rakentamispaineen alueilla eiké sellaisilla taajamien lievealueilla, joilla rakenta-
misen méérd ja tehokkuus edellyttdvit maankdyton yksityiskohtaisempaa suunnittelua asemakaavalla. Kyldyleis-
kaavasadntelylld ei tahdottu luoda suunnittelukeinoa, joka syrjdyttdisi asemakaavan yksityiskohtaisen suunnittelun
vélineend, sekd pyrittiin siihen, ettei maaseudun rakentamisen ohjausta ratkaistaisi suoriin rakennuslupiin mahdol-
listavalla kyldyleiskaavoituksella sellaisilla alueilla, joissa ei ole jo olemassa olevia kylid. Pykélin mukaisen 10
vuoden méiriajan tarkoitus on se, ettd maankdytén muutokset ja rakentamispaineen mahdollinen lisdintyminen
voidaan ottaa huomioon maérdyksen uusimisen edellytyksié harkittaessa.

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavan erityiset sisdltévaatimukset

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavojen sisdltdvaatimuksista sdddetdsn maankaytts- ja
rakennuslain 73 §:ssd. Sen mukaisesti laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) pasasiassa lo-
ma-asutuksen jdrjestimiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, miti yleis- tai asemakaavasta muutoin saddetéiin, katsot-
tava muun muassa, ettd ranta-alueille j44 riittavasti yhtendistd rakentamatonta aluetta.

Suomalaiset kylét sijaitsevat usein vesiston tuntumassa. Kokonaan tai osittain ranta-alueella sijaitsevissa kylissi on
sovellettu siis myds ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavojen sisiltévaatimuksia. Tdmi on
vaikuttanut erityisesti yleiskaavojen mitoitukseen seki vaatimukseen sdilyttdd riittdvii ja yhtendisid rakentamatto-
mia alueita rannoilla myds kylien alueilla.

Rakennusluvan myéntcmisen edellytykset suunnittelutarvealueilla

Rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueen ulkopuolella sidddetdsin maankdytto- ja rakennuslain 136 §:ssi.
Rakennuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittdvén suuri, kuitenkin vahintéén
2 000 nelidmetrid. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomi-
oon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vySrymén vaaraa. Liséksi rakennukset on voitava sijoittaa riit-
téville etdisyydelle kiinteiston rajoista, yleisist4 teistd ja naapurin maasta. Ilman asianomaisen suostumusta raken-
nusta ei saa rakentaa viittd metrid lahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eikd kymments metri 14-
hemmiksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityistd syyta.

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ympéristd6n ja maisemaan, tiyttés kauneuden ja sopusuhtaisuuden seké
muutkin rakentamiselle maank&ytto- ja rakennuslain 117 §:ssé asetetut vaatimukset. Liséksi on varmistuttava, ettd
rakennuspaikalle on kiyttokelpoinen padsytie tai mahdollisuus sellaisen jérjestdmiseen ja vedensaanti sekd jéteve-
det voidaan hoitaa tyydyttédvésti ilman haittaa ympéristélle. Teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viema-

réinnin jérjestdminen ei saa mydskain aiheuttaa kunnalle erityisid kustannuksia. Rakennus on voitava my®s sijoit-



taa ja rakentaa niin, ettd se ei tarpeettomasti haittaa naapuria tai vaikeuta naapurikiinteiston sopivaa rakentamista.
Maakuntakaavasta tai yleiskaavasta johtuvat mahdolliset rajoitukset on otettava huomioon.

Niiden edellytysten liséksi rakennusluvan erityisistd edellytyksistd suunnittelutarvealueilla sdfdetd8n maankaytts-
ja rakennuslain 137 §:ssi. Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan maankayttd- ja rakennuslain 16 §:n mukaan aluetta,
jonka kdyttdon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on syytd ryhtyé erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijoh-
don tai viemdrin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jérjestimiseen. Suunnittelutarvealueita koskevia sadnnoksii
sovelletaan my®&s sellaiseen rakentamiseen, joka ympiristovaikutusten merkittdvyyden vuoksi edellytt4s tavan-
omaista lupamenettelyé laajempaa harkintaa. Alue, joka tdyttdd nima edellytykset, on suunnittelutarvealuetta suo-
raan lain nojalla.

Suoraan laissa mériteltyjen suunnittelutarvealueiden liséksi kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai ra-
kennusjérjestyksessé osoittaa alueita, joilla suunnittelutarve on olemassa. Niitd voivat olla alueet, joilla niiden si-
jainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttévad yhdyskuntakehitysti tai joilla erityisten ympéristéarvojen
tai -haittojen vuoksi on tarpeen suunnitella maankiyttod. Tillainen alue voi olla esimerkiksi taajaman lievealue.

Maankéytt6- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 todettiin, ettéd yleiskaavoissa ja rakennusjirjestyksissé
suunnittelutarvealueita on osoitettu 14hinnd suurimmille kaupunkiseuduille. Kokonaan suunnittelutarvealueiksi
koko maassa oli tuolloin osoitettu kahdeksan kuntaa, joista viisi oli Uudellamaalla.

Suunnittelutarvealueelle rakentaminen edellyttdd asemakaavaa tai suunnittelutarveratkaisua, joka voidaan kisitelld
myds samanaikaisesti rakennusluvan kanssa. Rakennusluvan erityiseni edellytyksend suunnittelutarvealueella on,
ettd rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle, ei aiheuta haitallista
yhdyskuntakehitystd ja on sopivaa maisemalliselta kannalta eiki vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympdéris-
ton arvojen sdilyttdmisté eikd virkistystarpeiden turvaamista. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei my&skéin
saa johtaa vaikutuksiltaan merkittdvédn rakentamiseen tai aiheuttaa merkittévid haitallisia ympéristd- tai muita
vaikutuksia.

Suunnittelutarveratkaisuja on maank#ytts- ja rakennuslain voimassa ollessa kisitelty vuosittain kahdesta tuhannesta
runsaaseen kolmeen tuhanteen, viime vuosina mééri on pudonnut alle kahteen tuhanteen. Niisti valtaosa on ollut
myonteisid. Vuosina 2000-2014 kielteisid pa4toksid oli kaikkiaan n. 9 %. Suunnittelutarveratkaisut keskittyvét
voimakkaasti suurimmille kaupunkiseuduille kehyskuntineen.

Yieiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Yleiskaavan oikeusvaikutuksista muuhun suunnitteluun ja paétsksentekoon sidddetdan maankiytts- ja rakennuslain
42 §:ssd. Lahtokohtana on, ettéd yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seki ryhdyttdessi
muutoin toimenpiteisiin alueiden kéyt6n jarjestdmiseksi. Myos viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kiytta
koskevia toimenpiteité ja paittdessidn niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilld vaikeuteta yleiskaavan
toteutumista.

Yleiskaavan tehtdvénd on yhdyskuntarakenteen ja maankéyton yleispiirteinen ohjaaminen seki toimintojen yhteen
sovittaminen. Yleiskaavoituksen yhteydessi ei tulevilla asemakaava-alueilla vield yksityiskohtaisesti ratkaista
maankdyttod. Asemakaavoituksen yhteydessa tehtédvét ratkaisut voidaan télldkin hetkelld joustavasti sovittaa yleis-
kaavoituksen periaatteisiin, kunhan yleiskaavan keskeisist4 linjauksista pidetddn kiinni. Merkityst4 tdssé suhteessa
on myds yleiskaavan yksityiskohtaisuudella. Yleiskaava on joustava kaavamuoto ja se voidaan laatia yleispiirtei-
seksi tai yksityiskohtaiseksi kulloisenkin ohjaustarpeen mukaan. Asemakaavan laatiminen siten, ettd poikettaisiin
yleiskaavan keskeisistd periaatteista, ei ole mahdollista ilman yleiskaavan muuttamista.



Vapaa-ajanasuinrakennuksen kdyttotarkoituksen muuttaminen pysyvéiin asumiseen

Kunnat ratkaisevat kéyttétarkoituksen muutokset poikkeamispéétokselld maankdyttd- ja rakennuslain 171 §:n mu-
kaisesti silloin, kun kyse on kaavattomasta ranta-alueesta tai rantayleis- tai asemakaavassa alue on osoitettu loma-
rakennuspaikaksi. Jos kyseessd ei ole ranta-alue, kunta ratkaisee kiyttotarkoituksen muutoksen maankéytto- ja
rakennuslain 137 §:n mukaisella suunnittelutarveratkaisulla silloin kun alueella ei ole suoraan rakentamiseen oh-
jaavaa kaavaa, mutta alue on suunnittelutarvealuetta maank&ytt6- ja rakennuslain 16 §:n nojalla. Useimmiten loma-
rakennukset ovat rannalla, joten poikkeamispédtSkset loma-asuntojen muuttamiseksi pysyviin asumiseen ovat
suunnittelutarveratkaisuja yleisempid. Kéyttotarkoituksen muutos edellytt44 aina rakennuslupaa maankéytts- ja
rakennuslain 125 §:n mukaisesti.

Valtaosa maamme loma-asunnoista sijaitsee pitkind nauhamaisina rakenteina vesistdjen varsilla. Kunnan palvelu-
keskukset ovat kaukana loma-asunnoista ja tiet mokeille ovat joskus vaikeakulkuisia varsinkin talvikausina. Vapaa-
ajanasuntoja on paljon rannoilla ja saarissa seké jonkin verran my&s maaseudun kylissi ja vesist6ttémilld haja-
asutusalueilla. Loma- ja hiihtokeskusten alueilla sijaitsee myds paljon loma-asuntoja ja niill4 alueilla ty&skentele-
vit henkilot saattavat asua loma-asunnoissa sesonkiaikoina tai vakituisluonteisesti. Suomen kunnat ovat loma-
asutuksen sijoittumisen suhteen hyvin erilaisia. Vapaa-ajanasunnoilla asumisen méaéri4 ei sdinnell4 tai seurata.

Maisematydlupa

Useat metsédalueisiin kohdistuvan suunnittelun kehitystarpeet kuten maisematyoluvan kéytt6 (toimenpiderajoitus)
liittyvét maankéytto- ja rakennuslain ja metsilain (1093/1996) alueelliseen soveltamiseen. Maankéytts- ja raken-
nuslaki sééntelee kaikkea maankiytt6d, metsilaki ainoastaan metsid. Lakien luonteeseen kuuluu, ettd ne toimivat
eri tavalla, koska niissd on kyse eri oikeushyvista,

Maankéytt6- ja rakennuslain 3 §:n mukaan alueiden kaytt64 koskevat tavoitteet ja suunnitelmat on, siten kuin erik-
seen sdddetddn, otettava huomioon suunniteltaessa ja padtettédessd muun lainsdddannon nojalla ympériston kédytén
jarjestéimisestd. Maankdytto- ja rakennuslain 41 §:n mukaan yleiskaavassa voidaan antaa ma#rayksid, joita kaavan
tarkoitus ja sen sisélt6 vaativat aluetta suunniteltaessa, rakentaessa tai muutoin kiytettdessi. Metsdalueilla voi olla
tarpeen ohjata maankéaytt6d ja sovittaa yhteen rakentaminen, metsitalous, luonnonsuojelu ja ulkoilu. Viranomaisten
on maankayttd- ja rakennuslain 42 §:n mukaan katsottava, ettei alueiden kiytt4 koskevilla toimenpiteilld vaikeute-
ta yleiskaavan toteutumista.

Metsilakia sovelletaan metsén hoitamiseen ja kdyttimiseen metsétalousmaaksi luettavilla alueilla. Metsilaki ei ole
voimassa luonnonsuojelulain nojalla muodostetuilla suojelualueilla eiki kaavoissa suojelualueeksi osoitetuilla alu-
eilla. Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella metsélaki on voimassa metsin hoitamisen ja kdyttdmisen osalta maa-
ja metsitalousalueeksi (mm. M, MU, MY sekd muut M-alkuiset) tai virkistyskdyttéén (mm. V, VL, VU, VR seki
muut V-alkuiset) osoitetuilla alueilla. Yleiskaavan M- ja V-alkuisilla alueilla on rinnakkain voimassa sekd maan-
kdytt6- ja rakennuslakiin perustuvat kaavat merkintineen ja miardyksineen ettd metsélaki. Téllaisten alueiden
omistajien on noudatettava seké kaavanmiardyksié ettd metsilakia. Yleiskaavan muilla alueilla metsélaki ei ole
voimassa.

Yleiskaavassa voidaan maank&ytto- ja rakennuslain 128 §:n nojalla miAritd maiseman muuttamista koskeva toi-
menpiderajoitus. Maisemaa muuttavaa toimenpidetts ei t4ll6in saa suorittaa ilman maisematydlupaa. Maisematy®-
luvan ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Maisematydlupa voidaan siirtdd my8s kunnan mé#rdaman
muun viranomaisen ratkaistavaksi. Lupaa ei tarvita vaikutuksiltaan vihéisiin toimenpiteisiin. Lupa on my&nnettdvé,
jollei toimenpide vaikeuta alueen kayttdmistd kaavassa varattuun tarkoitukseen taikka turmele kaupunki- tai mai-
semakuvaa.

Jos maa- ja metsétalouteen tai virkistyskdyttoon osoitetulle alueelle on yleiskaavassa osoitettu toimenpiderajoitus
(maisematydlupavaatimus), alueella on metsés hoidettaessa ja kdytettdessd noudatettava metsilakia sek# haettava
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maisematydlupaa maisemaa muuttavaa maanrakennusty6ti, puiden kaatamista tai muuta niihin verrattavaa toi-
menpidettd varten. Metsélain ja maisematySluvan yhtéaikaisen soveltamisen johdosta kuntien maisematy&lupapéa-
toksisséd voidaan esimerkiksi rajoittaa metsdnhakkuuta alueella, jolla metsdlaki sen sallisi tai asettaa metsitalouden
toimenpiteille tiukempia rajoitteita kuin metsilaki edellyttiisi.

Maankiytt6- ja rakennuslain 140 §:n mukaan jos lupa kaivamiseen tai louhimiseen evitéin yleiskaavassa olevan
erityisen méirdyksen nojalla taikka asemakaava-alueella, missi kaavaa ei ole péitetty muuttaa, lunastusvelvolli-
suudesta on voimassa, mitd maa-aineslain 8 §:ssé sdfidetéén. Jos lupa muuhun toimenpiteeseen mainituilla alueilla
evitddn eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyotyi tuottavalla tavalla kdyttdd hyvikseen maataan, hinel-
14 on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, téltd korvaus vahingosta, joka
hénelle siitd aiheutuu.

Suomessa oli vuoden 2015 lopulla voimassa yhteensé noin 2 050 yleiskaavaa. Tavallisesti toimenpiderajoituksia
osoitetaan varsin pieneen osaan yleiskaavojen metsialueista. Niit4d osoitetaan yleensi rantavyshykkeelle, lomara-
kennuspaikkojen lahialueelle tai MY~ tai luo-alueille, muutamissa kaavoissa my®ds virkistysalueille. Lisdksi on
voimassa yleiskaavoja, joissa toimenpiderajoituksilla on turvattu virkistysarvoja.

Elinkeino-, litkenne- ja ympdristokeskusten rooli ja tehtdvit alueidenkdytén ja rakentamisen ohjauksessa

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tehtévistd alueidenkdyton ja rakentamisen ohjauksessa sdédetd4n
maankaytt6- ja rakennuslain 18 §:ssd. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tehtdvénd on ohjata ja edistidi
kunnan alueidenkéyt6n suunnittelun ja rakennustoimen jirjestdmistd. Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskusten
on myds valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kiiyt6ssi otetaan huomioon valtakun-
nalliset alueidenkéyttotavoitteet, muut alueiden kéytto4 ja rakentamista koskevat tavoitteet seké kaavoitus- ja ra-
kennustoimen hoitoa koskevat sddnndkset.

Maankiytt6- ja rakennuslain mukaan kunta on keskeinen toimija ja pdit6ksentekija alueidenkiytdssi. Kunta huo-
lehtii alueellaan maankayton suunnittelusta sekd rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta. Valtion ensisijaisena
vaikutusmuotona laissa korostetaan ennakolta tapahtuvaa yhteistytd ja neuvottelumenettelyji. Elinkeino-, liiken-
ne- ja ympéristokeskusten keskeisid toimintamuotoja alueidenkéytdn ohjauksessa ovat kehittéimiskeskustelut ja
viranomaisneuvottelut, joista sdédetédén laissa erikseen. Lisdksi ohjausta toteutetaan monilla muilla tavoilla. Elin-
keino-, litkenne- ja ympéristékeskus voi antaa kunnalle muuta asiantuntija-apua ja neuvontaa, antaa lausunnon
kaavaa ja rakennusjérjestystd koskevasta ehdotuksesta, osallistua muihin kaavaneuvotteluihin kuin lakiséteisiin
viranomaisneuvotteluihin ja jarjestdd kuntien edustajille ja muille sidosryhmille koulutustilaisuuksia.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valvontatehtdvi on luonteeltaan kuntien kaavoitus- ja rakennustoimen
hoitoon kohdistuvaa laillisuusvalvontaa. Valvontatehtivai toteutetaan seuraamalla kuntien pd4t6ksid ja tuomalla
mahdolliset epakohdat esiin ennakolta tehtévissa yhteistydssd. Adritilanteissa elinkeino-, liikenne- ja ympristo-
keskukset toteuttavat valvontatehtdvadnsa valittamalla kuntien pA#toksisti.

Elinkeino-, liikenne- ja ympdristékeskusten ja kuntien vdliset viranomaisneuvottelut

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan vilisistd yleis- ja asemakaavoja koskevista viranomaisneu-
votteluista sdédetéin maankaytto- ja rakennuslain 66 §:ssd. Sen mukaan valmisteltaessa yleis- tai asemakaavaa,
joka koskee valtakunnallisia tai tdrkeitd seudullisia alueidenkdyttétavoitteita tai joka muutoin on yhdyskuntaraken-
teellisten vaikutusten, luonnonarvojen tai kulttuuriympiristdn kannalta erityisen merkittivi taikka valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta térked, on oltava yhteydessé elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuk-
seen. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan kesken on jérjestettivi neuvottelu téllaisen kaavan
laadintaan liittyvien valtakunnallisten, seudullisten ja muiden keskeisten tavoitteiden selvittimiseksi.



Rantoja koskevien kaavojen osalta neuvotteluvelvollisuudesta sdfidetéin erikseen maankdytts- ja rakennuslain 77
§:ssd. Yhteydenpito ja neuvottelu ovat tarpeen aina laadittaessa yleiskaavaa ranta-alueelle, jos kaava laaditaan paa-
asiassa loma-asutuksen jérjestdmiseksi, seki aina laadittaessa ranta-asemakaavaa.

Maankéytt6- ja rakennusasetuksessa sdddetddn tarkemmin viranomaisneuvottelujen ajankohdasta kaavoitusproses-
sin eri vaiheissa ja neuvottelujen jirjestdmisesti.

Viranomaisneuvotteluja pidetdén vuosittain noin seitseménsataa. Neuvottelujen mé4ri on viime vuosina ollut las-
keva. Kuntaliiton vuonna 2012 tekemén kyselyn mukaan ldhes kaikista yleiskaavoista pidetdéin viranomaisneuvot-
telu. Yli 90 prosentissa yleiskaavoja pidetddn kaksi viranomaisneuvottelua. Asemakaavojen osalta viranomaisneu-
vottelujen pitdmisessd on eroavaisuuksia kunnan koosta riippuen. Pienissi kunnissa asemakaavoista pidetéin vi-
ranomaisneuvottelu noin 80 prosentissa. 6 00050 000 asukkaan kunnissa hieman yli puolessa asemakaavoista ja
yli 50 000 asukkaan kunnissa noin 40 prosentissa asemakaavoista pidetdsin viranomaisneuvottelu. Yli puolesta
asemakaavoja, joita viranomaisneuvottelu lain mukaan koskee, pidetdin kaksi neuvottelua.

Viranomaisneuvottelujen lisiksi elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskusten ja kuntien vilill4 pidetddn myds muita
neuvotteluja, esimerkiksi tydneuvotteluja ja kuukausikokouksia. Ndiden neuvottelujen vuosittainen mééré on ldhes
yhtd suuri kuin viranomaisneuvottelujen.

Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskusten valitusoikeus maankdytto- ja rakennuslain mukaisissa asioissa

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksilla on maankéytts- ja rakennuslain mukaan oikeus valittaa kaavoista,
rakennusjarjestyksisté, poikkeamispéatoksistd, suunnittelutarveratkaisuista, maisematydluvista, rakennuksen pur-
kamislupaa koskevista padtoksistd sekd erdissi tilanteissa rakennusluvista. Elinkeino-, liilkenne- ja ympéristokes-
kusten valitusoikeudesta kaavoja ja rakennusjérjestyksia koskien sdddetéiéin maankéytts- ja rakennuslain 191 §:ssi,
poikkeamispéétoksid ja suunnittelutarveratkaisuja koskien maankiytto- ja rakennuslain 193 §:ssé ja maisematydlu-
pia, rakennuksen purkamislupapdétoksid seké rakennuslupia koskien maankéytts- ja rakennuslain 192 §:ssé.

Maankiytt6- ja rakennuslain voimassaolon aikana elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskusten tekemien kaavavali-
tusten mééré on vaihdellut vuosittain alle kymmenesti reiluun kahteenkymmeneen. Valitukset ovat kohdistuneet
noin kahdesta neljddn prosenttiin kuntien hyvaksymistd kaavoista. Asemakaavoista, jotka ovat asuntotuotannon
kannalta tdrkeimpid, elinkeino- liikenne- ja ympéristokeskusten valitukset ovat kohdistuneet vain noin yhteen pro-
senttin.

Kuntien suunnittelutarveratkaisuista ja poikkeamispaéttksisté elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskusten valituk-

set ovat vuosittain kohdistuneet noin kahdesta kolmeen prosenttiin. Maisematy®&luvista elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskukset ovat valittaneet erittdin harvoin. Valituksia on tehty korkeintaan yksi vuodessa, kaikkina vuosina

valituksia ei ole tehty ollenkaan.

Rakennusten purkamisluvista elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskukset ovat valittaneet hiukan maisematy6lupia
useammin, valitusten vuosittainen méérd on kuitenkin koko maankéytt6- ja rakennuslain voimassaolon ajan pysy-
nyt alle kymmenessa.

Véhittdiskaupan suuryksikko

Maankiytt6- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan véhittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan yli 2 000 kerrosneliémet-
rin suuruista véhittdiskaupan myyméldd. Kaavajérjestelmédn mukaisesti merkitykseltdin seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikot osoitetaan maakuntakaavoissa. Vaikutuksiltaan paikalliset vahittdiskaupan suuryksikét ratkaistaan
kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa. Maankiytts- ja rakennuslain 71 d §:n mukaan vihittdiskau-
pan suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle,
ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tét4 tarkoitusta varten.



Vibhittdiskaupan suuryksikon méaéritelméad koskee siirtyméséinngs, jonka mukaan lain 71 a §:44 sovelletaan paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kuitenkin vasta 15 pdivést4 huhtikuuta 2017. Kaikki yli 2 000 kerrosne-
limetrin myymalét olisivat tdmén jilkeen vihittdiskaupan suuryksikoita.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa ei ole miéritelty laissa. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp) yksi-
tyiskohtaisten perustelujen mukaan paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupalla tarkoitetaan kauppaa, jolle on
ominaista suuret, paljon tilaa vaativat tuotteet kuten autot, huonekalut ja rakennustarvikkeet ja joka edellytti si-
jaintia hyvien liikenneyhteyksien varrella. Ympéristoministerié on vuonna 2000 antanut suosituksen paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan tulkinnasta.

Vahittdiskaupan suuryksikdiden enimmdismitoituksen osoittaminen maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle

Maankdaytt6- ja rakennuslain 71 b §:n erityisiin siséltévaatimuksiin sisiltyy velvoite maakuntakaavaa koskien esit-
td4 merkitykseltésin seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja seké velvoite osoittaa maakuntakaavassa
véhittdiskaupan suuryksikdiden enimmadismitoitus riittdvilla tarkkuudella. Hallituksen esityksen (HE 309/2010 vp)
perustelujen mukaan velvoite enimmaismitoituksen osoittamiseen koskee maakuntakaavassa erityiselld merkinnalla
osoitettavien véhittdiskaupan suuryksikkdjen ohella soveltuvin osin myds ndissd kaavoissa osoitettavia keskusta-
toimintojen alueita. Enimméismitoituksen osoittamisen tapa riippuu olosuhteista. Hallituksen esityksen perustelu-
jen mukaan esimerkiksi suurimpien kaupunkien keskustatoimintojen alueilla ei ole aina tarpeen osoittaa enim-
méismitoitusta kerrosnelidmetreind, jos kaavan vaikutusten arviointi ei sitd edellytd.

Vihittdiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen

Maankiytt6- ja rakennuslain 71 ¢ §:n 1 momentin mukaan véhittdiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Siéinnds on joustava ja
ottaa huomioon sen, ettd on olemassa kaupan toimialoja, jotka ovat laadultaan sellaisia, ettd ne voivat perustellusta
syystd sijoittua myds keskusta-alueiden ulkopuolelle. Ndmi toimialat eivit tyypillisesti kilpaile keskusta-alueelle
sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittaminen keskusta-alueelle on toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen
vuoksi vaikeaa. My®0s toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sit4d kautta liilkenteen m#éri vaikuttaa arvioon.

Asemakaavan kaupan laatua ja kokoa koskevat suunnittelumddrdykset

Asemakaavassa voidaan lain 71 e §:n mukaan antaa kaupan laatua ja kokoa koskevia kaavamaérayksid, jos se kau-
pan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen. Asemakaavamaérayksid koskeva sdéinngs liséttiin vihittdiskaup-
paa koskevia erityisid sddnnoksid koskevaan 9 a lukuun vuonna 2011 voimaan tulleella muutoksella. Hallituksen
esityksen (101/1998) lain 57 §:44 koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa esitettiin myds esimerkinomaisesti
erdité tarkoituksia, joita varten asemakaavaméérayksid voidaan antaa. Ndistd mainittiin muun muassa kaupan laatu
ja koko. Maankéytt6- ja rakennuslain 71 e §:ssd on siten tdsmennetty valtuutus antaa vihittdiskaupan laatua ja ko-
koa koskevia asemakaavamasriyksi.

Asemakaavan laatiminen vaiheittain

Asemakaavan tarkoituksesta sdéddetddn maankaytts- ja rakennuslain 50 §:ssd. Alueiden kdyton yksityiskohtaista
jdrjestdmisté, rakentamista ja kehittdmistd varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankaytt64 paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja
maisemakuvan, hyvén rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kiytén edistdmisen ja kaavan muun oh-
jaustavoitteen edellyttimailli tavalla.

Asemakaavan siséltovaatimuksista ja esitystavasta sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 54 ja 55 §:ssi ja vaiku-
tusten selvittimisestd kaavaa laadittaessa maankéytts- ja rakennuslain 9 §:ssi.



Jos maank&ytdn yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen rakentamista tai muuta kéyt-
tdd varten, asemakaava voidaan maankd&ytto- ja rakennuslain 56 §:n mukaan laatia my®és vaiheittain niin, etti se
késittdd vain maanalaisia alueita. Maanalaisia alueita koskevaa safinngstd lukuun ottamatta maank&ytts- ja raken-
nuslaissa ei ole sédinnoksid asemakaavan laatimisesta vaiheittain, siis vain tiettyi rajattua asiakokonaisuutta tai
asiakokonaisuuksia koskien. Kéytidnndssi asemakaavamuutokset laaditaankin muutostarpeesta riippumatta siséllyt-
tden niihin kaikki asiakokonaisuudet seké niitd koskevat mahdolliset selvitykset ja vaikutusten arvioinnit. Sen si-
jaan maakuntakaavan ja yleiskaavan osalta maank&yttd- ja rakennuslain 27 ja 35 §:ssi si#detdsin nimenomaan, etti
kaava voidaan laatia my®&s vaiheittain.

Asemakaavan hyvdksyminen

Maankéytt6- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyviksyy kunnanvaltuusto. Valtuuston pééitdsvaltaa
voidaan kuitenkin muiden kuin vaikutukseltaan merkittdvien kaavojen osalta johtosdannossi siirtdd kunnanhallituk-
selle tai lautakunnalle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja siti koskeva neuvottelu

Maankiytt6- ja rakennuslain 63 §:n I momentin mukaan kaavaa laadittaessa tulee riittivén aikaisessa vaiheessa
laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen néhden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenet-
telyistd sekd kaavan vaikutusten arvioinnista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisélt6 ja laajuus riippuvat kyseessd olevan kaavan tarkoituksesta ja merki-
tyksestd. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp) maankéytt- ja rakennuslain 63 §:n 1 momenttia koskevissa pe-
rusteluissa todetaan, ettd jos vihiisessd kaavoitushankkeessa osallisia on vain muutamia, ei suunnitelman laatimi-
nen aina ole vilttdmatontd, jos kaavan vireill4oloista ilmoittaminen ja vuorovaikutus voidaan muutoinkin turvata.

Maankdaytt6- ja rakennuslain 64 §:ssi sdddetidsin neuvottelusta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Kunta voi
neuvotella elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydesti
ja toteuttamisesta. Osallisella on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtéville mahdollisuus esitt4s elin-
keino-, litkenne- ja ympéristokeskukselle neuvottelun kidymisté osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydes-
td. Jos suunnitelma on ilmeisesti puutteellinen, elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen on viivytyksetti jérjes-
tettdvd kunnan kanssa neuvottelu suunnitelman tdydennystarpeiden selvittdmiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava
esityksen tehnyt osallinen ja tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaan asia liittyy.

Maankaytt6- ja rakennuslain 64 §:n tarkoituksena on, etti kunta voi jo kaavoitusmenettelyn varhaisessa vaiheessa
varmistua siité, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelma on riittdvi myds elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuk-
sen mielestd. Lisdksi tarkoituksena on, ettd osallinen voi tuoda ndkemyksensé osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man puutteellisuudesta elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen tietoon. Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokes-
kuksen kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittivyydesti eivit kuitenkaan sido kuntaa.

Aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamisen ja rakentamisen luvanvaraisuus

Erilaisten toimenpiteiden luvan tarve riippuu toimenpiteen tyypists, koosta ja sijainnista seki sen vaikutuksista.
Luvan tarpeen médrittely pelkéstddn hankkeen tyypin perusteella ei aina ole mahdollista, mik korostaa tapauskoh-
taisen harkinnan merkitysta.

Rakennusluvasta sdédetdéin maank#ytts- ja rakennuslain 125 §:ssi. Rakennuksen rakentamiseen on oltava raken-
nuslupa. Rakennuslupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen
rakentamiseen, sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisdéimiseen. Muuta raken-



nuksen korjaus- ja muutosty6té varten tarvitaan rakennuslupa, jos ty6lld ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen
kayttdjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin.

Toimenpideluvasta sd4detédn maankaytts- ja rakennuslain 126 §:ssd. Rakentamiseen voidaan rakennusluvan sijasta
hakea toimenpidelupa sellaisten rakennelmien ja laitosten, kuten maston, siilidn ja piipun pystyttimiseen, joiden
osalta lupa-asian ratkaiseminen ei kaikilta osin edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. Toimenpide-
lupa tarvitaan my0s sellaisen rakennelman tai laitoksen pystyttdmiseen ja sijoittamiseen, jota ei pideté rakennukse-
na, jos toimenpiteelld on vaikutusta luonnonoloihin, ympéréivin alueen maankéytt66n taikka kaupunki- tai maise-
makuvaan. Liséksi toimenpidelupa tarvitaan muuhun kuin rakennuslupaa vaativaan rakennuksen ulkoasua muutta-
vaan toimenpiteeseen sek4 asuinrakennuksen huoneistojérjestelyihin.

Maankiytto- ja rakennuslain 126 a §:ssd on liséksi luettelo toimenpideluvanvaraisista toimenpiteistd. Kunta voi
kuitenkin méardtéd rakennusjéirjestyksessaén, ettd toimenpidelupaa ei kunnassa tai sen osassa tarvita luettelossa tar-
koitettuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettd voidaan pit4s vdhdisen.

[lmoitusmenettelystd sdddetéén maankdytto- ja rakennuslain 129 §:ssi. Kunta voi rakennusjérjestyksessddn madra-
td, ettd merkitykseltidén ja vaikutukseltaan vahiiseen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtyé
ilman rakennus- tai toimenpidelupaa sen jélkeen, kun asianomainen on tehnyt tét4 koskevan ilmoituksen kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselle. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tulee ilmoituksen sijasta edellytt44 raken-
nus- tai toimenpideluvan hakemista, jos se yleisen edun tai naapurien oikeusturvan kannalta on tarpeen. Rakenta-
miseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhty4, jollei rakennusvalvontaviranomainen 14 piivin kuluessa il-
moituksen vastaanottamisesta ole edellyttinyt luvan hakemista ilmoitettuun hankkeeseen.

Maankéytt6- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa ei mainita aurinko-
paneeleja ja -kerdimid, joten niiden luvanvaraisuus médriytyy vain maankaytts- ja rakennuslain 125 ja 126 §:n
mukaan. Aurinkopaneelien ja -kerdimien koko voi vaihdella hyvin pienesti talokohtaisesta hankkeesta laajaan
voimala-alueeseen, joten myds fuvan tarve vaihtelee. Kuntien vililld on my®s erilaisia tulkintoja siitd, minkélaisiin
aurinkopaneeleihin ja -kerdimiin tarvitaan lupa. Lisdksi kunnat ovat vaihtelevasti ma#ranneet rakennusjérjestyksis-
sédn ilmoitusmenettelyn soveltamisesta aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamiseen ja rakentamiseen.

2.2 Kansainvilinen kehitys sekii ulkomaiden ja EU:n lainséiidinto

Euroopan unionilla ei ole maankdytén suunnittelua koskevaa lainséddéntod, vaan jisenmaiden suunnittelujrjestel-
miét perustuvat kansalliseen lainsd&déntoon. Tdmén hallituksen esityksen tarkoituksen ja ehdotettujen muutosten
perusteella on tarpeen tarkastella ulkomaista lainséddéntod ainoastaan vihittdiskauppaa koskevan sééntelyn osalta,
koska useassa Euroopan maassa rajoitukset kaupan sijainnille ja koolle ovat lainsd4ididnnén kautta mahdollisia kaa-
voituksen keinoin,

Euroopan unionin vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan sijoittautumisvapauden rajoitukset, joita sovelletaan il-
man kansalaisuuteen perustuvaa syrjint4d, voivat olla perusteltavissa yleisen edun mukaisista pakottavista syist,
jos niilld voidaan taata tavoitellun paimaéérén toteutuminen ja jos niillé ei ylitetd sitd, miké on tarpeen kyseisen
pddméirdn saavuttamiseksi. Unionin tuomioistuin on hyviksynyt téllaisiksi pakottaviksi syiksi muun muassa ym-
péristdnsuojelun, aluesuunnittelun ja kuluttajasuojan.

Euroopan unionin selvityksen, Legal Study on Retail Establishment through the 28 Member States: Restrictions
and Freedom of Establishment (European Union, 2014) mukaan Suomen vihittdiskaupan sijainnin ohjauksen sé#n-
tely on 28 jasenvaltiota vertailtaessa hieman keskiméériista tiukempaa. Esimerkiksi tarvittavien lupien maéré on
Suomessa jdsenvaltioihin verrattuna keskimé#éraistd vahdisempad, kun taas vahittdiskauppaa koskevat erityisvaati-
mukset kuten kokoraja ja vaatimusten sitovuus ovat keskim&4rdistd tiukempia.



Suunnittelujérjestelmien eroista johtuen my&s kaupan ohjauksessa on huomattavia maakohtaisia eroja. Vahittiis-
kaupan ohjaus painottuu eri tavoin valtakunnan tasolta paikallistasolle riippuen maan suunnittelujérjestelmasta.
Virossa, kuten useissa Itd-Euroopan maissa, kaupan sdintely kaavoituksessa on vihdisempis kuin Suomessa. Ruot-
sissa kunnalla on suuri toimivalta kaavoituksessa ja seutukaavoitus on vapaaehtoista. Suurten keskustojen ulko-
puolisten kaupan hankkeiden ohjauksessa painotetaan kuntien yhteistytd maankéytén yhteensovittamisessa. Iso-
Britanniassa keskushallinto ohjaa suunnittelua kaavoitusohjeilla ja vahittdiskaupan suunnitteluratkaisut tehdéin
paikallisessa maankéyton suunnittelussa. Suunnitellun hankkeen sijoitusvaihtoehdot arvioidaan suunnitteluluvasta
pédtettdessd. Keskustat ovat ensisijaisia vahittdiskaupan sijaintipaikkoja. Paikallisten suunnitteluviranomaisten
tehtdvénd on muun muassa varmistaa, etté erikokoisille ja erilaisille kaupoille on riittévésti sijaintipaikkoja. Rans-
kassa on kdytdssd nelitasoinen suunnittelujérjestelm, jossa kaikilla tasoilla on vaikutusta kaupan hankkeen toteut-
tamiseen.

Alankomaissa suunnittelulainséidént64 uudistettiin vuonna 2008, jolloin péétdsvaltaa siirrettiin maakunnalliselle ja
erityisesti paikalliselle tasolle. Valtio ja provinssit médrittelevit maank&yttd ohjaavat suuntalinjat. Suunnittelurat-
kaisut tehdédén kunnallistasolla perustuen muun muassa paikallistason tarpeeseen. Kuntatason kaavat voivat sisiltaa
yksityiskohtaisia madrédyksié véhittdiskaupan koosta ja laadusta. Véhittdiskauppa on pyritty suuntamaan keskustoi-
hin. Valtion ohjausta on vihin erin lievennetty ja tietyin edellytyksin vahittdiskauppaa on voitu sijoittaa myds kes-
kustojen ulkopuolella. Valtion vahittdiskaupan ohjauksen vihenemisesti huolimatta provinssit ovat usein pitayty-
neet aiemmissa rajoituksissa vihittiiskaupan sijainnin suhteen.

Erdissd Euroopan maissa kaupan sééntely painottuu kaavoitusta enemman erilaisiin lupiin, ohjeisiin ja vaikutusten
arviointiprosesseihin. Italiassa hankkeet perustuvat merkittdvéssd méérin lupaprosesseihin. Irlannissa vahittiis-
kauppaan ei kohdistu erillisté sddntelyd, mutta kaavoituksessa on otettava huomioon ministerion julkaisemat vihit-
tdiskaupan suunnitteluohjeet. Ohjeiden tavoitteena on, ettd véltetddn muun muassa liikenneruuhkia ja paikallisia
monopoleja. Suunnitteluohjeet siséltdvat esimerkiksi yldrajan péivittdistavarakaupan koolle, joka on pidkaupungis-
sa 4 000 kerrosneliometrid, muissa suurissa kaupungeissa 3 500 kerrosneliometrid ja muualla maassa 3 000 kerros-
neliémetris.

Yleensd jasenvaltioiden vahittdiskaupan siéntelyn tavoitteena on keskustojen elinvoimaisuuden edistdminen seké
palvelujen saavutettavuuden ja kilpailukyvyn turvaaminen. Useissa jisenmaissa keskustat ovat ensisijaisia kaupan
sijaintipaikkoja, joiden ulkopuolelle on rajoitettu kaupan yksikéiden sijoittumista kaupan kokoon ja laatuun liitty-
villd vaatimuksilla. Saksassa kauppakeskukset ja muut suuret, yli 1 200 kerrosnelismetrin myymalét tulee sijoittaa
vain keskustoihin tai kaavoissa osoitetuille erityisille kaupan alueille. Kokoraja on vain 800 kerrosneliémetrid, jos
kaupalla on vaikutuksia aluesuunnittelun tai kaupunkikehityksen tavoitteiden saavuttamiseen. Suuryksikdiden si-
joittumiseen kohdistuu alueellisia rajoituksia, esimerkiksi pienet kunnat eivét saa kaavoittaa suuryksikoité, joiden
koko on suhteettoman suuri asukasméiriin nihden. Tanskassa keskustojen ulkopuolelle voidaan sijoittaa vain
paikallisia pienmyymaéloité ja paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Laissa on mééritelty myymalille ehdo-
ton kokoraja. Péivittdistavarakauppa saa olla kooltaan enint4sn 3 500 kerrosnelidmetrin suuruinen ja erikoistava-
ramyymdéld enintéén 1 500 kerrosnelidmetrin suuruinen,

Euroopan unionin ulkopuolisista maista Norja on vertailukelpoinen Suomeen harvan asutuksensa vuoksi. Kaupan
ohjausta tiukennettiin vuonna 2008 valtakunnallisella ma#rdykselld, jolla vahvistettiin seutukaavojen oikeudellista
asemaa. Madrdyksen mukaan yli 3 000 kerrosneliémetrin kauppakeskus voidaan perustaa tai laajentaa vain, jos se
on voimassa olevan seutukaavan mukainen. Alueilla, joilla ei ole tillaista seutukaavaa, yli 3 000 kerrosnelidmetrin
suuruinen kauppakeskus voidaan sijoittaa vain keskustaan. Kuntakaavoituksessa ei voida tehdi seutusuunnitelman
kanssa ristiriidassa olevia pdétoksid. Tdm4 pédtee sekd suunnitellun kaupan sijainnin ettd sen koon osalta. Kuntakaa-
van tulee noudattaa myds valtakunnallisia tavoitteita muun muassa keskustojen vahvistamisesta ja kestévin liikku-
misen toteuttamisesta.
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2.3 Nykytilan arviointi
Yleiskaavan kdytto rakennusluvan perusteena

Maankdytt6- ja rakennuslain suunnittelutarvealueita koskevien sdinndsten tarkoitus on mééritelld sellaisia alueita ja
tilanteita, joissa suunnittelematon maankéyttd aiheuttaisi taloudellisesti, yhdyskuntarakenteellisesti tai ympdristolli-
sesti haitallista kehitystd. Rakennusluvan my&ntdminen néillé alueilla edellyttds asemakaavaa, rakennusluvan
myo6ntdmiseen oikeuttavaa yleiskaavaa tai suunnittelutarveratkaisua. Suunnittelutarve korostuu erityisesti kasvavi-
en kaupunkiseutujen taajamien lievealueilla.

Maankiytt6- ja rakennuslain 44 §:n sanamuoto on johtanut siihen, ettei pykéldn nojalla laadittua kaavaa ole aina
voitu kdyttda rakennuslupaan suoraan oikeuttavana kaavana sellaisissakaan kyliss4, joissa sen kéyttd olisi muutoin
ollut tarkoituksenmukaista. Sellaisissa kyliss4, joissa ei ole rakentamispaineita, ei kdytinndssd usein ole tarvetta
kyldyleiskaavan laadintaan, kun taas sellaisissa kylissi, joissa on rakentamispaineita, kyldyleiskaava ei pykildn
tiukan rajauksen takia sovellu. T#ll6in on yleiskaavoituksen lisdksi voitu joutua kisitteleméén my®és erillisid suun-
nittelutarveratkaisuja ennen rakennuslupien myontamisté. Yleiskaavan kdyton laajentamista rakennuslupaan suo-
raan oikeuttavana kaavana voidaan siten pitdd perusteltuna sellaisilla alueilla, joilla rakentaminen edellytti suun-
nittelua, mutta alueiden kiytto ei ole niin tehokasta, ettd asemakaavan laatiminen olisi tarpeellista. Tiiviisti raken-
netuilla kaupunkimaisilla alueilla yleiskaavan kéyt6n laajentaminen suoraan rakennuslupaan oikeuttavaksi ei ole
perusteltua.

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavan erityiset sisdltévaatimukset

Rantaan rajoittuvissa kylissé kaavoitusta ohjaavat sekd maankdytts- ja rakennuslain 44 §:n saénnés ettd lain 10
luvun ranta-alueita koskevat erityiset sddnnokset. Ranta-alueella rakentamista ohjataan maank&ytt6- ja rakennuslain
10 luvun mukaisin periaattein ja ranta-alueen ulkopuolella sovelletaan lain 44 §:n sdinnoksi.

Maankiytt6- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin 3 kohdassa oleva siséltovaatimus riittdvan yhtendisen rakentamat-
toman alueen sédilyttimisestd on joissakin tilanteissa aiheuttanut ongelmia. Rantayleiskaavoja laadittaessa on katsot-
tu, ettd kaavoissa kéytettyjen yleisten mitoitusnormien tulisi koskea my®s kylien alueita. Kylaalueille on kuitenkin
useimmiten térkedd voida osoittaa kyldn rakennetta tdydentévéi rakentamista ja niilld rakentamattomien alueiden
rooli palvelee l&hinnd yhteisid virkistystarpeita, esimerkiksi uimarantojen osoittamista. Kyldalueilla pitiisi kaavojen
mitoitusta voida tarkastella siis vapaammin kuin kylien ulkopuolisilla alueilla, joilla riittdvén yhtendisen rakenta-
mattoman alueen osoittaminen on perusteltua.

Rakennusluvan myontdmisen edellytykset suunnittelutarvealueilla

Maankdytt6- ja rakennuslain ldhtokohtana suunnittelutarvealueilla on, ettd rakentaminen perustuu asemakaavaan,
ellei sitd ole tavanomaista rakennuslupamenettely# laajemmassa suunnittelutarveratkaisussa todettu sopivaksi. Hal-
lituksen esityksen (HE 101/1998 vp) maankéyttd- ja rakennuslain 137 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa asiasta
on todettu seuraavaa:

Suunnittelutarvealueen luonteen ja tarkoituksen mukaisesti maankiytén sielld tulee perustua riittdvadn suunnitte-
luun. Tdmén mukaisesti ensisijainen lahtdkohta on, ettd rakentaminen perustuisi alueelle hyviksyttyyn asemakaa-
vaan. Rakentaminen olisi kuitenkin mahdollista my®&s silloin, kun se on todettu sopivaksi sellaisessa lupamenette-
lyssé, jossa sopivuutta on voitu arvioida tavanomaista rakennuslupamenettely laajemmin my6s yhdyskuntakehi-
tyksen, ympéristdarvojen ja tulevan maank&yton nikékulmasta. Periaate vastaisi nykyistd menettelyé taaja-
asutusalueilla kuitenkin siten yksinkertaistettuna, ettd luvan késittely kuuluisi kunnan viranomaiselle.
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Yleiskaavan roolin lisédminen rakennuslupaan suoraan oikeuttavana kaavana my®s alueilla, joihin kohdistuu ra-
kennuspaineita, aiheuttaa tarpeen tismentdi maankaytts- ja rakennuslain 137 §:n muotoiluja ja yleiskaavan roolia
suunnitelmallisen rakentamisen lihtkohtana.

Rakennusluvan mydntémisen erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella on mééritelty maankdytts- ja rakennus-
lain 137 §:ssd viljdsti. Tdma on aiheuttanut sen, ettd niiden soveltamiskdyténtd on ollut vaihtelevaa ja esimerkiksi
kansalaisten on ollut vaikea ymmaért4é sdannosten tarkoitusta. Siksi sdinndsten tismentimiseen on koettu tarvetta.

Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Yleiskaavoja on pitkdén laadittu runsaat sata vuodessa, joinakin vuosina liki kaksisataa. Vuoden 2014 lopussa
Suomessa oli yhteensd 2317 maankéytto- ja rakennuslain nojalla hyvéksyttyé tai aikaisemman rakennuslain nojalla
vahvistettua yleiskaavaa ja ne kattoivat noin neljanneksen koko maan pinta-alasta. Yleiskaavoista noin puolet on
viime vuosina laadittu ranta-alueille ns. rantayleiskaavoina. Eniten yleiskaavoitettua aluetta on Uudellamaalla,
Kaakkois-Suomessa ja Eteld-Savossa, missé tédhén vaikuttaa rantayleiskaavojen suuri mésra.

Yleiskaavojen ajantasaisuudesta ei ole koottua tietoa. Vaikka maankiytté- ja rakennuslain 36 §:ssd edellytetén,
ettd kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pitimisestd ajan tasalla, voidaan arvioida,
ettéd osa yleiskaavoista on vanhentuneita. Voidaan myds arvioida, etti joissakin tilanteissa yleiskaava ohjaa maan-
kdyttdd tarpeettoman yksityiskohtaisesti yleiskaavalliseen ohjaustarpeeseen néhden. Tahén on yleiskaavoituksen
kehittdmisessé kiinnitetty huomiota ja yleiskaavoituksen siséltod on haluttu kehittd4 yleispiirteisempéén ja strategi-
sempaan suuntaan.

Yleiskaavojen vanhentuneisuudesta ja tarpeettomasta yksityiskohtaisuudesta johtuen joudutaan usein tilanteeseen,
jossa asemakaavoituksen yhteydessé tormétédn yleiskaavan tarkistamistarpeeseen. Koska pienialainen yleiskaavan
muuttaminen ei yleensd ole tarkoituksenmukaista, aiheutuu tésté kitkaa asemakaavoituksessa prosessien pitkittyes-
sd. Vanhentuneet tai muuten puutteelliset yleiskaavat ovatkin usein syyni asemakaavoituksen ongelmissa.

Vapaa-ajanasuinrakennuksen kdyttotarkoituksen muuttaminen pysyvddn asumiseen

Vapaa-ajanasuntojen muuttaminen pysyvéén asuinkdytt66n liittyy kuntien kaavoituksen ja rakentamisen lupakdy-
tant6jen lisdksi kunnallisten palvelujen jérjestimiseen. Kunnan kannalta kysymyksessd on osittain maankéytén
suunnitteluun liittyvé asia ja osittain kuntien poliittiseen paitoksentekoon liittyvé asia.

Vapaa-ajanasuntoihin muuttaminen on yleistynyt viime vuosina, kun yhi useammat vapaa-ajanasunnot vastaavat
teknisiltd ominaisuuksiltaan ja varustelutasoltaan ympérivuotisia asuntoja. Vapaa-ajanasunnolla voi asua pysyvisti,
vaikka rakennuksen kéyttotarkoitusta ei muuteta. Vapaa-ajanasunto voi myds olla henkilon ainoa asunto. Vapaa-
ajanasuntoihin muuttaminen on johtanut vaihtelevaan kotikuntalain (201/1994) soveltamiseen ja ongelmiin koti-
kunnan rekisterdinnissd, kun vapaa-ajanasuntoon muuttava on halunnut sen vakinaiseksi asuinpaikakseen. Maist-
raattien kdytént6jen yhtendistdmiseksi maistraatit ovat ohjeistuksellaan p#ittineet yhtendisestd menettelytavasta
muuttoilmoituksen kisittelyssé tilanteissa, kun vakinainen muutto tapahtuu vapaa-ajanasuntoon. Menettelytapaa
koskevan ohjeen mukaan maistraateissa kotikunnan vaihtuminen vapaa-ajanasunnon sijaintikuntaan katsotaan
mahdolliseksi, vaikka kiinteist6ild olevan rakennuksen kaytttarkoitusta ei muutettaisikaan, jos muuttaja osoittaa
kiintedn yhteyden kiinteiston sijaintikuntaan. Tarvittaessa maistraatti voi pyyti4 muuttajalta lisaselvitysti raken-
nuksen soveltuvuudesta ympérivuotiseen asumiseen. Kotikunnaksi merkitén kiinteist6n sijaintikunta ja viestotie-
tojarjestelméén voidaan merkité vapaa-ajanasunnon osoite postiosoitteeksi. Asuinpaikaksi merkitéén vailla vaki-
naista asuntoa.

Maistraatin tekemaé ratkaisu ei sido muita viranomaisia, kuten esimerkiksi kuntaa, verottajaa taikka Kansanelikelai-
tosta ndiden tehdessd omaa toimialaansa koskevien siénndsten soveltamista koskevia ratkaisuja. Henkilén kotikun-
ta médrdytyy kotikuntalain mukaan. Kotikuntalaissa ei ole viittauksia maankéyttd- ja rakennuslakiin eikd muihin-
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kaan erityislakeihin. Kunnan vastuista ja velvoitteista palveluiden jérjestimiseksi sd4detén erityislainsddanndssa.
Erityislainsdddénndssi voi olla viittauksia kotikuntalain mukaiseen asuinpaikkaan, jonka mukaan kunnan vastuut
méérdytyvit. Osa kunnan palveluista ja kuntalaisen oikeuksista on sidottu asuinkiinteist6n. T#llaisia ovat esim.
koulukuljetukset ja vanhusten kotihoidon palvelut. Osa kuntalaisen oikeuksista on sidottu kotikuntaan. Téllainen on
esim. vaalikelpoisuus kunnallisvaaleissa.

Véestorekisteritietojen merkinté siitd, ettd vapaa-ajanasunnolla asuva henkild on vailla vakituista asuntoa saattaa
joissakin tilanteissa hankaloittaa henkil6n asioiden hoitoa, esimerkiksi luottokortin tai lainan saantia. Viestérekiste-
rikeskus on ryhtynyt selvittiméan mahdollisuutta perustaa véestotietojérjestelmésn uuden 900-ryhmin, jolla kor-
vattaisiin merkinti ’vailla vakinaista asuntoa’.

Maisematyélupa

Maisematy&lupa on térked ohjausviline, jolla turvataan kaavan toteutuminen ja samalla valvotaan yleisen edun
toteutumista. Kuntien ndkdkulmasta yleiskaavoissa ei kdytetd maisematydlupavaatimusta turhaan. Metsdalueisiin
kohdistuva maisematy6lupavaatimus koskee aina rajattua aluetta. Metsdnhakkuu ja metsdmaan muokkaus avohak-
kuuna on paitsi maisemallinen toimenpide myds ekologinen toimenpide, joka vaikuttaa metsin ekosysteemiin.
Avohakkuilla on vaikutusta myds metsén virkistyskaytt66n.

Sekd hakijat etté lupien kasittelijat pitdvit usein kaavojen maisematy$lupavaatimuksen siséltdvid merkintéj ja
maisematydluvan ehtoja vaikeasti tulkittavina. Osa késittelij6istd luopuisi luvan hakemisesta taimikonhoitoa, har-
vennushakkuuta ja poimintahakkuuta varten. Avohakkuiden (p4itehakkuiden) osalta maisematyéluvan hakemista
pidetddn kaavan toteutumisen kannalta tarpeellisena. Toisaalta lupien kisittelijoiden tiedot metsén kehitysdynamii-
kasta, metsien kasittelystd ja kdytettdvien termien merkityksestd nihdéén hakijoiden taholta joskus puutteellisiksi.

Maisematydlupien késittelijoiden nakemyksen mukaan yleiskaavassa esitettivilld maisematyslupavaatimuksella ei
ole vaikutusta alueella suoritettaviin metsidnhoidollisiin toimenpiteisiin ja siten metsénomistajan mahdollisuuksiin
hyddyntdd omaisuuttaan. Maisematy6lupa on myonnettévé, jollei toimenpide vaikeuta alueen kéyttimisté kaavassa
varattuun tarkoitukseen tai turmele kaupunki- tai maisemakuvaa. Joissain tapauksissa maisematy&lupaan joudutaan
asettamaan ehtoja, joilla voi olla vaikutusta maanomistajan mahdollisuuksiin suorittaa hakkuita haluamallaan taval-
la ja laajuudessa. Maisematy&luvassa voidaan edellyttéd esimerkiksi hakkuualueen tietty4 rajaamista, avohakkuun
(péddtehakkuun) muuttamista kasvatushakkuuksi, hakkuualueen pienentimisté tai antaa maanmuokkausta koskevia
rajoituksia. Ehdoilla voi olla vaikutusta maanomistajan metsétuloihin. My&s maisematyéluvan kisittelymaksusta
aiheutuu kustannuksia metsinomistajalle. Maksut vaihtelevat kunnittain.

Maisematy&luvan epéédmisestd on mahdollista saada korvausta maankéytts- ja rakennuslain 140 §:n nojalla. Korva-
uskdytdnndistd ei ole tilastotietoa eikd korvauksia tiettdvisti ole vaadittu oikeusteitse.

Maisematy&lupamenettely ja -kdyténtojd tulisi selkeyttdd. Maisematy&lupa on tarpeellinen ohjausviline taajama-
alueilla, taajamien lievealueilla ja ranta-alueilla. Syvilld metséalueella korostuvat luonnonsuojelun ja ulkoilukéyton
intressit suhteessa metsdtalouteen. Erilaisille alueille kohdistuvaa suunnittelua on tarpeen ohjata eri tarkkuudella.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten rooli ja tehtdvdt alueidenkdytén ja rakentamisen ohjauksessa

Maankéytt6- ja rakennuslain sdénnokset eri viranomaisten rooleista korostavat kuntien valtaa ja vastuuta maankiy-
tossd. Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristékeskusten tehtidving painotetaan valtakunnallisten tavoitteiden turvaamista,
neuvotteluyhteisty6td sekéd neuvonta- ja asiantuntija-avun antamista kunnille.

Maankéytt6- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (2014) todettiin, ett4d kunnan ja valtion tehtdvinjako aluei-
denkéytdssd on péilinjoiltaan toimiva ja etté elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskukset ovat pdsiosin onnistuneet
alueidenkdytdn ja rakentamisen ohjaustehtdvéssain. Kunnissa ja myos elinkeino-, liikkenne ja ympdristokeskuksissa
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koettiin kuitenkin ohjauksen ja valvonnan suuntautuvan jossakin maérin liikaa yksityiskohtiin, kuten asemakaavoi-
tukseen ja yksittéisiin lupapédtoksiin. Kuntakaavoihin liittyvé3 viranomaisyhteisty6ti tulisikin suunnata entisti
selkeimmin kuntien strategiseen alueidenkéytén suunnitteluun, yleiskaavoitukseen ja kestdvin yhdyskuntaraken-
teen edistdmiseen sekd valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden turvaamiseen. Néitd kysymyksid on korostettu
my&s ympéristdministerion elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskuksia koskevassa tulosohjauksessa.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten toiminnan yhtendisyydessé on havaittu maan eri osissa jonkin verran
eroavaisuuksia, mutta merkittévid eroja ei kuitenkaan ole tullut esiin lainséddnnén soveltamisen peruskysymyksis-
sd. Eroavaisuudet ndyttévit suurelta osalta liittyvin toimintatapojen, yhteistydilmapiirin, asiantuntemuksen ja re-
surssien eroihin ja vihemmassd maérin lainsdsdannon soveltamisen eroihin substanssiasioissa.

Elinkeino-, litkenne- ja ympdristokeskusten ja kuntien vdliset viranomaisneuvottelut

Maankéytt6- ja rakennuslain ldhtSkohta on, ettd neuvottelumenettely on valtion ensisijainen vaikuttamiskeino kun-
tien yleis- ja asemakaavoituksessa. Viranomaisneuvotteluja ja muita kaavoja koskevia neuvotteluja pidetézin kui-
tenkin lain tarkoitukseen néhden paljon. Toive neuvotteluille tulee yleensd kunnista. Osassa elinkeino-, liikenne- ja
ympéristokeskuksia viranomaisneuvottelujen m#iréd on pyritty vidhentimédén sdannéllisilld kuukausipalavereilla
niiden kuntien kanssa, joilla on runsaasti vireilld olevia kaavoja.

Etenkin pienet kunnat haluavat toisinaan piti4 viranomaisneuvotteluja tilanteissa, joissa se ei elinkeino-, liikenne-
ja ympéristokeskuksen mukaan olisi tarpeen. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa naytt4dd olevan my6n-
teistd suhtautumista tallaisiinkin neuvottelupyyntihin, koska koetaan, ettd pienen kunnan niukkaa asiantuntemusta
voidaan siten tukea ja saada kaavan sisélto6n parannuksia. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa pidetisn
varsinkin pienten kuntien viranomaisneuvottelujen yhten tehtdvind my6s tuoda esille sellaisia ongelmia, jotka
saattaisivat mahdollisessa valitustilanteessa johtaa kaavan hyviksymispadtéksen kumoamiseen.

Kuntaliitto on selvittdnyt kuntien ja elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten vilisen viranomaisyhteistyon toi-
mivuutta vuonna 2012 tehdylla kyselylld, johon vastasivat kuntien ja maakunnan liittojen kaavoituksesta vastaavat
sekd elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten alueidenkayttovastaavat. Kyselyn mukaan viranomaisneuvotteluja
arvioitiin monessa suhteessa varsin myonteisesti. Kaksi kolmasosaa kuntien vastaajista katsoi, ettd kunta saa viran-
omaisneuvotteluissa kdyttoonsa tarvitsemansa elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen asiantuntemuksen. Li-
hes yhtd suuri osa oli sitd mieltd, ettd neuvottelut tuovat varmuutta kaavoitusprosessiin ja kaavan sisélt66n liittyviin
valintoihin. Kuntien vastaajista 65 prosenttia katsoi, ett4 elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskus pystyy muodos-
tamaan yksimielisen kannan asioihin ja 60 prosenttia toi esille, ettd elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus ilmai-
see neuvotteluissa kantansa riittédvén selkedsti. Suuret kunnat eivit koe saavansa neuvotteluista yhti paljon hyétyd
kuin pienemmait.

Kyselyn mukaan kunnat kritisoivat elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskuksia etenkin siit4, ettd niiden koetaan
ottavan neuvotteluissa kantaa asioihin, jotka kunnan tulee oman nidkemyksensi mukaan voida hoitaa itse. Lisaksi
elinkeino-, liikkenne- ja ympiristokeskukset saavat jonkin verran kritiikkid muun muassa yhteisty6ilmapiiriin liitty-
en. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen toimintatavoissa néhtiin myds eroavaisuuksia maan eri osissa. Joil-
lakin alueilla koettiin muita enemmén saatavan lisdarvoa neuvotteluista ja tunnelma neuvotteluissa koettiin tasaver-
taisemmaksi kuin joillakin toisilla alueilla.

Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskusten valitusoikeus maankdytté- ja rakennuslain mukaisissa asioissa
Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tekemien valitusten mééré on pysynyt maltillisena koko maankéytts- ja
rakennuslain voimassaoloajan. Elinkeino-, liikenne- ja ympiristskeskusten osuus kaikista kaavoja koskevista vali-

tuksista on vain noin neljd prosenttia. Kuntien suunnittelutarveratkaisuista ja poikkeamispatoksistd elinkeino-,
liikkenne- ja ympéristkeskusten valitukset ovat vuosittain kohdistuneet noin kahdesta kolmeen prosenttiin.
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Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tekemit valitukset ovat menestyneet hallintotuomioistuimissa erittdin
hyvin. Vuosina 2007 - 2010 elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten kaavoja koskevista valituksista hyviksyt-
tiin 80 prosenttia ja vain noin 15 prosenttia valituksista hylattiin. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristkeskusten suun-
nittelutarveratkaisuja ja poikkeamisp#itoksid koskevat valitukset ovat menestyneet hallintotuomioistuimissa vield
kaavavalituksiakin paremmin. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskusten tekemit valitukset ovat siis kohdistuneet
sellaisiin pd&toksiin, joista valittaminen on viranomaiselle kuuluvan laillisuusvalvonnan kannalta ollut perusteltua.

Vihittdiskaupan suuryksikki

Maankiyttd- ja rakennuslain 71 a §:n mukaan vihittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan yli 2 000 kerrosnelimet-
rin suuruista vahittdiskaupan myymaélad, joita ei maankaytto- ja rakennuslain 71 d §:n mukaan saa sijoittaa maakun-
ta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti
osoitettu tétd tarkoitusta varten. Sé&nndsten tavoitteena on ollut vihent#4 keskustojen ulkopuolelle sijoittuvien suu-
rien myymailSiden kielteisid vaikutuksia yhdyskunta- ja palvelurakenteeseen sekd lijkenteeseen.

Vihittdiskaupan yksikkokoko on vuosien my&ti kasvanut. Nykyinen vahittdiskaupan suuryksikkéraja on vuodelta
1999. Tarve véhittdiskaupan suuryksikén kokorajan nostamiselle ilmenee erityisesti pdivittdistavarakaupan osalta,
missd kaupan valikoimat ovat kasvaneet. Lisdksi erilaiset lisépalvelut kuten esittelytiskit ja paistopisteet sek# hen-
kilokunnan sosiaalitilat lisddvat myyméldn kerrosalaa, vaikka eivit vaikuta varsinaiseen myyntialaan. Paljon tilaa
vaativassa erikoistavaran kaupassa ja muussa erikoistavaran kaupassa toimialaliukumat ovat kasvattaneet pinta-
alatarvetta.

Ympdristéministerion teettimén selvityksen mukaan (Ehdotettujen MRL:n véhittdiskaupan sdsnnésten alustavat
vaikutukset WSP, 2016) suuret supermarketit ovat yleensé kooltaan 1 500-3 500 kerrosneliometrig. Selvityksen
mukaan suurilla markkina-alueilla on kysyntéi usein yli 2 000 kerrosneliometrin suuruisille myymailsille. Suomen
ympdéristokeskuksen tarkastelun mukaan myyntipinta-alaltaan 1 000—1 499 kerrosneliémetrin suuruisten péivittiis-
tavarakaupan myymailéiden lukumééré ja suhteellinen osuus kaikista myymaéléistd on kasvanut. Samassa tarkaste-
lussa arvioitiin, ettd 2 000 kerrosnelidmetrin suuruisen myyméldn myyntipinta-ala on keskiméérin noin 1 499 ker-
rosnelidmetrid. Lukuméirdn ja myyntipinta-alan kasvua selitténee vahittdiskaupan suuryksikén kokoraja, joka niyt-
tdisi kannustaneen péivittdistavarakauppaa kehittiméén timén kokoluokan myymaloita.

Suomen péivittdistavarakaupan markkinat ovat keskittyneet kahdelle toimijalle. Ndiden yhteinen markkinaosuus on
noin 80 prosenttia (Péivittdistavarakauppa Ry, 2015). Uusien toimijoiden alalle tuloa on osaltaan hankaloittanut
péivittdistavarakaupalle sopivien toimipaikkojen saatavuus.

Vahittdiskaupan suuryksikoiden enimmdismitoituksen osoittaminen maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle

Maankéytt6- ja rakennuslain 71 b §:n erityisiin siséltévaatimuksiin siséltyy velvoite maakuntakaavaa koskien esit-
tdd merkitykseltddn seudullisen véhittdiskaupan suuryksikon koon alaraja seki velvoite osoittaa maakuntakaavassa
vihittdiskaupan suuryksikdiden enimmaiismitoitus riittivilld tarkkuudella. Vhittdiskaupan suuryksikiden enim-
méismitoituksen tehtdvani keskusta-alueilla on ollut ohjata kaupan mitoitusta niin, etti viltetdsin seudun kulutuk-
seen ndhden liian suurten vahittdiskaupan suuryksikéiden toteutuminen.

Ympdéristdministerion julkaisussa Vihittdiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa (Ympdris-
toministerion raportteja 13/2016) tarkasteltiin maankéytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien erityisten
sddnndsten voimaantulon 15.4.2011 jélkeen hyvéksyttyjd 11 vihittdiskauppaa kisittelevdd maakuntakaavaa. Selvi-
tyksen mukaan maakuntakaavojen keskustatoimintojen alueille on pa#séintéisesti osoitettu vahittdiskaupan suuryk-
sikbiden enimmdismitoitus yhteenlaskettuna enimmdiskerrosalana suurimpien kaupunkien keskustatoimintojen
alueita lukuun ottamatta. T4ll6in on yleensd laskettu mukaan olemassa olevat ja uudet yli 2 000 kerrosneliometrin
suuruiset vahittdiskaupan suuryksikot. Selvitykseen liittyvin kyselyn mukaan vihittdiskaupan selvitykset ja kaava-
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ratkaisut on koettu liian yksityiskohtaisiksi suhteessa maakuntakaavan rooliin alueidenkdyton yleispiirteisend suun-
nitelmana.

Ympéristoministerion teettdiméssi selvityksessa todetaan, ettd kaupan konseptien kehittyessd nopeasti nykyséin-
ndsten mukaan keskustatoimintojen alueelle osoitettu enimmdismitoitus saattaa rajoittaa keskustan kehittimistd, jos
kaavoitusvaiheessa ei ole osattu ottaa huomioon kaikkia kaupan kehitykseen vaikuttavia tekijéitd. Ongelmana on
usein ollut saada riittévasti kauppaa keskustoihin ja 16yt44 tiiviistd keskustarakenteesta sopivia paikkoja vahittiis-
kaupan suuryksikaéille.

Vihittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen

Maankéytt6- ja rakennuslain 71 ¢ §:n 1 momentin mukaan vihittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Saannéksen tavoitteena on
mahdollistaa sellaisten suurten véhittdiskaupan yksikéiden sijoittumien keskusta-alueiden ulkopuolelle, jotka eivit
kilpaile keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden asiointitiheys on vihdinen. Kaupan laatua maaritelts-
esséd on ollut olennaista, ettei maakuntakaavan ja yleiskaavan ratkaisu heikennd merkittivisti keskusta-alueiden
kaupallisia palveluja tai niiden kehittdmistd. Kaupan laadun osoittaminen on mahdollistanut sen, etté alueelle sijoit-
tuvien kaupallisten palvelujen vaikutukset on voitu arvioida riittdvilli tarkkuudella.

Kaupan sijainnin ohjaustarpeeseen vaikuttavat muun muassa véestdn ikdintyminen. Tilastokeskuksen vuoden 2015
ennusteen mukaan vuonna 2030 vahintéd&n 70-vuotiaita on 1,13 miljoonaa. Vihintdin 70-vuotiaiden osuus viestds-
td kasvaa Tilastokeskuksen ennusteen perusteella 13 prosentista 20 prosenttiin vuodesta 2014 vuoteen 2030. Iksin-
tyneen véeston osuuden kasvaessa kasvaa ldhipalvelujen tarve. Kaupan sijainti yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa
ratkaisevasti asiointiliikenteen m4ar4an ja kulkutapaan. Asiointiliikenteeseen voidaan vaikuttaa ohjaamalla suurten
kaupan yksikéiden sijaintia ja huolehtimalla lahikauppaverkon toimintaedellytyksistd. L#hipalvelujen turvaaminen
on tirkedd myos siksi, ettd autottomia asuntokuntia on 30 prosenttia kaikista asuntokunnista.

Ympéristoministerion julkaisussa Vahittdiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa tarkastel-
luista 11 vahittdiskauppaa koskevassa maakuntakaavassa on osoitettu keskustan ulkopuolisia vahittdiskaupan suur-
yksikditd. Kaikissa maakuntakaavoissa on véhittdiskaupan laatua koskevia suunnittelumééradyksid. Suunnittelumés-
rdyksilld on yleensd rajoitettu péivittdistavarakaupan tai muun erikoistavaran kaupan maér4s, jotta suunnitellulla
maankdytolld ei ole merkittévid haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehitt4-
miseen.

Ympéristoministerion julkaisun Keskusta-alueet ja vdhittdiskauppa kaupunkiseuduilla (Ympéristdministerién ra-
portteja 8/2014) mukaan keskustojen asema on heikentynyt vahittdiskaupan alalla. Nykykehityksen jatkuessa kau-
pan alueet ovat kasvamassa merkittivimméksi kaupan asiointipaikaksi kuin kaupunkiseutujen paskeskustat.

Asemakaavan laatiminen vaiheittain

Maankéytt6- ja rakennuslaissa ei nykyisin ole sdinndksid asemakaavan laatimisesta vaiheittain lukuun ottamatta 56
§:n maanalaisia alueita koskevaa sddnnostd. Tétd voidaan pitdd puutteena, koska asemakaavamuutoksen laatiminen
vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi asemakaavoitusta tilanteissa, joissa muutostarve kohdistuu vain tiettyyn rajat-
tuun asiakokonaisuuteen tai asiakokonaisuuksiin. Ei voida pité tarkoituksenmukaisena, ettd kaikki asemakaava-
muutokset laaditaan kattaen kaikki asiakokonaisuudet riippumatta siit4, mink&lainen muutostarve on kyseessé.

Asemakaavamuutoksen laatimisille vaiheittain olisi tarvetta erityisesti tiydennysrakentamisen ja kiyttdtarkoituksen
muutosten sujuvoittamisen ja nopeuttamisen mahdollistajana. Nykyisin timin tyyppisid kysymyksii ratkaistaan
usein yksittdisilld maankdayttd- ja rakennuslain 171 §.n mukaisilla poikkeamisilla, koska halutaan vélttd4 kaavapro-
sessiin ryhtyminen.
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Asemakaavan hyviksyminen

Maankdytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyviksymisti koskevaa valtuuston pdétésvaltaa voidaan
muiden kuin vaikutukseltaan merkittivien kaavojen osalta johtosddnndssa siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakun-
nalle. Asemakaavaprosessin sujuvoittamisen ja nopeuttamisen kannalta olisi kuitenkin edullista, jos valtuuston
pddtdsvaltaa voitaisiin johtosd&nndss siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle myds vaikutukseltaan merkitts-
vien kaavojen osalta. Tdma olisi sopusoinnussa myos kunnallisen itsehallinnon vahvistamista koskevan tavoitteen
kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja sitd koskeva neuvottelu

Maankiyttd- ja rakennuslain 63 §:n 1 momentin mukaisen osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisilt6 ja laajuus
riippuvat kyseessi olevan kaavan merkityksest4 ja tarkoituksesta. Laaja-alaisten ja vaikutuksiltaan merkittdvien
kaavojen kohdalla suunnitelmalla on erityistd merkitystd. Vaikutuksiltaan vihdisten asemakaavamuutosten kohdal-
la suunnitelman merkitys sen sijaan voi olla véhiinen. Kéyt4nnosséd suunnitelma kuitenkin laaditaan jo senkin
vuoksi, ettd laissa ei nimenomaan mainita, ettd vaikutuksiltaan véhiisten asemakaavamuutosten kohdalla suunni-
telmaa ei tarvitse laatia.

Maankéytt6- ja rakennuslain 64 §:n sd4nnostd siité, ettd kunta voi neuvotella elinkeino-, liikenne- ja ympéristokes-
kuksen kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydest ja toteuttamisesta, voidaan pité4 tarpeettomana.
Kunta voi halutessaan neuvotella asiasta elinkeino-, liikkenne- ja ympéristékeskuksen kanssa, vaikka asiasta ei erik-
seen sdddettdisikédn.

Myds sdénndstd siitd, ettd osallisella on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti néhtiville mahdollisuus esit-
tdd elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskukselle neuvottelun kdymistd osallistumis- ja arviointisuunnitelman riitt4-
vyydestd, voidaan pitdd tarpeettomana. Osallisella on maankiytts- ja rakennuslain 62 §:n mukaan muutenkin mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti ja suullisesti mie-
lipiteensd asiasta. Myds osallistumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla koko kaavaprosessin ajan, ja osallisella
on mahdollisuus lausua my®&s siitd mielipiteensé kirjallisesti tai suullisesti.

Aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamisen ja rakentamisen luvanvaraisuus

Maankiytt6- ja rakennuslain 125 ja 126 §:n rakennuslupaa ja toimenpidelupaa koskevien siinndsten soveltaminen
edellyttdd paljon tapauskohtaista harkintaa. Sddnnét ovat joustavia, koska luvan tarvetta ei aina voida mééritelld
ainoastaan toimenpiteen tyypin perusteella, vaan luvan tarpeeseen vaikuttavat myds toimenpiteen koko, sijainti ja
vaikutukset. Maankiytt6- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa mainittu-
jen toimenpiteiden osalta luvan tarve on kuitenkin selvempi.

Maankéytt6- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa ei mainita aurinko-
paneeleja ja -kerdimid, joten niiden luvanvaraisuus mééréytyy vain maankéyttd- ja rakennuslain 125 ja 126 §:n
mukaan. Aurinkopaneelien ja -kerdimien puuttumista luettelosta voidaan pité4 ongelmallisena, koska kuntien tul-
kinnat niiden luvan tarpeesta vaihtelevat nykyisin suurestikin. Muiden kuin kaupunkikuvaan tai ympéristéén mer-
kittévésti vaikuttavien aurinkopaneelien ja -kerdimien asentaminen ja rakentaminen voitaisiin ldhtokohtaisesti to-
teuttaa ilman lupaa, mutta jossain kunnissa lupa vaaditaan niihinkin toimenpiteisiin. Kaupunkikuvaan tai ympéris-
t66n merkittdvasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen lisddminen maankéytto- ja rakennuslain 126 a §:n
luetteloon selkeyttdisi tilannetta, koska téll6in aurinkopaneelit ja -kerdimet, joilla ei ole mainittua vaikutusta, voi-
taisiin asentaa ja rakentaa ldhtékohtaisesti ilman lupaa.
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3 ESITYKSEN TAVOITTEET JA KESKEISET EHDOTUKSET
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on selkeytté4 ja joustavoittaa asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden maankiyton suun-
nittelua ja rakentamisen ohjaamista erilaisten alueiden luonteen ja suunnittelutarpeen huomioon ottavalla tavalla
sekd lis4td yleiskaavan kéyttod suoraan rakentamista ohjaavana kaavana. Tavoitteena on my®s liséti ja helpottaa
rakentamismahdollisuuksia.

Tavoitteena on joustavoittaa asemakaavoitusta tilanteissa, joissa ilmeisen vanhentunut yleiskaava est4i asemakaa-
van laatimisen tai muuttamisen ilman yleiskaavan muuttamista véljentdmalld yleiskaavasta asemakaavoitukseen
kohdistuvaa ohjausvaikutusta. Tavoitteena on sujuvoittaa ja nopeuttaa asemakaavamuutoksia ja titd kautta erityi-
sesti tdydennysrakentamista ja rakennusten kiyttétarkoituksen muutoksia. Tavoitteena on myds helpottaa vapaa-
ajanasuntojen muuttamista pysyvédin asumiseen.

Tavoitteena on rajata elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valvontatehtévi ja valitusoikeutta maankiytts- ja
rakennuslain mukaisissa asioissa sekd véhentd lakisééteisten viranomaisneuvottelujen mairii elinkeino-, liikkenne-
Ja ympdristokeskusten ja kuntien vililld. Tavoitteena on my®s lisitd kuntien vastuuta alueidenkiyton suunnittelus-
sa.

Tavoitteena on lisété elinkeinoelimén toimintaedellytyksid kaupan kehittdmisessd ja edistdd toimivan kilpailun
kehittymistd. Liséksi erityisend tavoitteena on parantaa kaupan toimialan edellytyksié kehittis toimintaansa keskus-
ta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikon laadun huomioon ottamiseen liittyvéd rajoitusta kaa-
voituksessa.

Tavoitteena on helpottaa metséitalouden harjoittamista poistamalla maisematydlupa yleiskaavan maa- ja metsitalo-
usvaltaisilta alueilta. Liséksi esityksen tavoitteena on sujuvoittaa ja selkeyttds aurinkopaneelien ja -kerdimien asen-
tamiseen ja rakentamiseen liittyvéd prosessia siten, ettd toimenpidelupa tarvittaisiin lahtkohtaisesti vain kaupunki-
kuvaan tai ympéristo6n merkittdvisti vaikuttavien aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamiseen ja rakentamiseen.

3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Esitystd valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa suunnittelutarveratkaisuista olisi luovuttu erillisend menette-
lynd. Téssd vaihtoehdossa rakennusluvan yhteydessi olisi tutkittu kaikki rakennusluvan edellytykset. Menettely
olisi voinut olla tarvittaessa kaksivaiheinen, jossa ensimmaisessé vaiheessa olisi tutkittu kaavalliset ja rakennuspai-
kan rakentamiseen soveltuvuuteen liittyvit edellytykset ja toisessa vaiheessa itse rakennukseen liittyvit tekniset ja
muut edellytykset.

Tésté vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska suunnittelutarveratkaisujen ja rakennuslupien erilaisten kuulemis-
ja valitusmahdollisuuksien yhteensovittaminen aiheuttaisi ongelmia eiké jéirjestelmé kdytéinndssa yksinkertaistuisi.
Jdrjestelmd johtaisi todennikdisesti myos kehitykseen, jossa kunnan kaavoituksesta vastaavat toimielimet ottaisivat
vihemmaén kantaa rakennuslupiin asemakaava-alueiden ulkopuolella eiki timi ole tarkoituksenmukaista rakenta-
misen suunnitelmallisuuden ndkdkulmasta.

Vapaa-ajanasuntojen kdyttotarkoitusten muutosmahdollisuuksissa pysyvéin asumiseen tarkasteltiin vaihtoehtoa,
jonka mukaan muutos olisi ollut kaikissa tilanteissa mahdollista ilman rakennuspaikan soveltuvuutta arvioivaa
kunnan tekemié poikkeamisp##tosta tai suunnittelutarveratkaisua. T4std vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin. Ran-
tayleis- ja -asemakaavojen lomarakennusalueiden osalta kunta on kaavassa p#ittényt varata kyseiset alueet loma-
asumiselle. Kunta on télloin tehnyt pd4toksen, ettei niilld alueilla ole ympérivuotista asumista. Kaavattomilla ranta-
alueilla kéyttdtarkoitusten muutoksiin on mahdollista saada kunnalta my&nteinen poikkeamisptds. Kayttotarkoi-
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tusten muutosten mahdollistaminen ilman kunnan tahtoa ei voida katsoa olevan tarkoituksenmukaista, koska kun-
nalle syntyy velvoitteita palveluiden jérjestamiseksi.

Esitystd valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa isoimmat kaupungit tai kaupunkiseudut olisi rajattu lakisa-
teisen viranomaisyhteistyon ulkopuolelle. Viranomaisyhteistyon rajaaminen olisi koskenut viranomaisneuvotteluja,
kehittdmiskeskustelut olisivat séilyneet edelleen lakisdéteisend yhteydenpidon muotona elinkeino-, liikenne- ja
ympdéristokeskuksen ja kunnan vilill4. Téstd vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska rajaamisen kriteerien msrit-
tdminen on ongelmallista. Isojen kaupunkien tai kaupunkiseutujen rajaaminen viranomaisyhteistyén ulkopuolelle
voisi lisdksi vaikeuttaa valtion intressien toteutumista alueilla, joilla tehdézn merkittavia alueidenkiyton ratkaisuja.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskusten valitusoikeuden osalta esitystd valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa,
jossa elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valitusoikeus maankéytto- ja rakennuslain mukaisissa asioissa
olisi poistettu kokonaan. Vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska valtion puuttumismahdollisuus haluttiin sailyt-
tdd sellaisissa alueidenkdyttoon liittyvissd asioissa, joilla on valtakunnallisia tai merkittivid maakunnallisia vaiku-
tuksia. Valitusoikeuden poistaminen elinkeino-, lilkenne- ja ympdristékeskuksilta johtaisi myds ep#suhtaan eri
viranomaisten vélilld, kun valitusoikeus edelleen sailyisi muilla viranomaisilla. Vaihtoehdosta luopuminen saa
tukea ympéristmenettelyjen sujuvoittamista ja tehostamista koskevasta Lauri Tarastin tyéryhmin arvioinnista
(10.3.2015), jossa ei pidetd perusteltuna viranomaisten valitusoikeuden rajoittamista nykyisesta.

Esitysté valmisteltaessa selvitettiin myds vaihtoehtoja, joissa voimassa olevan maankéytts- ja rakennuslain 71 a §:n
vihittdiskaupan suuryksikon madritelma4 olisi muutettu siten, ettd vihittdiskaupan suuryksikél14 olisi tarkoitettu
voimassa olevan lain mukaisen yli 2 000 kerrosnelidmetrin suuruisen myymalén sijaan joko yli 3 000 kerrosne-
lidmetrin suuruista myymalaa tai yli 5 000 kerrosneliometrin suuruista myymala.

Véhittdiskaupan suuryksikon kokorajan mérittelylld 4 000 kerrosnelidmetriin voidaan suuryksikkdji koskeva eri-
tyinen sijainnin ohjaus rajata koskemaan niitd myymal&itd, joilla on erityisen merkittavid vaikutuksia yhdyskunta-
rakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen.

Ympéristdministerion teettiman selvityksen mukaan suurimmat péivittdistavarakaupat ovat vain harvoin yli 4 000
kerrosnelidmetrid. Selvityksen mukaan tétd suuremmat kaupan yksikét toimivat padsadntoisesti yli 5 000 kerrosne-
lidmetrin myymal6issi tai kauppakeskuksissa, joissa samassa rakennuksessa on useita kaupan toimialoja. Liséksi
selvityksessd todettiin vihittdiskaupan suuryksikon kokorajalla olevan sitd suurempi vaikutus lzhipalveluverkon
harvenemiseen ja palvelujen saavutettavuuden heikentymiseen, miti korkeampi kokoraja on.

Ympiristdministerion julkaisun Vihittdiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa mukaan mer-
kitykseltdén seudullisen péivittdistavarakaupan koon alarajat ovat korkeintaan 5 000 kerrosnelidmetrid. Mikili
vihittdiskaupan suuryksikdon kokoraja olisi 5 000 kerrosneliometrid, tarkoittaisi se usein sitd, ettd merkitykselt4in
seudullisten vahittdiskaupan suuryksikkdjen sijoittuminen ratkaistaisiin tosiasiallisesti kuntien yleis- ja asemakaa-
voissa eikd maakuntakaavoissa. Tdmi olisi vastoin maankéyttd- ja rakennuslain mukaista kaavaohjausjirjestelm,
jossa seudullinen maankéyttd ratkaistaan maakuntakaavassa.

Valmistelussa harkittiin my&s voimassa olevan maankiytto- ja rakennuslain 71 b §:n keskusta-alueiden korvaamis-
ta maakunta- tai yleiskaavassa osoitetuilla keskustatoimintojen alueilla samoin kuin maankiytts- ja rakennuslain 71
¢ §:n vihittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikkana olevan keskusta-alueen korvaamista maakunta-
tai yleiskaavassa osoitetulla keskustatoimintojen alueella. Ehdotuksesta kuitenkin luovuttiin, koska s#éinndsten
sitominen kaavamerkintoihin olisi voinut johtaa hankaliin tulkintatilanteisiin. Tzllaisia olisivat muun muassa olleet
sellaiset keskusta-alueet, joita ei yleiskaavassa ole osoitettu keskustatoimintojen alue -merkinndilld. Tami olisi
hankaloittanut vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittumista nille keskusta-alueille.
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3.3 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd ehdotetaan yleiskaavan kéyton laajentamista rakennusluvan perusteena. Yleiskaavaa olisi jatkossa
mahdollista kdyttdd mydos sellaisilla alueilla, joilla on merkittdvad rakentamispainetta. My®s yleiskaavan perusteella
myonnettdvin rakennusluvan rakennusta koskevaa médrittelyé ehdotetaan viljennettiviksi siten, ettd rakennus
voisi olla muukin kuin enintdén kaksiasuntoinen asuinrakennus. Tiivis ja tehokas kaupunkimainen rakentaminen ja
asemakaava-alueiden laajentaminen edellyttiisivit kuitenkin jatkossakin asemakaavojen laatimista tai rakentamisen
sopivuuden arvioimista yksittdisesséd suunnittelutarveratkaisussa.

Maankiyttd- ja rakennuslain 44 §:n sddnnds enintdédn 10 vuoden méér4ajasta kaavan kdyttdmisestd rakennusluvan
my&ntémisen perusteena olisi jatkossa tarpeeton, koska méérdaika on perustunut ldhinnd tarpeeseen arvioida olo-
suhteiden muuttumista rakennuspaineen lisd4ntymisen kannalta. Tima sdsnnds esitetdén poistettavaksi.

Maankiyttd- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin 3 kohdassa olevaa siséltvaatimusta riittédvin yhtensisen ranta-
alueen sdilyttimisestd ehdotetaan lievennettiviksi olemassa olevien kylien kohdalla siten, etti kylien kohdalla riit-
tédisi virkistykseen soveltuvien alueiden huomioon ottaminen.

Rakennusluvan erityisid edellytyksid suunnittelutarvealueella ehdotetaan tdsmennettiviksi. Rakentaminen suunnit-
telutarvealueella ei saisi aiheuttaa haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kiytén muulle jar-

jestdmiselle. Sddnnoksessé olevaa haitallisen yhdyskuntakehityksen késitettd ehdotetaan tismennettivaksi ja muu-

tettavaksi siten, etté silld tarkoitettaisiin rakentamisen sopivuutta yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevayli-
en toteuttamisen sekd liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta.

Maatalouteen liittyvén rakentamisen sééntelyé ehdotetaan viljennettdvaksi. Maatilaan kuuluvan talousrakennuksen
lisaksi mydskddn muu maaseutuyritykseen kuuluva maa- ja metsétalouden harjoittamista varten tarpeellinen raken-
nus ei edellyttdisi suunnittelutarveratkaisua. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei kuitenkaan niissikazn tilan-
teissa saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittévé4n rakentamiseen tai aiheuttaa merkittévia haitallisia ympérists- tai
muita vaikutuksia.

Uutena menettelyné ehdotetaan kunnalle mahdollisuutta p#étta alueellisesti rakennusluvan erityisten edellytysten
olemassaolosta suunnittelutarvealueella. Téllainen kunnan p#it6s voisi koskea alueita, jotka oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa on osoitettu kyldalueiksi tai muutoin rakentamiseen soveltuviksi alueiksi. P4itds voisi olla voimassa
enintddn kymmenen vuotta kerrallaan. Alueellinen pits ei kuitenkaan saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittidviin
rakentamiseen tai aiheuttaa merkittdvid haitallisia ympéristd- tai muita vaikutuksia.

Esityksessd ehdotetaan yleiskaavan asemakaavoitukseen kohdistuvan ohjausvaikutuksen viljentdmisti ja jousta-
voittamista tilanteessa, jossa yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Asemakaava olisi ndiss tilanteissa mahdollista
laatia perustellusta syysta ilman, ettd yleiskaava olisi kyseiselld alueella ohjeena asemakaavan laatimiselle. Edelly-
tyksend télle menettelylle olisi kuitenkin, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavan
sisdltdvaatimukset otetaan huomioon asemakaavaa laadittaessa.

Maankéytt6- ja rakennuslakiin ehdotetaan liséttdviksi uusi 129 a §, jonka mukaan kunta voisi rakennusjarjestykses-
sé osoittaa alueet, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvédn asuinkéyttdon ei edellyttiisi poikkeamispéatos-
t4 tai suunnittelutarveratkaisua.

Maisematydlupaa ehdotetaan rajattavaksi siten, ettd maisematy6lupa ei koskisi metsin hakkuuta yleiskaavojen
maa- ja metsitalousvaltaisilla alueilla. Ranta-asemakaavojen suoraan lain mukaan mardytyvd maisematydlupa
ehdotetaan poistettavaksi. Siten maisematydlupa tarvittaisiin ranta-asemakaava-alueilla vain silloin, jos kaavassa
niin madréttdisiin,
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Elinkeino-, liikenne- ja ympdéristékeskusten valvontatehtéivdi ehdotetaan rajattavaksi siten, etté elinkeino-, liikkenne-
ja ympiristokeskukset valvoisivat jatkossa kuntien alueidenkytttd ja rakentamista vain siltd osin kuin ratkaisuilla
on valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia vaikutuksia. Elinkeino-, liikkenne- ja ympdéristokeskusten valitus-
oikeus ehdotetaan rajattavaksi elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskusten toimialaa koskeviin asioihin kaavojen ja
rakennusjérjestysten, suunnittelutarveratkaisujen ja poikkeamispédtdsten osalta. Purkamisluvissa valitusoikeus
koskisi valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdvid rakennuksia ja maisematylupia koskeva valitusoikeus
poistettaisiin.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten maankéytts- ja rakennuslain 18 §:n mukainen kuntien ohjaustehtivi
ehdotetaan poistettavaksi. Yleis- ja asemakaavoja koskevien viranomaisneuvottelujen tarve ehdotetaan rajattavaksi
siten, ettd neuvottelu olisi jatkossa pakollinen vain niiden kaavojen osalta, jotka koskevat vaikutuksiltaan valtakun-
nallisia tai merkittévid maakunnallisia asioita tai jotka ovat valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannal-
ta tarkeit4.

Esityksessé ehdotetaan muutettavaksi maankéytts- ja rakennuslain 71 a §:n véhittdiskaupan suuryksikén mésritel-
mé4 siten, ettd suuryksikon pinta-alaraja nostettaisiin 2000 nelidmetristd 4 000 neliometriin.

Maankiytt6- ja rakennuslain 71 b §:n 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté vihittdiskaupan suuryksi-
kdiden enimmdiismitoitus tulisi maakuntakaavassa osoittaa vain kaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella.

Maankéytt6- ja rakennuslain 71 ¢ §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd luovuttaisiin velvoitteesta
ottaa maakunta- ja yleiskaavoituksessa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vihittdiskaupan suuryksikké muualle
kuin keskusta-alueelle. Vihittdiskaupan suuryksikén ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suur-
yksikk® voitaisiin kuitenkin sijoittaa my6s muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoi-
tuksen perusteena huomioon.

Maankéytto- ja rakennuslain 71 e §:ssd oleva tdsmentévd sddnnds kaupan laatua ja kokoa koskevista asemakaava-
médrdyksistd ehdotetaan kumottavaksi.

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maankéytto- ja rakennuslain 50 §:44 siten, ettd asemakaavamuutoksen voisi
laatia myds vaiheittain eli vain tiettyd asiakokonaisuutta tai asiakokonaisuuksia koskien. Maankéyttd- ja rakennus-
lain 52 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asemakaavan hyviksymistd koskevaa pdétosvaltaa olisi mahdollis-
ta siirtéd johtosdinnossd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle myds vaikutukseltaan merkittédvien kaavojen osalta.

Maankéytt6- ja rakennuslain 63 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ei
tarvitsisi laatia vaikutuksiltaan véhiisten asemakaavojen osalta. Lisiksi maankéytt- ja rakennuslain 64 §, jossa

sdddetddn neuvottelusta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, ehdotetaan kumottavaksi kokonaan.

Lisdksi esityksessd ehdotetaan liséttdvaksi maankdyttd- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toi-
menpiteiden luetteloon kaupunkikuvaan tai ympéristéon merkittévésti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen
asentaminen tai rakentaminen.

4 ESITYKSEN VAIKUTUKSET
4.1 Taloudelliset vaikutukset
Yleiskaavan kdyttdmahdollisuuksien lisdéntyminen asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden rakentamisen

suorassa ohjaamisessa suhteessa yksittdisiin suunnittelutarveratkaisuihin parantaa maankiytén suunnitelmallisuutta
ja edistdd my6s taloudellisten vaikutusten parempaa tunnistamista rakentamista koskevissa ratkaisuissa. Uuden
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rakentamisen vaikutuksia esimerkiksi tieston tai vesihuollon rakentamiseen tunnistetaan yksittdisiin lupiin verrattu-
na paremmin ja ratkaisujen taloudelliset vaikutukset tulevat esille suunnitelmia koskevia padtoksia késiteltdesss.

Alueellinen suunnittelutarveratkaisu tarjoaa uudenlaisen mahdollisuuden ohjata rakentamista alueen rakentamis-
paineen ja luonteen edellyttdmilld tavalla. Yleiskaavoja ei tilloin tarvitse laatia suoraan rakentamista ohjaavaan
tarkkuuteen. Monilla alueilla yleispiirteisempi yleiskaava yhdessd alueellisten suunnittelutarveratkaisujen kanssa
muodostaa kustannustehokkaan tavan ohjata asemakaava-alueiden ulkopuolista rakentamista.

Rakentamismahdollisuuksien paraneminen asemakaava-alueiden ulkopuolella my®s rakennuspaineisilla alueilla voi
johtaa my®s taloudellisilta vaikutuksiltaan huonoon kehitykseen, jos yleiskaavoitus perustuu puutteellisiin selvityk-
siin ja rakentamisen taloudelliset vaikutukset eivét nouse riittdvisti keskusteluun. Samoin vapaa-ajanasuntojen
muutoksista pysyvédn asumiseen aiheutuu kunnalle kustannuksia kunnallisten lakisa4teisten palvelujen jérjestimi-
sestd, jos vapaa-ajanasunnot sijaitsevat etd#lld muusta yhdyskuntarakenteesta eikd muutosten vaikutuksia ole riitté-
vésti arvioitu rakennusjarjestyksen miérdystd annettaessa.

Asemakaavojen laatiminen joustavammin tilanteissa, joissa yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, parantaisi kaavoi-
tuksen valmiuksia reagoida nykyistd nopeammin muuttuviin tarpeisiin. T#ll4 olisi taloudellisia vaikutuksia edelly-
tysten luomisessa erilaisille kehittdmishankkeille.

Maisematy6luvan rajaus vahentiisi haettavien lupien ma4rdd. Metsdomistajilta sddstyisi luvan kustannuksia ja kun-
nalta jdisi saamatta luvan késittelymaksuja. Hakattavan puun mé#éréi todennékoisesti kasvaisi, mik toisi lisii tulo-
ja metsdnomistajalle ja lisdisi mahdollisesti myds jonkin verran tyéllisyytta.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtiviin ehdotetut muutokset kohdistavat elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristékeskusten valvonnan ja kaavoihin liittyvin neuvottelumenettelyn entistd selkeimmin vaikutuksiltaan merkit-
tdviin alueidenkdyttoon liittyviin asioihin. Tdm4 edistdd voimavarojen kohdentamista tarkoituksenmukaisella taval-
la sellaisiin kysymyksiin, joilla on aidosti valtakunnallista ja maakunnallista merkitysta.

Elinkeino-, liikenne- ja ympiristékeskuksen roolin viheneminen muussa kaavoituksen ohjaamisessa saattaa johtaa
erityisesti pienemmissd kunnissa puutteellisiin menettelyihin ja ratkaisuihin, jotka eivit kestd muutoksenhakua.
Témad voi aiheuttaa kaavoituksen viivistymisti.

Vihittdiskaupan suuryksikoitd koskevan sééntelyn keventidmisestd aiheutuu merkittavid taloudellisia vaikutuksia.
Ehdotus lisd kaupan toimialan kilpailua ja sen edellytyksii kehittd4 palvelujaan. Ehdotuksen arvioidaan lisdzvin
toimeliaisuutta kaupan toimialalla, mink arvioidaan vilillisesti vahvistavan julkisen talouden kestivyytta.

Ehdotus edistdd kaupan kehittdmisedellytyksid sen toiminnallisista lahtékohdista. Ehdotus parantaa kaupan toimi-
alan edellytyksid kehittéd toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikon laatuun
liittyvaa rajoitusta kaavoituksessa. Kasvavat tuotevalikoimat seké erilaiset lisdpalvelut ja henkilkunnan sosiaaliti-
lat ovat kasvattaneet kerrosalatarvetta, vaikka eivit ole vaikuttaneet varsinaiseen myyntipinta-alaan. Ehdotus pa-
rantaa téltd osin péivittdistavarakaupan toimintaedellytyksii. Erikoiskaupassa liséksi toimialaliukuma on kasvatta-
nut pinta-alatarvetta.

Muutokset véhentévit merkittévisti vihittdiskauppaan kohdistuvaa erityisté sijainnin ohjausta. Ympéristdministe-
ridn teettdmén selvityksen mukaan suuryksikén pinta-alarajan nostaminen 4 000 kerrosneliometriin tarkoittaisi, ettd
tarkastelussa mukana olleista nykyisistd suuryksikdistd alle kolmannes ja péivittdistavarakaupan osalta noin 4 pro-
senttia olisi erityisen sijainnin ohjauksen piirissd. Selvityksen tiedot perustuvat seitsem#n maakuntakaavan kaupan
selvityksiin, padkaupunkiseutu ei ole mukana tarkastelussa. Ehdotusten arvioidaan edistévin toimivaa kilpailua
mahdollistamalla uusien toimijoiden alalle tuloa erityisesti péivittdistavarakaupassa.
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Vihittdiskaupan suuryksikén pinta-alarajan nostaminen parantaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toi-
mintaedellytyksii erityisesti niiden toimialojen osalta, joilla yleisimmin esiintyy yli 2 000 kerrosnelidmetrin suu-
ruisia myymalditd. Téllaisia ovat muun muassa rautakauppa, autokauppa ja puutarha-alan kauppa, jotka tyypillises-
ti sijoittuvat keskusta-alueiden ulkopuolelle. Suuryksikén pinta-alarajan nostaminen liséisi kaupan toimialan mah-
dollisuuksia kehittdd palveluja ja néin edistéisi maank&ytt6- ja rakennuslain 5 §:n tarkoittamien elinkeinoeldmin
toimintaedellytyksi4 ja toimivan kilpailun kehittymistd koskevien alueiden kdyt6n suunnittelun tavoitteiden toteu-
tumista.

Asemakaavamuutoksen laatiminen vaiheittain mahdollistaisi resurssien nykyistd tarkemman kohdentamisen ase-
makaavamuutoksen vaikutusten kannalta olennaisiin kysymyksiin. Kun asemakaavamuutos kisittiisi vain esimer-
kiksi yhden rajatun asiakokonaisuuden, my®6s selvitykset ja vaikutusten arviointi voitaisiin rajata koskemaan kysei-
sen asiakokonaisuuden kannalta olennaisia kysymyksié. Selvityksien ja vaikutusten arvioinnin tarkempi rajaaminen
sédstdisi kunnan ja muiden kaavaprosessiin osallistuvien resursseja.

Mahdollisuus laatia asemakaavamuutos vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi erityisesti tiydennysrakentamista ja
kayttotarkoituksen muutoksia. Tét4 kautta nykyisen infrastruktuurin, rakennuskannan ja palveluverkon kaytto te-
hostuisi, miké taas edistdd yhdyskuntarakenteen taloudellisuutta. My®s yritysten liiketoimintamahdollisuudet mo-
nipuolistuisivat, kun tdydennysrakentaminen ja kdyttstarkoituksen muutokset olisi mahdollista toteuttaa nykyisti
sujuvammin ja nopeammin.

Mahdollisuus siirti4 asemakaavan hyvéksymistd koskevaa valtuuston pédtésvaltaa kunnanhallitukselle tai lauta-
kunnalle my6s vaikutuksiltaan merkittdvien asemakaavojen osalta voisi sujuvoittaa asemakaavaprosessia tillaisissa
tapauksissa, milld olisi vilillisesti my&s positiivisia taloudellisia vaikutuksia.

Vaikutuksiltaan vihéisissd asemakaavamuutoksissa erillisesté osallistumis- ja arviointisuunnitelma-asiakirjasta
luopuminen séistéisi kunnan resursseja ja mahdollistaisi niiden kohdentamisen kaavaprosessissa tarkoituksenmu-
kaisesti.

Kaupunkikuvaan tai ympéristoon merkittavisti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen lisidmisen maankaytto-
jarakennuslain 126 a §:n luetteloon arvioidaan jonkin verran vihentivin kuntien ja rakennushankkeeseen ryhtyvi-
en kustannuksia, kun aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamiseen tai rakentamiseen tarvittaisiin lihtékohtaisesti
toimenpidelupa vain silloin, kun se vaikuttaa merkittévésti kaupunkikuvaan tai ympéristoon.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Yleiskaavan kéyttomahdollisuuksien liséZntyminen rakentamisen suorassa ohjaamisessa suuntaa kuntien resursseja
enemmén suunnitteluun yksittdiseen lupaharkintaan kaytettdvén ajan sijasta. Tdma tukee viranomaisten ty&ti ja
tekee lupapdatoksiin liittyvistd ratkaisuista l4pindkyvdmpid ja paremmin perusteltuja. Kaavallisen suunnittelun
edellytysten parantuminen ja suunnittelutarveratkaisujen edellytysten tdsmentyminen parantavat myds viranomais-
ten ratkaisujen yhtendisyyttd. Myos péétettdessd asumisen sijoittumisesta alueellisella suunnittelutarveratkaisulla
sekd vapaa-ajanasuntojen muutoksista rakennusjérjestyksen méaérdykselld tai asemakaavan muutoksella suuntautu-
vat kuntien resurssit enemmén kokonaisvaltaiseen suunnitteluun ja yksittéisten poikkeamisp&étdsten ja suunnittelu-
tarveratkaisujen késittely vihenee.

Joustavuuden lisddminen yleiskaavan ohjausvaikutuksessa asemakaavoitukseen parantaa jossain madrin kuntien
kaavojen laatimisesta vastaavien viranomaisten mahdollisuuksia ohjelmoida yleis- ja asemakaavojen laatimista ja

muuttamista aikataulullisesti kokonaisuuden kannalta mielekkaill4 tavalla.

Maisematy6lupien kdyton rajaus vihentdisi haettavien lupien m4iré4 ja samalla viranomaisten lupaprosessiin liit-
tyvéd tyOmaarsa.
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Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan vélisen viranomaisneuvotteluvelvoitteen rajaaminen koske-
maan vain kaavoja, jotka ovat valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittédvid, vdhentiisi kaavaneuvottelujen
mddrdd nykyisestd. Neuvottelujen méérdn viheneminen voi auttaa parantamaan viranomaistydn laatua, koska vi-
ranomaisilla j&4 enemmén aikaa paneutua yksittiisiin kaavahankkeisiin ja valmistautua neuvotteluihin. Rajaamisen
arvioidaan my®ds edistédvin viranomaisten voimavarojen tarkoituksenmukaista kohdentamista, kun viranomaisyh-
teistyd painottuu aiempaa vahvemmin vaikutuksiltaan merkittidviin hankkeisiin.

Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskuksen valvontatehtdvin ja valitusoikeuden rajaaminen vihentis tyomadraa
elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa. Tydméérd ei kuitenkaan vihene merkittivisti, koska elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskusten tulee edelleen seurata riittdvén laajasti kuntien paitoksentekoa ja arvioida piitosten
maakunnallista ja valtakunnallista merkittdvyytts.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen valvontatehtévén ja valitusoikeuden rajaaminen korostaa muiden vi-
ranomaisten, jérjestdjen ja kansalaisten roolia p#itdsten seuraamisessa.

Vihittdiskaupan ohjausta koskevat muutokset eivit muuta viranomaisten tehtévis tai toimivaltaa kaavoituksessa.
Koska muutokset vahentdvét merkittévsti niiden myymaliden joukkoa, jotka kuuluvat vihittaiskaupan suuryk-
sikk&jd koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin, viranomaisten tyo vihenisi.

Mahdollisuus laatia asemakaavamuutos vaiheittain vihentaisi kuntien tydmésras ja resurssitarvetta, kun asemakaa-
vamuutos voitaisiin laatia koskien vain tietty4 rajattua asiakokonaisuutta tai asiakokonaisuuksia. My®s erillisesti
osallistumis- ja arviointisuunnitelma-asiakirjasta luopuminen vaikutuksiltaan vihiisissi asemakaavamuutoksissa
sddstdisi kunnan resursseja ja mahdollistaisi niiden kohdentamisen kaavaprosessissa tarkoituksenmukaisesti.

Mahdollisuus siirtdd asemakaavan hyviksymistd koskevaa valtuuston padtésvaltaa kunnanhallitukselle tai lauta-
kunnalle my®&s vaikutuksiltaan merkittévien asemakaavojen osalta sujuvoittaisi ja nopeuttaisi joissain tapauksissa
asemakaavaprosessia. Tilld olisi vaikutusta myds kunnan viranomaisten toimintaan.

Kaupunkikuvaan tai ympéristéon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen lisidmisen maankaytto-
Ja rakennuslain 126 a §:n luetteloon arvioidaan jonkin verran véhentdvin my®s kuntien resurssitarvetta ja tyomia-
réd, kun aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamiseen tai rakentamiseen tarvittaisiin lahtokohtaisesti toimenpidelupa
vain silloin, kun se vaikuttavaa merkittdvésti kaupunkikuvaan tai ympéristoon.

4.3 Ympiristovaikutukset

Yleiskaavojen kéyttémahdollisuuksien lisidntyminen rakentamisen suorassa ohjaamisessa parantaa alueiden kiyton
suunnitelmallisuutta ja télld on mydnteisid ympdristdvaikutuksia. Rakennuslupien perustuminen kaavoihin mahdol-
listaa ympérist6vaikutusten arvioinnin laajempina kokonaisuuksina kuin yksittdisessd lupaharkinnassa. Kaavojen
laatimisen yhteydessé on selvitettdvé suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympiristvaiku-
tukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtiva
koko siltéd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Joustavuuden lisééntyminen yleiskaavan ohjausvaikutuksessa asemakaavoitukseen voi joissakin tilanteissa johtaa
asemakaavaratkaisuihin, joissa asemakaavojen laajemmat ympiristdvaikutukset tunnistetaan puutteellisesti. Myos
asumisen sijoittumisella irralleen muusta yhdyskuntarakenteesta voi olla kielteisis ympéristdvaikutuksia.

Maisematy®&lupien rajauksen myotéd puita todennikdisesti hakataan enemméin. Téstd saattaa maisemavaikutusten
lisdksi aiheutua vaikutuksia elio- ja kasvilajeille.

Viranomaisyhteistydn vahentdminen ja painopisteen muuttuminen voi johtaa siihen, ettd kaavojen ympiristsvaiku-
tuksia jéd tunnistamatta. Toisaalta elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten ja kuntien vilisen viranomaisyhteis-
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ty6n painottuminen vaikutuksiltaan merkittdviin kaavoihin voi parantaa niiden laatua. Voidaan my®os arvioida, ettd
ehdotetut muutokset johtavat siihen, ettd kaavojen kehittévé ja edistdvé rooli painottuu kaavojen séilyttdvin ja suo-
jelevan roolin sijaan.

Ehdotuksen ympiéristévaikutukset kohdistuvat yhdyskuntarakenteen ja liikenteen muutosten kautta energiankulu-
tukseen ja ilmastoon. Ehdotetuilla muutoksilla vahittdiskaupan suuryksikkdjé koskeva sijainnin ohjaus rajataan
koskemaan vain niitd myymaloitd, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutet-
tavuuteen kohdistuvia merkittdvii vaikutuksia.

Ehdotus edistdd kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun
ndiden alueiden kaupan palveluja voidaan kehitt44 ilman véhittdiskaupan suuryksikkéjen enimméismitoituksesta
mahdollisesti johtuvaa rajoitusta. Vahittdiskaupan suuryksikké voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellytts-
en, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Siten ehdotus tukee kaupallis-
ten palvelujen saavutettavuutta eri kulkumuodoilla sijoitettaessa vihittdiskaupan suuryksikké myss muualle kuin
keskusta-alueelle.

Kun kaupan laatuluokituksen huomioon ottamisesta perusteena sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikké keskusta-
alueen ulkopuolelle luovutaan, voidaan sen arvioida heikentdvén mahdollisuutta ohjata maakuntakaavalla seudulli-
sen palveluverkon kehittdmista.

Asemakaavamuutosten laatiminen vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi tdydennysrakentamista. Tdydennysraken-
tamisella tavoitellaan olemassa olevan rakennuskannan, infrastruktuurin ja palveluverkon tehokasta hyddyntimisti
Ja kehittdmistd, miké osaltaan vastaa ajankohtaisiin, muun muassa ilmastonmuutokseen varautumiseen ja sopeutu-
miseen sekd energiatehokkuuteen liittyviin haasteisiin. Tdydennysrakentaminen vahentis liikkumistarvetta, tehos-
taa jo olemassa olevan infrastruktuurin hyddyntdmist4 ja tarjoaa edellytyksia esimerkiksi joukkoliikenteelle, alue-
kohtaisille keskitetyille energiaratkaisuille ja palveluiden kehittéimiselle. Tdydennysrakentamisen kautta saavutetta-
va asuntotyyppien vaihtelevuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainottavat sosiaalista rakennetta.

Kaupunkikuvaan tai ympérist6on merkittavésti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen lisidmisen maankaiytto-
jarakennuslain 126 a §:n luetteloon arvioidaan sujuvoittavan aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamista ja raken-
tamista, kun toimenpidelupa tarvittaisiin lahtokohtaisesti vain silloin, kun kyse on kaupunkikuvaan tai ympérist66n
merkittévésti vaikuttavasta aurinkopaneelista tai -kerdimestd. Aurinkoenergialla tuotetun sihkon lisddminen taas on
osa ilmastonmuutoksen hillintéén liittyvistd toimenpiteista.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Yleiskaavan kdyttdmahdollisuuksien lisddntyminen asemakaavojen ulkopuolisten alueiden rakentamisen suorassa
ohjaamisessa parantaa kansalaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia alueidenkéyttoon liittyvissi kysy-
myksissd. Kaavojen kautta on laajemmat mahdollisuudet ottaa kantaa elinympéristén kehittymiseen liittyvissé ky-
symyksissd kuin yksittdisessd lupaharkinnassa. Muutokset edistdvit myds kdytettdvien resurssien suuntaamista
kokonaisuuden kannalta mielekkaélld tavalla.

Muutokset tukevat kylien ja muiden maaseutualueiden kehittymisté joustavoittamalla niille tapahtuvaa rakentamis-
ta ja tarjoamalla mahdollisuuden alueiden suunnittelutarpeen kannalta tarkoituksenmukaisten suunnitteluvilineiden
kédyttdmiseen.

Kun yleiskaavan ohjausvaikutus asemakaavoitukseen muuttuu aikaisempaa joustavammaksi, kansalaiset voivat

kokea, ettd yleispiirteisten kaavojen médrittelemét periaatteet elinympériston laatuun liittyvissd kysymyksissd heik-
kenevit. Kansalaisten tarve seurata kaavoitusta myds asemakaavatasolla lisdéntyy.
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Maisematy6luvan rajaus poistaisi kunnalta yhden maankiytts- ja rakennuslain mukaisen keinon vaikuttaa yleiskaa-
vojen maa- ja metsitalousvaltaisten alueiden kiytt6on. Rajaus myds supistaisi kunnan keinoja turvata yleiskaavo-
jen maa- ja metsétalousvaltaisiin alueisiin liittyvid maisema-arvoja. Metsén hakkuun mahdollisen lisdzntyminen
huomaisivat myds taajamien ldhimetsien virkistyskayttdjét.

Elinkeino-, liikenne ja ympiristokeskusten rooliin ehdotetut muutokset korostavat kansalaisten ja jdrjestojen roolia
kaavoituksen seurannassa ja siihen vaikuttamisessa. Viranomaisyhteistydn painopisteen muuttumisen seurauksena
elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskukset ottavat entistd vihemmin kantaa kansalaisten yhdenvertaiseen kohte-
luun liittyviin kysymyksiin.

Ehdotus edistéd keskusta-alueiden kehittdmists sekd kaupan palvelujen saavutettavuutta. Edellytykset sijoittaa kau-
pan palveluja maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille paranevat. Keskusta-alueiden palvelu-
tarjonnan vahvistuminen vahenti4 henkiloautoliikennettd, silld keskusta-alueilla asioidaan muita alueita yleisem-
min kévellen ja pyériillen sekd joukkoliikenteell4.

Ehdotus edistdd myds kaupan palvelujen saavutettavuutta sijoitettaessa vihittdiskaupan suuryksikké muualle kuin
keskusta-alueelle, koska kaupan palvelujen saavutettavuus on otettava sijoituksen perusteena huomioon. Tilti osin
ehdotetut sddnnokset eivit heikenni eri véestéryhmien yhdenvertaisuutta, erityisesti ikdsntyvin vieston ja autotto-
mien asemaa eivétk4 arjen sujuvuutta.

Véhittdiskaupan suuryksikén kokorajan nostamisen arvioidaan kasvattavan myyméldiden kokoa erityisesti paivit-
tdistavarakaupassa. Lahikauppaverkko voi harventua, jos myynti keskittyy suurempiin myymilsihin.

Ehdotuksilla on myds tyéeldméin kohdistuvia vaikutuksia. Kaupan tydpaikkojen sijoittuminen keskusta-alueille
sekd joukkoliikenteelld ja kdvellen ja pyoriillen saavutettaviin paikkoihin edistdd kaupan tyontekijoiden mahdolli-
suuksia saavuttaa ndmi palvelut eri kulkumuodoilla.

Asemakaavamuutosten laatiminen vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi tdydennysrakentamista, jolla on positiivi-
sia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Tédydennysrakentamisella tavoitellaan olemassa olevan rakennuskannan, infra-

struktuurin ja palveluverkon tehokasta hyddyntdmisti ja kehittdmistd. Tdydennysrakentamisen kautta saavutettava
asuntotyyppien vaihtelevuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainottavat sosiaalista rakennetta.

5 ASIAN VALMISTELU

5.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Maatalous- ja ympéristoministeri Kimmo Tiilikainen asetti tySryhmén ajalle 23.9.2015 — 31.5.2016. Ty&ryhmin
tehtévéni oli ohjata lakimuutoksen valmistelua. Tydryhmassi oli edustettuna ympéristdministeris, Kuntaliitto,
Rakennusteollisuus ry, RAKLI ry, elinkeino-, liikenne ja ympiristokeskus, Helsingin seudun kauppakamari, MTK
ry, Kaupan liitto ja Suomen luonnonsuojeluliitto.

Tybryhmién valmisteluaineistot ovat olleet ajantasaisesti luettavissa ympéristdministerion internetsivuilla.
Valmistelun aikana jérjestettiin kaksi laajaa sidosryhmitilaisuutta. Liséksi tyéryhmén ty6td on valmistelun eri
vaiheissa esitelty useissa eri tahojen jérjestdmissi tilaisuuksissa ja seminaareissa.

5.2 Lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

Kirjoitetaan lausuntokierroksen jilkeen.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotuksen perustelut
1.1 Maankiiytto- ja rakennuslaki

18 3. Elinkeino-, litkenne- ja ympdristokeskuksen tehtdvdt. Pykildd ehdotetaan muutettavaksi siten, etti elinkeino-
litkenne- ja ympéristokeskuksen tehtdvit painottuisivat nykyistd vahvemmin merkittaviin ja laajaa vaikutusta
omaaviin asioihin.

Pykildn 1 momentin mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristSkeskus edistéisi kunnan alueiden kdyton suunnitte-
lun ja rakennustoimen jérjestdmistd. Voimassa olevassa sddnnéksessi elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksella
oleva ohjaustehtévé poistuisi. Muutos korostaisi kunnallisen pédtoksenteon itsendisyyttd ja elinkeino-, liikenne- ja
ympiéristékeskuksen roolia kunnan alueiden kdyton suunnittelua ja rakennustoimen jarjestimistd edistdvina asian-
tuntijaorganisaationa.

Pykéldn 2 momentissa séddettyi elinkeino-, liikkenne- ja ympiristdkeskuksen kunnan alueidenk&yttd4 koskevaa
valvontaa ehdotetaan rajattavaksi nykyisestd. Ehdotuksen mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskuksen olisi
valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kéytdssd otetaan huomioon vaikutuksiltaan
valtakunnalliset ja merkittédvat maakunnalliset asiat. Néin elinkeino-, liilkenne- ja ympéristokeskusten valvonta esi-
merkiksi alueidenk&ytén suunnittelussa kohdistuisi kaavojen niiden sisiltGvaatimusten lainmukaisuuteen, joilla
olisi vaikutuksiltaan valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd. Vaikutusten merkittévyytti arvioitaessa otettai-
siin huomioon niiden suuruus ja laajuus, vaikutusalueen muutosherkkyys seki kaavan tehtdvi ja tarkoitus. Vaiku-
tuksiltaan valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia asioita olisivat esimerkiksi valtakunnallisiin alueidenkéyt-
tétavoitteisiin liittyvét kysymykset, valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd omaavat luonnon ja kulttuuriym-
périston arvoihin liittyvit asiat sekd kaupunkiseutujen merkittévit taajamarakennetta, liikennejérjestelmé ja virkis-
tysalueita koskevat vaikutuksiltaan usean kunnan alueelle ulottuvat ratkaisut. Lis#ksi elinkeino-, liikenne- ja ympé-
ristokeskus huolehtisi sille elinkeino- liikkenne- ja ympéristokeskuksista annetun lain 3 §:n mukaan kuuluvista teh-
tévistd kuten nykyéénkin.

38 §. Kiellot yleiskaavaa laadittaessa. Pykélén 2 momentissa elinkeino- liikenne ja ympdristokeskukselle saddetty
mahdollisuus pidentd4 kunnan hakemuksesta erityisestd syysti rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen kestoa
ehdotetaan poistettavaksi. Ehdotuksen mukaan kunta péittiisi itse rakennuskiellon tai toimenpiderajoituksen jat-
kamisesta, jos siihen olisi erityinen syy.

42 g. Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan. Voimassa olevan 42 §:n 1
momentin mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa sek ryhdyttiessd muutoin toi-
menpiteisiin alueiden kdyton jarjestdmiseksi. Pykéladn ehdotetaan lis4ttdviksi uusi 4 momentti, jossa viljennettii-
siin ja joustavoitettaisiin yleiskaavan ohjausvaikutusta tilanteissa, joissa yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Ase-
makaavaa olisi néissi tilanteissa perustellusta syystd mahdollista muuttaa 1 momentin estdmitts, jos voidaan var-
mistua asemakaavoituksen soveltumisesta yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavaa koskevien siséltdvaatimusten
huomioon ottamisesta.

Lain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisen yleiskaavan laatimisesta ja pitdmisestd ajan tasalla. Kdy-
tdnndssé yleiskaavat eivit aina ole ajantasaisia lain edellyttdmalld tavalla ja asemakaavoja laaditaan alueille, joiden
yleiskaava on vanhentunut. Muutokset olosuhteissa voivat olla nopeita ja tarvitaan joustavaa reagoimista toimin-
taympdristén muutoksiin.

Yleiskaavan vanhentuneisuutta arvioitaessa on mietittévé, ohjaako yleiskaava tarkoituksenmukaisella tavalla yh-
dyskuntien ja maankéyton kehittdmistd ja asemakaavoitusta. On myds selvitettivi, ovatko olosuhteet muuttuneet
niin merkittévisti, ettd yleiskaavan mukaiset ratkaisut eivét endd ole perusteluja. Vanhentuneisuuden yhten kritee-
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rind voidaan pit4d yleiskaavan ik, vaikkakaan pelkéstéién ifin perusteella ei voida paitelld yleiskaavan vanhentu-
neisuutta. Esimerkiksi alueilla, joilla ympiristdn séilyttdmiseen ja suojelemiseen liittyvit arvot ja tavoitteet koros-
tuvat, voi vanhakin yleiskaava olla edelleen sisilléltéin tarkoituksenmukainen. Yleiskaavan vanhentuneisuuden
kriteerind voitaisiin pitdd my®&s sitd, jos se on ristiriidassa alueelle myShemmin laaditun maakuntakaavan kanssa.
Myébs eri viranomaisten kannanotoilla olisi merkitysti asian arvioimisessa. Lihtkohtana niissakin tilanteissa olisi
kuitenkin ensisijaisesti yleiskaavan tarkistaminen eik# asemakaavojen laatiminen yleiskaavan vastaisesti.

Perusteltuna syynd asemakaavan laatimiselle yleiskaavasta poiketen voitaisiin pité4 sité, ettd asemakaavan vaiku-
tukset on mahdollista arvioida ilman sen kytkemisté laajempaan yleiskaavalliseen tarkasteluun. My®s parhaillaan
laadittavana olevan yleiskaavan linjaukset ja sisélt$ olisi mahdollista ottaa huomioon. Asemakaavan on sovellutta-
va yleiskaavalliseen kokonaisuuteen ja asemakaavan sisaltdvaatimusten tdyttymisen liséksi on voitava arvioida, ettid
my®s yleiskaavan sisdltovaatimukset tdyttyvit. Yleiskaavan keskeisten tavoitteiden ja periaatteiden kanssa ristirii-
dassa olevaa ratkaisua ei asemakaavalla tai asemakaavan muutoksella voitaisi hyviksya. Téllaisena voitaisiin pitdd
esimerkiksi yleiskaavassa osoitetun viheryhteyden katkaisemista tai yhdyskuntarakenteen kehittdmiseen liittyviz
yleiskaavasta poikkeavia merkittdvii ratkaisuja.

44 §. Yleiskaavan kaytto rakennusluvan perusteena. Pykilad ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd nykyinen 2 mo-
mentti siirtyy 1 momentiksi. Pykildn 1 ja 3 momentit ehdotetaan muutettavaksi 2 momentiksi.

Voimassa olevan pykéldn 2 momenttia ehdotetaan 1 momenttiin siirtdimisen lisiksi muutettavaksi siten, ettd sdin-
noksessd olevaa rakennuksen médritelméd véljennettéisiin. Yleiskaava voisi olla perusteena muunkin kuin enintéin
kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakennusluvan myéntdmiselle. S#4nnds voisi ehdotuksen mukaan koskea oma-
koti- ja paritalojen lisdksi myds muuta pienimuotoista asuinrakentamista ja myds mittakaavaltaan ja ympéristévai-
kutuksiltaan maaseudulle soveltuvaa typaikka- ja palvelurakentamista.

Momentista ehdotetaan myds poistettavaksi rajaus, jonka perusteella yleiskaavaan otettu méardys kaavan tai sen
osan kéyttdmisestd rakennusluvan myontimisen perusteena voi koskea vain kylaluetta, johon ei kohdistu merkit-
tdvid rakennuspaineita. Rajaus on johtanut siihen, etti yleiskaavaa ei ole voitu kéyttiii rakentamisen suoraan oh-
jaamiseen sellaisilla kaupunkiseutuihin kuuluvilla asemakaavan ulkopuolisilla alueilla, joille ei ole tarkoituksen-
mukaista laatia asemakaavaa. Alueiden kédyton suunnitelmallisuuden edistdmiseksi olisi tarkoituksenmukaista sallia
yleiskaavan kéytt6 rakennusluvan mydntédmisen perusteena myds néilld alueilla. Rakennusluvan laajempia maan-
kéytt66n ja rakennuspaikan soveltuvuuteen liittyvid edellytyksid on perustellumpaa tarkastella kaavoituksen yhtey-
dessd kuin yksittdisind suunnittelutarveratkaisuina.

Momenttiin ehdotetaan liséttdvéksi myos sddnngs, jonka mukaan méérdys kaavan kdyttdmisesti rakennusluvan
myOntdmisen perusteena ei voisi koskea aluetta, jolla maankiytdn ohjaustarve edellyttdd asemakaavan laatimista.
Tdma rajaisi esimerkiksi kerrostalorakentamisen, tiiviisti ja tehokkaasti toteutettavat pientaloalueet seké kunnallis-
tekniikan ja liikennejérjestelyjen toteuttamisen kannalta vaikutuksiltaan merkittdvimman tydpaikka- ja palvelura-
kentamisen tdméin sddnndksen soveltamisen ulkopuolelle. Myds olemassa olevien asemakaava-alueiden laajenta-
minen edellyttdisi padsdéntoisesti asemakaavan laatimista. Yleiskaavan kdytt6 rakennusluvan myéntémisen perus-
teena ei soveltuisi siis jatkossakaan mittakaavaltaan ja vaikutuksiltaan kaupunkimaiseen rakentamiseen.

Voimassa olevassa sdinnoksessd oleva edellytys siitd, ettd yleiskaavan méériys sen kdyttdmisestd rakennustuvan
mydntdmisen perusteena on voimassa enintdén 10 vuotta, ehdotetaan poistettavaksi. Madrdaikaisuus johtui tarpees-
ta arvioida maankaytdssd tapahtuneita muutoksia esimerkiksi rakentamispaineen lisddntymisesti johtuen. Ehdotettu
rakentamispaineeseen liittyvén rajauksen poistaminen tekisi tdmén sidnndksen tarpeettomaksi.

Teknisend muutoksena voimassa olevan pykéldn 1 ja 3 momentti ehdotetaan yhdistettéiviksi uudeksi 2 momentiksi,
mutta sdfinndsten siséltoon ei ehdoteta tehtédviksi muutoksia.
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30 §. Asemakaavan tarkoitus. Pykildédn ehdotetaan lis4ttéviksi uusi 2 momentti, jonka mukaan asemakaavamuutos
voitaisiin laatia my6s vaiheittain, siis vain tiettyd osakokonaisuutta tai osakokonaisuuksia koskien. Tillaisia osako-
konaisuuksia voisivat olla esimerkiksi kiyttotarkoitusten muutokset, rakennusoikeuden korottaminen tai useiden
pienialaisten asemakaavojen suunnitteluperiaatteiden yhtendistiminen tietyn teeman osalta.

32 §. Asemakaavan hyviksyminen. Pykilad ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asemakaavan hyviksymisti koske-
vaa piitdsvaltaa olisi mahdollista siirtd4 johtosd&nndsséd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle myés vaikutukseltaan
merkittédvien kaavojen osalta.

35 §. Asemakaavan esitystapa. Pykéldn 3 ja 4 momentti ehdotetaan muutettaviksi siten, ettd niistd poistetaan erilli-
set asetuksenantovaltuudet.

Pykéldén ehdotetaan liséttaviksi uusi 5 momentti, jossa sdfdettiisiin, ettd valtioneuvoston asetuksella voidaan an-
taa tarkempia sddnnoksid asemakaavan esitystavasta, asemakaavaan liittyvéstd selostuksesta ja erilliselld pastoksel-
1& muutettujen tietojen merkitsemisestd kaavaan.

37 §. Asemakaavamddrdykset. Pykildn 1 momentista ehdotetaan poistettavaksi sainnds, jonka mukaan vihittiis-
kauppaa koskevista asemakaavama#rdyksistd sdddetadn lisdksi 71 e §:ssd. Viittaus poistettaisiin, koska 71 e § ehdo-
tetaan kumottavaksi.

63 §. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Pykildin ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2
momentti siirtyisi 3 momentiksi. Ehdotetun uuden 2 momentin mukaan suunnitelmaa osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyistd sekéd kaavan vaikutusten arvioinnista ei tarvitsisi laatia silloin, kun kyseess4 on vaikutukseltaan
vihédinen asemakaavamuutos.

648. Neuvottelu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Pykild ehdotetaan kumottavaksi. Pykildssd saddetdsin
kunnan mahdollisuudesta neuvotella elinkeino-, liikenne- ja ympéaristokeskuksen kanssa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittdvyydesti ja toteuttamisesta. Pykildn mukaan my6s osallisella on mahdollisuus esitté elinkeino-,
litkenne- ja ympéristokeskukselle neuvottelun kdymisti. Sddnndksen soveltaminen on jasinyt kdytinndssi melko
véhdiseksi. Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristSkeskuksen roolin muuttuessa entistd enemmén kunnan yhteisty6-
kumppaniksi, ei neuvottelua koskeva siidnnds ole tarkoituksenmukainen. Kunta voi osana vapaamuotoista yhteis-
tydtddn elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskuksen kanssa neuvotella halutessaan mys osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta.

66 §. Viranomaisneuvottelu. Pykildn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd kunnan yhteydenpito ja
neuvotteluvelvoite elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskuksen kanssa rajattaisiin kaavoihin, joissa ksitelld4n vai-
kutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia kysymyksié tai jotka olisivat valtion viranomaisen
toteuttamisvelvollisuuden kannalta térkeitd. Neuvottelumenettely siilyisi edelleen valtion ensisijaisena vaikutta-
miskeinona, mutta yhteydenpito- ja neuvotteluvelvollisuuden kynnysté nostettaisiin nykyisestid. Muutos korostaisi
kunnan itsendistd roolia maank&yton suunnittelussa.

Sa#nnds ei sulkisi pois kunnan ja elinkeino-, liikkenne- ja ympéristdkeskuksen vilistd epévirallista yhteydenpitoa tai
tydneuvottelujen jérjestdmista tarvittaessa. Myos viranomaisneuvotteluja voisi jdrjesti sellaisistakin kaavoista,
joihin ei liity vaikutuksiltaan maakunnallisia tai merkittédvia maakunnallisia asioita, jos kunta pitd neuvottelun
jarjestdmistd tarpeellisena ja elinkeino-, liikkenne- ja ympéristékeskuksen resurssit sen mahdollistavat.

71 a §. Vahittdiskaupan suuryksikké. Véhittdiskaupan suuryksikén mééritelmaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
viahittdiskaupan suuryksikén pinta-alaraja nostettaisiin 2000 nelidmetristd 4 000 nelidmetriin.

Vihittdiskaupan suuryksikdihin kohdistuvan erityisen sijainnin ohjauksen tarve perustuu erityisesti suurten kaupan
yksikoiden aiheuttamiin merkittaviin vaikutuksiin. Ehdotuksella vihittdiskaupan suuryksikéit4 koskeva erityinen
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sijainnin ohjaus rajattaisiin koskemaan yli 4 000 kerrosneliémetrin suuruisia myymaléité. Pinta-alan noston perus-
teena on yht#éltd ottaa huomioon véhittdiskaupan toimialan kehittdmisen tarpeet seki tavoite edistda toimivan kil-
pailun kehittymisté. Toisaalta yli 4 000 kerrosnelidmetrin myymaldiden erityinen ohjaustarve perustuu niiden usein
aiheuttamiin merkittdviin yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdistu-
viin vaikutuksiin.

71 b §. Vahittdiskaupan suuryksikéitd koskevat erityiset sisdltévaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle.

Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd vihittdiskaupan suuryksikdiden enimmdismitoitus olisi
osoitettava riittdvéllad tarkkuudella vain maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.
Ehdotus merkitsisi, ettd maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiksi osoitetuilta alueilta poistuisi véhittdiskau-
pan suuryksikditd koskeva sédntely eli niité ei endd koskisi suuryksikéiden erityinen sijainnin ohjaus. Ehdotettu
velvoite enimméismitoituksen osoittamiseen koskisi vain maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
lelle erityiselld merkinnélld osoitettavia vihittdiskaupan suuryksiksité.

Enimméismitoitus voitaisiin osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoitetun vihittdiskaupan suuryksikké-
alueen enimmdiskerrosalana tai yksittdisen suuryksikén enimmaéiskerrosalana. Mitoituksen osoittamisen tavoitteena
on varmistaa kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys. Lisdksi mitoituksen osoittaminen mahdollistaa sen,
ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset voidaan arvioida riittédvilld tavalla.

Sédnnoksessd ehdotetaan sdilytettdviksi voimassa olevassa laissa oleva erityinen sisiltdvaatimus esittis maakunta-
kaavassa merkitykseltdin seudullisen vahittdiskaupan suuryksikon koon alaraja. Till4 tarkoitetaan sellaista kaupan
yksikkdd, jolla voidaan arvioida olevan yhtd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Seudullista merkitysti
omaavan suuryksikdn koon kynnys voi olla erilainen riippuen kyseessi olevasta alueesta ja olosuhteista. Alaraja
voi siten vaihdella maan eri osissa ja my®6s yksittdisen maakunnan alueella. Merkitykseltdén seudullisen suuryksi-
kon koon alaraja voi esimerkiksi vdestoméaériltidn tai pinta-alaltaan suurissa kunnissa olla vihittdiskaupan suuryk-
sikén mééritelmédn mukaista pinta-alarajaa suurempi. Nama4 vain yhden kunnan alueelle ulottuvat, paikallisia vaiku-
tuksia omaavat vidhittdiskaupan suuryksikét voitaisiin ratkaista yleis- ja asemakaavoissa.

71 ¢ §. Vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen. Pykéldn 1 momentista poistettaisiin velvoite ottaa huomioon
kaupan laatu perusteena sijoittaa vihittdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle. Vihittdiskaupan
suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suuryksikk® voitaisiin kuitenkin sijoittaa my&s
muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus sijoituksen perusteena seké lain 71 b §:n mukaiset vihit-
tdiskaupan suuryksikéitd koskevat erityiset siséltévaatimukset otetaan huomioon.

Keskusta-alueella tarkoitettaisiin maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeisti aluetta, jossa sijaitsee
tiiviisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, péivittdistavarakauppaa, va-
paa-ajan palveluja ja julkisia palveluja sekd merkittédvissd méérin eri toimialojen ty6paikkoja ja asutusta. Keskusta-
alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvit liikenneyhteydet ympéardivilti asuinalueilta. Keskusta-alue on kun-
nan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue ja keskusta-aluetta ympérdi aina taajama-alue. Olemassa olevat
keskusta-alueet, niiden mahdolliset laajennusalueet sekd uudet keskusta-alueet voidaan osoittaa maakunta- ja yleis-
kaavassa keskustatoimintojen alueina.

Kaupan laadulla tarkoitettaisiin véhittdiskaupan eri toimialoja, kuten péivittdistavarakauppaa, paljon tilaa vaativaa
erikoistavaran kauppaa ja muuta erikoistavaran kauppaa. Kaupan palvelujen saavutettavuudella tarkoitettaisiin
kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa asuinalueiden sijoittumiseen ja mahdollisuuksia saavuttaa nimi palvelut
eri kulkumuodoilla, myds kévellen ja polkupyorélla.

71 e §. Vdhittdiskauppaa koskevat asemakaavamddrdykset. Pykild ehdotetaan kumottavaksi. Pykildssi on tdsmen-

tdva sddnnds vahittdiskaupan laatua ja kokoa koskevista asemakaavaméérdyksistd. Asemakaavaméairdyksistd sddde-
tddn 57 §:ssd.
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73 §. Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset sisiltévaatimukset. Pykildin ehdote-
taan lisattéavaksi uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Ehdotetun uuden 2 momen-
tin mukaan pykéldn 1 momentin 3 kohdassa olevaa edellytystd ranta-alueille jétettdvésti riittdvastd yhtendistd ra-
kentamattomasta alueesta ei sovellettaisi olemassa olevilla kyl4alueilla. Edellytykseni tille olisi kuitenkin se, ettd
virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomioon.

Voimassa olevan pykilidn 1 momentin 3 kohdan soveltaminen on koettu ongelmalliseksi erityisesti alueilla, joille
on laadittu laajahkoja rantayleiskaavoja pésasiassa loma-asumisen tarpeisiin. Téllainen rantayleiskaavoitus perus-
tuu tarkasteluihin, joissa kaava- ja aluekohtaisesti on médritelty ympériston erityispiirteet ja maanomistajien tasa-
puolisen kohtelun huomioon ottavia mitoituslukuja uuden rakentamisen méérin osoittamiseksi eri kiinteistgjen
alueille. Naissd mitoitustarkasteluissa on tirke#i turvata my®ds riittédvin yhtendisen rakentamattoman alueen siily-
minen ranta-alueilla. Samojen mitoituslukujen kiyttiminen my®s rannoilla sijaitsevien kylien alueilla ei ole kuiten-
kaan tarkoituksenmukaista. Kylien alueella on oleellista turvata riittdvien ldhivirkistysalueiden sdilyminen ja esi-
merkiksi mahdollisuus uimarantaan. Niissi tilanteissa kylien tdydennysrakentamismahdollisuuksien turvaaminen
on olennaisempaa kuin vaatimus riittivén yhtendisen rantaviivan sdilyttimisesta.

Kylélld tarkoitettaisiin tdssd useista rakennuksista koostuvaa kyldméistd maaseudun taajamaa. Kylill4 ei tarkoitet-
taisi kuitenkaan kiinteistonmuodostamislaissa sdéddettyi rekisterikyldd. Kylat ovat eri puolilla Suomea erilaisia,
minkd vuoksi kyldalueen laajuus ratkaistaisiin kunkin yleiskaavan yhteydessi erikseen. Ranta-alueiden suunnitte-
lussa kyldalueiden madrittelyyn olisi kiinnitettévi erityistd huomiota nauhamaisten tie- ja jokivarsiin sijoittuvien
kylien kohdalla.

Pykéldn nykyinen 2 momentti ehdotetaan siirrettdviksi muuttamattomana uudeksi 3 momentiksi.

77 §. Viranomaisneuvottelu. Pykild ehdotetaan kumottavaksi. Nykyisin kunnan on aina jérjestettdvé kaavan laadin-
taan liittyvd neuvottelu elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen kanssa, kun kyseessd on yleiskaavan laatimi-
sesta ranta-alueelle, jos kaava laaditaan pédasiassa loma-asutuksen jirjestimiseksi, sekd ranta-asemakaavan laati-
misesta. Osa laadittavista tai muutettavista rantayleis- ja -asemakaavoista koskee pienialaisia alueita, rakennusoi-
keuksien kasvattamista tai kaavat ovat muutoin vaikutuksiltaan véhiisig, jolloin neuvottelun jdrjestimiseen ei ole
todellista tarvetta. Ehdotuksen mukaan rantayleis- ja -asemakaavoja valmisteltaessa neuvottelun jérjestdmisen tarve
arvioitaisiin samalla tavoin kuin valmisteltaessa muitakin yleis- ja asemakaavoja. Viranomaisneuvotteluista séside-
tddn 66 §:n 2 momentissa.

126 a §. Toimenpideluvanvaraiset toimenpiteet. Pykéldn 1 momenttiin ehdotetaan lisdttévéksi uusi 13 kohta, jossa
mainittaisiin kaupunkikuvaan tai ympéristd6n merkittévisti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen asentaminen
tai rakentaminen. Aurinkopaneelien ja -kerdimien osalta toimenpidelupa tarvittaisiin siis lahtokohtaisesti vain sil-
loin, kun kyse on kaupunkikuvaan tai ympérist§6n merkittévisti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen asen-
tamisesta tai rakentamisesta.

Aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamisen tai rakentamisen vaikutukset kaupunkikuvaan tai ympérist66n riippuvat
merkittévésti niiden yksityiskohtaisesta toteuttamisesta.

Aurinkopaneelin tai -kerdimen asentaminen tai rakentaminen saattaa edellytté4 toimenpidelupaa esimerkiksi silloin,
kun kyseessé on rakennus tai rakennuspaikka, joka sijaitsee rakennushistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti tai mai-
semallisesti arvokkaalla alueella. Téllaisia alueita ovat muun muassa valtakunnallisesti merkitt4vét rakennetun
kulttuuriympériston alueet. Myds muutokset suojellun rakennuksen julkisivulla tai katolla edellyttivit yleens lu-
van hakemista. Merkittdvid kaupunkikuvallisia vaikutuksia saattaa syntyd myos esimerkiksi kaupunkien keskus-
toissa ja ndiden katutilojen nikymissa. Tillaiset tilanteet vertautuvat lupaharkinnassa julkisivutoimenpiteeseen,
kuten rakennuksen julkisivun muuttamiseen ja katukuvaan vaikuttavan markiisin asettamiseen.
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Harvaan asutulla alueella keskeisend tekijénd ovat vaikutukset naapurikiinteist6n. Toimenpidelupaa edellyttavia
tilanteita voi syntya lahinnd aurinkopaneelin tai -kerdimen valon heijastumisesta naapurikiinteistén rakennuksiin tai
suuren aurinkopaneeliryhmén asentamisesta ldhelle naapurikiinteiston rajaa.

Suuren mittakaavan aurinkovoimalaitokset tai suurien paneeliryhmien muusta alueesta erotetut sijoitukset maas-
toon edellyttavit lahtokohtaisesti toimenpidelupaa. Laajat aurinkovoimalat saattavat toimenpideluvan sijasta edel-
lyttdd rakennuslupaa,

Pykilén 2 ja 3 momenttia ehdotetaan muutettaviksi siten, etté niihin liséttéisiin viittaus myds 1 momentin uuteen
aurinkopaneelia ja -kerdint4 koskevaan 13 kohtaan.

128 §. Maisematyélupa. Pykéldn 1 momentissa olevaa luetteloa maisematydlupaa vaativista tilanteista ehdotetaan
muutettavaksi.

Maisematy&lupavaatimus ranta-asemakaava-alueella poistettaisiin siten, ettd maisematy6lupa olisi voimassa ranta-
asemakaava-alueella ainoastaan silloin, jos kaavassa niin méérattéisiin. S&4nnds ehdotetaan otettavaksi luetteloon
omana 2 kohtanaan, jolloin nykyiset 2 ja 3 kohdat siirtyisivit 3 ja 4 kohdiksi.

Yleiskaava-alueella maisematydlupaa ei voisi médréiti koskemaan puiden kaatamista maa- ja metsitalousvaltaiseksi
alueeksi osoitetulla alueella, vaan kyseisilld alueilla metsén kisittelyd s#zintelisi ainoastaan metsalaki. Ehdotettu
muutos koskisi metsén hakkuuta ja siihen liittyvid metsitaloustoimenpiteitd. Esimerkiksi metsénuudistamiseen
liittyvddn maanmuokkaukseen ei tarvittaisi maisematy6lupaa. Maa- ja metsétalousvaltaisella alueella tarkoitettai-
siin yleiskaavan M-alkuisia aluevarausmerkintjd. Niille alueille ei olisi mahdollista siséllyttd4 sellaisia rasteri-,
kohde- tai viivamerkint6j4, joihin kohdistuisi maisematydlupavelvoite.

Pykildn 2 momentin sd4nnds siitd, ettd lupaa ei tarvita yleis- tai asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisten taikka
my&nnetyn rakennus- tai toimenpideluvan mukaisten téiden suorittamiseen eiki vaikutuksiltaan vihéisiin toimenpi-
teisiin, sdilyy ennallaan. Ndin ollen jatkossakaan esimerkiksi asemakaava-alueen pihapuiden kaatoon ja muihin
maisemavaikutuksiltaan vdhéisiin hankkeisiin ei tarvita lupaa.

129 a §. Rakennusjdrjestyksen mddrdys vapaa-ajanasunnon kédyttétarkoituksen muuttamisesta. Lakiin ehdotetaan
lisdttdvaksi uusi 129 a §, jossa séddettiisiin kunnan mahdollisuudesta p4ittdé rakennusjérjestyksessa alueista, joilla
vapaa-ajanasunnon kéyttétarkoituksen muutokset pysyviin asumiseen ratkaistaisiin suoraan rakennusluvalla.

Ehdotetun 1 momentin mukaan kunta voisi osoittaa rakennusjirjestyksess4 alueet, joilla vapaa-ajanasunnon muut-
taminen pysyvain asuink&dyttoon ei edellyttéisi poikkeamispdétosti tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslu-
paa. Kunta ratkaisisi ympérivuotisten asuntojen sijainnin ndiden alueiden osalta rakennusjarjestyksessa. Kunta voisi
rakennusjérjestyksessd médritd myos edellytyksistd, joiden tdyttyessd vapaa-ajanasunnon kiyttétarkoituksen muu-
tos olisi mahdollinen. Edellytykset voisivat koskea esimerkiksi rakennuspaikan kokoa tai jitevesihuollon jarjests-
mistd. Rakennusjérjestyksen méérdys voisi koskea ainoastaan olemassa olevien vapaa-ajanasuntojen kiyttétarkoi-
tuksen muutoksia, eikd se mahdollistaisi uusien asuinrakennusten rakentamista ilman poikkeamispaatosta tai suun-
nittelutarveratkaisua.

Rakennusjédrjestyksen méérdys ei koskisi pysyvén asumisen asuinrakennukselle séfidettyjd teknisid vaatimuksia tai
niistd poikkeamista. Jos vapaa-ajanasunto ei tdyt4 nditd teknisid vaatimuksia ja vaatimuksista halutaan poiketa,

tulee asia ratkaista sitd koskevalla poikkeamisp#stoksella.

Rakennusjérjestyksen médrdys voisi koskea vain sellaisia alueita, joilla kdyttétarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittdvid haitallisia ympérist6- tai muita vaikutuksia. Kunta arvioisi vaikutukset rakennusjérjestysts laatiessaan.

32



Rakennusjérjestystd koskevan maankéyttd- ja rakennuslain 14 §:n mukaan rakennusjérjestyksessd olevia maardyk-
sid ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa on toisin méaritty.

137 3. Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella. Pykilédn 1 ja 2 momentteja ehdotetaan muutet-
taviksi.

Pykildn 1 momentissa olevia rakennusluvan erityisid edellytyksid suunnittelutarvealueella ehdotetaan tismennetts-
viksi ja muutettaviksi. Voimassa olevan sd@nnoksen 1 kohdan mukaan edellytykseni on, ettd rakentaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jérjestdmiselle. Sanamuodot ovat yleisid, vaikeasti avautu-
via ja erityisesti kansalaisten on ollut niitd vaikea ymmirt44. Momentin 1 kohtaa ehdotetaan tdismennettiviksi siten,
ettd kaavoituksen sijaan kéytettdisiin kisitteitd asemakaavoitus ja yleiskaavoitus. Suunnittelutarvealueen luonteen
ja tarkoituksen mukaisesti maankéyt6n tulee perustua riittdvddn suunnitteluun. Luvan mydntidmiselle riittavasti
perusteita antava suunnittelu tapahtuisi tiiviimmin ja tehokkaammin toteutettavilla alueilla asemakaavoituksella ja
muilla alueilla yleiskaavoituksella. Rakentaminen olisi kuitenkin mahdollista myds silloin, kun se on todettu sopi-
vaksi sellaisessa lupamenettelyssi, jossa sopivuutta on voitu arvioida tavanomaista rakennuslupamenettely laa-
jemmin my6s yhdyskuntakehityksen, ympéristarvojen ja tulevan maankiyton nikékulmasta. T#llaisen luvan
myontémiselle ei kuitenkaan olisi edellytyksid siin tilanteessa, ettd se aiheuttaisi haittaa tarpeellisten asema- ja
yleiskaavojen laatimiselle. Haittaa aiheutuisi sellaisen suunnitteluvaran puuttumisesta, joka vaikeuttaisi laissa ma-
riteltyjen yleis- ja asemakaavojen sisiltévaatimusten tdyttymistd. Sainnoksen tismentidmiselld ei olisi tarkoitus
muuttaa oikeuskdytidnt6d. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistaminen olisi edelleen tirke# arvioitaessa
rakennusluvan erityisid edellytyksid suunnittelutarvealueella.

Voimassa olevassa 1 momentin 2 kohdassa edellytyksen4 on, ett4 rakentaminen ei aiheuta haitallista yhdyskunta-
kehitystd. Kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, etté laissa méériteltéisiin tarkemmin rakentamisen edellytykset.
Ehdotuksen mukaan rakentamisen tulisi olla sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikenneviylien toteutta-
misen seké liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta. Lain 16 §:ssd olevassa suunnittelutar-
vealueen médritelméss4 on viitattu teiden, vesijohdon tai viemérin rakentamisen tarpeeseen. Yhdyskuntateknisten
verkostojen ja liikennevaylien tarkoituksenmukainen toteuttaminen rakentamispaineisilla alueilla edellyttiisi alu-
eellista tarkastelua, joka ei toteudu yksittdisessa lupaharkinnassa. Erityisesti timi korostuisi tulevilla asemakaava-
alueilla. Liikenneturvallisuuden kannalta keskeisié nikokohtia olisivat jalankulun ja py&riilyn tarpeiden turvaami-
nen seké yksityisteiden ja tonttiliittymien kytkeytyminen maantieverkostoon. Palvelujen saavutettavuudella tarkoi-
tettaisiin rakentamisen sijoittumista suhteessa julkisiin ja yksityisiin palveluihin. Palvelujen saavutettavuus olisi
yksi kriteeri, jonka perusteella uuden rakentamisen sijoittumisedellytyksié voitaisiin harkita ja ohjata alueiden kayt-
tod palvelujen jédrjestdmisen kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla.

Pykéldn 2 momentissa séddetdédn poikkeuksista 1 momenttiin. Voimassa olevan sddnndksen mukaan 1 momentin
estdmittd voidaan rakentaa jo olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluva talousrakennus. Sd&nnds on suppeampi Kuin
ranta-alueita koskevilla suunnittelutarvealueilla, joilla rannan suunnittelutarve ei koske maa- ja metsitalouden tai
kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista. Pyk#ldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd momentissa olevaa méérittely4 laajennettaisiin koskemaan maaseutuyritykseen kuuluvaa maa- ja metsétalou-
den harjoittamisen kannalta tarpeellista rakennusta. Maaseutuyritykseen kuuluvia maa- ja metsitalouden harjoitta-
misen kannalta tarpeellisia rakennuksia olisivat esimerkiksi maataloustoiminnassa k#ytetyt erilaiset tuotanto- ja
varastorakennukset, eldinsuojat, metsétaloudessa kéytettdvien koneiden konesuojat seké puiden kuivaukseen ja
varastointiin tarvittavat rakennukset. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei kuitenkaan néissdkéén tilanteissa
saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittdviédn rakentamiseen tai aiheuttaa merkittévii haitallisia ympérist6- tai muita
vaikutuksia.

137 a §. Alueellinen pdctos rakennusluvan erityisistd edellytyksistd suunnittelutarvealueella. Lakiin ehdotetaan
liséttavaksi uusi 137 a §. Ehdotuksen mukaan kunta voisi tehdi alueellisen péitoksen rakennusluvan erityisten
edellytysten olemassaolosta suunnittelutarvealueella. Pa4toksen tekeminen edellyttdisi, ettd alue olisi oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. T#ll4 tarkoitettaisiin
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erilaisia asumiseen, loma-asumiseen, palveluihin sek ty6hon ja tuotantoon liittyvid yleiskaavan aluevaraus- ja
kohdemerkint6jd. Esimerkiksi maa- ja metsitalousvaltaisille alueille tai virkistysalueille alueellista pétosté raken-
nusluvan erityisistd edellytyksisti ei olisi mahdollista tehdé.

Alueellisella suunnittelutarveratkaisulla mahdollistettaisiin uudenlainen tapa ohjata maaseudun alueiden kaytt64.
Nykyisié kyldyleiskaavoja yleispiirteisempi yleiskaava yhdessi alueellisen suunnittelutarveratkaisun kanssa muo-
dostaisi pohjan rakennuslupien mydntédmiselle. Téllaisissa yleiskaavoissa voitaisiin tarkastella alueiden soveltu-
vuutta rakentamiseen, mutta rakentamisen tarkkaa méaéréé tai rakennuspaikkojen sijaintia ei olisi kuitenkaan tar-
peellista esittdd. Menettelyn yhteydessa tulisi kuitenkin varmistua siitd, ettd edellytykset maanomistajien tasapuoli-
selle kohtelulle otetaan riittdvilld tavalla huomioon.

Alueellista padtosti ei olisi mahdollista tehdi siten, ettd rakentaminen johtaisi merkittdvéén rakentamiseen tai aihe-
uttaisi haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia. Merkittavilld rakentamisella tarkoitettaisiin rakennusten kokoa
jalukumédrad. Alueellisella paatokselld ratkaistavien rakennuspaikkojen enimméaismééra tulisi arvioida tapauskoh-
taisesti ja huomioida se, milloin alueen rakentuminen olisi tarkoituksenmukaisempaa ratkaista asemakaavalla tai
yksityiskohtaisemmalla maankéytts- ja rakennuslain 44 §:n mukaisella yleiskaavalla. Alueellinen p#étds rakennus-
luvan erityisistd edellytyksistd olisi voimassa mééirdajan, enintdin kymmenen vuotta kerrallaan.

179 §. Mddrdys kadunpitovelvollisuuden toteuttamiseksi. Pykéld ehdotetaan kumottavaksi. Pykldssa sazdetdsn
elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen mahdollisuudesta velvoittaa sakon uhalla kunnan toteuttamaan kadun-
pitovelvollisuutensa tai tekemédn kadunpitopdatoksen maantiests kaduksi. Sddnnoksen soveltaminen on jényt
kdytédnndssd hyvin vdhéiseksi. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskuksen roolin muuttuessa entistd enemmén
kunnan yhteistySkumppaniksi, ei sakon uhalla velvoittamista voida pit4 tarkoituksenmukaisena keinona alueiden-
kéyttdd ja rakentamista koskevien asioiden hoidossa. Kunnan tulisi tehda sille laissa sdédetyt tehtédvit myds kadun-
pitoa koskien ilman sakon uhkaa.

191 §. Valitusoikeus kaavan ja rakennusjdrjestyksen hyvéksymistd koskevasta pddtéksestd. Pykdldn 1 momenttia
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettéd elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskus poistetaan nimenomaisena mainintana
sddnnoksestd. Néin elinkeino-, liikkenne ja ympéristékeskuksen valitusoikeus rajattaisiin entistd selkeimmin ainoas-
taan sen toimialaan kuuluviin asioihin. Ehdotettu muutos olisi yhdenmukainen muiden viranomaisten valitusoikeu-
den kanssa, joilla on valitusoikeus toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen toimialasta eli tehtédvistd sdfidetdédn 18 §:ssé, jonka ehdotetun muutok-
sen mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtédvit rajattaisiin koskemaan vaikutuksiltaan valtakun-
nallisia ja merkittévid maakunnallisia asioita. Tdmén toimialaan ehdotetun muutoksen myéti elinkeino-, liikenne-
ja ympéristokeskuksen valitusoikeus kapenisi, koska ainoastaan niissd kaavan tai rakennusjirjestyksen hyviksy-
misté koskevissa padtoksissd, joissa késitellddn vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai maakunnallisesti merkittivid
asioita, olisi elinkeino-, liikenne- ja ympéristékeskuksella mahdollisuus laillisuusvalvontaan.

Valitusoikeutta koskevasta padsaanndstd sdddetddn kaavojenkin osalta kuntalaissa. Voimassa olevassa sddnnokses-
sd on viittaus kuntalain 92 §:44n. Uudessa kuntalaissa (410/2015) vastaava sa4nnds on lain 137 §:ss, jonka mu-
kaan valituksen saa tehdi asianosainen ja kunnan jisen. Teknisend muutoksena ehdotetaan 1 momenttiin vaihdetta-
vaksi viittaus uuden kuntalain pykilddn. Kuntalain 147 §:ssé olevan siirtyméasdinndksen mukaan kunnallisvalitusta
koskevia séidnnoksid sovelletaan vuonna 2017 valittavan valtuuston toimikauden alusta lukien ja titd ennen sovelle-
taan lain voimaan tullessa voimassa olleen kuntalain sdinnéksid.

192 §. Valitusoikeus rakennus- ja toimenpidelupapddtoksestd sekd maisematyélupa- ja purkamislupapddtéoksestd.

Pykiéldn 2 ja 3 momenttiin ehdotetaan muutoksia, joilla rajataan elinkeino-, liikenne- ja ympéristdkeskuksen vali-
tusoikeutta.
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Pykildn 2 momentista poistettaisiin elinkeino-, lifkenne ja ympéristékeskuksen valitusoikeus maisematy6luvasta.
Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtdvien painottuessa lain 18 §:44n ehdotetun muutoksen mukaan
vaikutuksiltaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittidviin asioihin, ei maisematy&lupiin kohdistuvan lailli-
suusvalvontatehtédvin voida katsoa olevan tarkoituksenmukainen.

Pykéldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd nykyisen 2 momentin sddnnés elinkeino-, liikkenne- ja
ympéristokeskuksen valitusoikeudesta purkamislupapéétoksessé siirrettiisiin 3 momenttiin. Samalla valitusoikeutta
muutettaisiin koskemaan ainoastaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdvien rakennusten purkamislu-
papé#itoksid. Vakiintuneen oikeuskdytdnnén mukaan purkamislupajérjestelma liittyy ldheisesti rakennussuojeluun.
Tarkoituksena on varmistaa, ettei suojelun arvoisia rakennuksia pureta, ennen kuin suojelukysymys saadaan rat-
kaistuksi (ks. KHO 2002:73 ja KHO 2002:74). Rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain (498/2010) 8 §:n
mukaan rakennus voidaan suojella, jos se on valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittdva. Lain-
kohdassa séddetdin myos perusteista, joiden nojalla merkittdvyyttd arvioidaan. Kadytdnndssa rakennusten merkitti-
vyyttd arvioidaan rakennusperinnén inventoinneissa ja muissa asiantuntijaselvityksissi. Jos rakennus saattaa olla
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkitt4dvi, mutta inventointia ei ole tehty tai rakennus on esimerkiksi vali-
tun alueen, teeman tai aikakauden johdosta jéényt inventoinnin ulkopuolelle, voidaan selvitysti rakennuksen mer-
kittavyydesté tarvittaessa hankkia esimerkiksi asiantuntijaviranomaisen lausunnon avulla.

Nykyisen 3 momentin sd&nndsti elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskuksen valitusoikeudesta rakennusluvasta
purkamislupaa edellyttévissd tapauksissa ehdotetaan muutettavaksi vastaavalla tavalla koskemaan valtakunnallises-

ti tai maakunnallisesti merkittdvén rakennuksen purkamista.

193 §. Valitusoikeus poikkeamispddtoksestd ja suunnittelutarveratkaisusta. Pykéldi ehdotetaan muutettavaksi siten,
etté elinkeino-, liikenne- ja ympiaristSkeskus poistetaan nimenomaisena mainintana sadnnéksest.

Ehdotuksen mukaan elinkeino-, liikenne ja ympéristékeskuksen rajoittamaton valitusoikeus poistuisi ja valitusoi-
keus rajattaisiin ainoastaan sen toimialaan kuuluviin asioihin. Ehdotettu muutos olisi yhdenmukainen muiden vi-
ranomaisten valitusoikeuden kanssa, joilla on valitusoikeus toimialaansa kuuluvissa asioissa. Muutos olisi myds

linjassa lain 191 §:4tn ehdotetun muutoksen kanssa.

Pykildin ehdotetaan liséttévaksi viittaus ehdotettuun uuteen 137 a §:44n, joka koskisi kunnan viranomaisen suun-
nittelutarveasiassa tekeméi alueellista paatosta.

2 Tarkemmat siiéinnokset ja médriykset

Lakiehdotuksen 55 §:ssd on valtuus antaa tarkempia sdfinngksid valtioneuvoston asetuksella. Valtuussdinndsten
nojalla on tarkoitus tehdd lakiesityksestéd johtuvat muutokset maankiytto- ja rakennusasetukseen.

3 Voimaantulo
Laki ehdotetaan tulemaan voimaan x piivini x kuuta 2017.

Maisematydlupia koskien ehdotetaan, ettd kaavoihin, jotka ovat tulleet voimaan ennen timén lain voimaantuloa,
sovellettaisiin tdmén lain voimaan tullessa voimassa ollutta 128 §:44.

Maakunta- ja yleiskaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti nihtdvilld ennen tdmén lain voimaantuloa,

ehdotetaan sovellettavan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita 71 b ja 71 ¢ §:id. Sddnndkset koskevat vihit-
tdiskaupan suuryksikon sijoittumista ja maakunta- ja yleiskaavojen erityisid siséltévaatimuksia.
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4 Suhde perustuslakiin ja sdédtimisjirjestys

Ehdotettuun maankayttd- ja rakennuslain muutokseen keskeisimmin liittyvét perusoikeudet ovat vastuu ympéristos-
td (PL 20 §) ja omaisuuden suoja (PL 15 §). Lakiehdotuksella on merkitystd myés kunnallista itsehallintoa koske-
van perustuslain 121 §:n ndkékulmasta.

Perustuslain 20 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympéristost4 ja kulttuuriperinnosti kuu-
luu kaikille. Julkisen vallan on pyrittévé turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon sekd mahdollisuus
vaikuttaa elinympdrist6din koskevaan pédtoksentekoon.

Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskukset edistévit osaltaan ympéristéperusoikeuden toteutumista edistamalls,
ohjaamalla ja valvomalla kuntien kaavoitusta, rakentamista ja muuta alueidenkéyttd4 siten kuin maankiytts- ja
rakennuslaissa séddetddn. Esityksessi elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten kuntien alueidenkéytto4 ja raken-
tamista koskeva ohjaus ehdotetaan poistettavaksi. My®s elinkeino-, litkenne- ja ympiristokeskusten kaavoitusta,
rakentamista ja muuta alueidenkytt4 koskevia valvontatehtiviad ehdotetaan rajattaviksi koskemaan vain vaikutuk-
siltaan valtakunnallisia ja merkittdvid maakunnallisia asioita. Lis#ksi elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskusten
valitusoikeutta kaavoitusta, rakentamista ja muuta alueidenkéytt3 koskevissa asioissa ehdotetaan rajattavaksi.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tehtédvid ja valitusoikeutta koskevien muutosten ei voida katsoa heiken-
tdvén ympéristoperusoikeuden toteutumista, koska perustuslain 20 § velvoittaa yhti lailla my&s kuntia, jotka vas-
taavat alueiden kéyton suunnittelusta sekd rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan. Merkitysti on my®s
silld, ettd elinkeino-, liikenne- ja ympiristokeskusten valvontatehtivit koskisivat edelleen vaikutuksiltaan valta-
kunnallisia ja merkittdvid maakunnallisia asioita.

Esityksessd ehdotetaan my6s muutettavaksi maankéytts- ja rakennuslain 63 §:44 siten, ettd osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmaa ei tarvitsisi laatia silloin, kun kyseessi on vaikutukseltaan viahiinen asemakaavamuutos. Lisdksi
neuvottelua osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta koskeva maank&ytto- ja rakennuslain 64 § ehdotetaan kumotta-
vaksi kokonaan. Ehdotettujen muutosten ei voida katsoa heikentévén mahdollisuutta vaikuttaa elinympristoézn
koskevaan péitoksentekoon, koska osallisilla on maankéytts- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti muutenkin mahdol-
lisuus kattavasti osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti ja suulli-
sesti mielipiteensd asiasta. Lisdksi on huomioitava, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen merkitys
vaikutuksiltaan vdhiisen asemakaavamuutoksen kohdalla on kéytinnéssé vihdinen. My6s neuvottelua osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta koskevan 64 §:n merkitys on kédytinndssi vihdinen.

Lakiehdotuksessa on my6s useita pykili4, joilla on liittymékohtia ympéristdperusoikeuden ohella my6s omaisuu-
densuojaa koskevaan perustuslain 15 §:44n ja kunnallista itsehallintoa koskevaan perustuslain 121 §:4in. Esityksen
mukaan yleiskaavan kéyttod rakennusluvan perusteena lisitéin, rakennusluvan erityisii edellytyksia suunnittelutar-
vealueella tismennetéin ja maa- ja metsitalouteen liittyvéd rakentamista joustavoitetaan sekd mahdollistetaan
suunnittelutarveratkaisujen tekeminen alueellisena. Esityksessd on myds asemakaavoituksen sujuvoittamista ja
vapaa-ajanasuntojen kéyttotarkoitusten muutosmahdollisuuksien lisddmistd koskevia ehdotuksia. Lisiksi esitykses-
sd ehdotetaan véhittdiskaupan suuryksikkosdéntelys kevennettiviksi.

Ehdotetut muutokset helpottaisivat rakentamismahdollisuuksia ja tét4 kautta edistdisivit my&s omaisuudensuojaa
koskevan perusoikeuden toteutumista. Lisiksi ehdotetut muutokset korostaisivat kunnallisen patoksenteon itsendi-
syyttd, joten niilld on my&nteistd vaikutusta myds kunnallista itsehallintoa koskevan perustuslain 121 §:n kannalta.
Ehdotetuilla muutoksilla on merkitystd my&s ympéristdperusoikeuden nikokulmasta, mutta niiden ei kuitenkaan
voida arvioida heikentévén ympéristoperusoikeuden toteutumista.

Esityksessd ehdotetaan my&s muun muassa, ettd maisematydlupa poistettaisiin yleiskaavojen maa- ja metsitalous-
valtaisilta alueilta. Kunta ei siten end4 voisi maritd maisematy6lupaa koskemaan puiden kaatamista maa- ja met-
sétalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alueella. Muutoksella on merkitystd ympéristoperusoikeuden, omaisuuden-
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suojaa koskevan perusoikeuden ja kunnallista itsehallintoa koskevan perustuslain 121 §:n kannalta. Ehdotus ei kui-
tenkaan heikentdisi kyseisten perusoikeusdinndsten toteutumista.

Edelld esitetyn perusteella ehdotus laiksi maankéytt6- ja rakennuslain muuttamiseksi voidaan kisitelld tavallisessa

lainsdtdmisjérjestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttdviksi seuraava lakiehdotus:
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LAKIEHDOTUS

Laki maankiiytté- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan p#&t6ksen mukaisesti

kumotaan maankéytt6- ja rakennuslain (132/1999) 64, 71 e, 77 ja 179 §, sellaisina kuin niistd ovat 64 ja 179 § lais-
sa 1589/2009 ja 71 e § laissa 319/2011,

muutetaan 18 §, 38 §:n 2 momentti, 44 ja 52 §, 55 §:n 3 ja 4 momentti, 57 §:n 1 momentti, 66 §:n 2 momentti, 71 a
§,71 b §:n 2 momentti, 71 ¢ §:n 1 momentti, 126 a §:n 2 ja 3 momentti, 128 §:n 1 momentti, 137 §:n 1 ja 2 mo-
mentti, 191 §:n 1 momentti, 192 §:n ja 193 §, sellaisina kuin niistd ovat 18 §, 38 §:n 2 momentti, 66 §:n 2 moment-
ti, 191 §:n 1 momentti ja 192 §:n 2 ja 3 momentti laissa 1589/2009, 44 § laeissa 1129/2008 ja 134/2011, 57 §:n 1
momentti, 71 a, 71 b §:n 2 momentti ja 71 ¢ §:n 1 momentti laissa 319/2011, 126 a §:n 2 ja 3 momentti laissa
958/2012, 137 §:n 2 momentti laissa 476/2004 ja 193 osaksi laissa 1589/2009, sekd

lisdtddn 42 §:&4n uusi 4 momentti, 50 §:44n uusi 2 momentti, 55 §:44n uusi 5 momentti, 63 §:4n, sellaisena kuin se
on osaksi laissa 1129/2008, uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 momentti siirtyy 3 momentiksi, 73 §:44n uusi 2
momentti, jolloin nykyinen 2 momentti siirtyy 3 momentiksi ja 126 a §:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laissa
958/2012, uusi 12 kohta seki lakiin uusi 129 a ja 137 a § seuraavasti:

18 §
Elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskuksen tehtdvcit

Elinkeino-, liikenne- ja ympdéristokeskus edistdd kunnan alueiden kéytSn suunnittelun ja rakennustoimen jérjesta-
misté.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen on valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden
kdytdssé otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittdvdt maakunnalliset asiat. Liséksi elinkeino-,
liikenne- ja ympdéristokeskus huolehtii sille elinkeino- litkkenne- ja ympéristdkeskuksista annetun lain (897/2009) 3
§:n mukaan kuuluvista tehtivisti.

38§
Kiellot yleiskaavaa laadittaessa

Rakennuskielto ja toimenpiderajoitus ovat voimassa enintéén viisi vuotta. Kaavoituksen keskenerdisyyden vuoksi
kunta voi pidentéd aikaa enintézn viidelld vuodella ja erityisestd syystd sen jilkeen vield enintééin viidelld vuodella.

428
Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syyst laatia tai muuttaa sisélldltadn 1
momentin sddnndksestéd poiketen. T4ll6in on kuitenkin huolehdittava siit4, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mit4 39 §:ssé sididetdin yleiskaavan sisiltévaatimuksista.
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44§
Yleiskaavan kdytto rakennusluvan perusteena

Rakennuslupa rakennuksen rakentamiseen voidaan 137 §:n 1 momentin estdméttd myontis, jos oikeusvaikutteises-
sa yleiskaavassa on erityisesti mé4ratty kaavan tai sen osan kiyttdmisestd rakennusluvan mydntimisen perusteena.
Mééridys ei voi koskea aluetta, jolla maankéytén ohjaustarve edellyttidi asemakaavan laatimista. Edellytyksens on
liséksi, ettd yleiskaava ohjaa riittdvésti rakentamista ja muuta maankaytt64 kyseiselld alueella.

Yleiskaavan kdytostd rakennusluvan perusteena ranta-alueella siidetddn 72 §:ssd ja tuulivoimaloiden rakennuslu-
van perusteena saddetddn 77 a §:ssd.

50§
Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan muutos voidaan laatia my6s vaiheittain.

52¢
Asemakaavan hyvciksyminen

Asemakaavan hyvéksyy kunnanvaltuusto. Valtuuston piitisvaltaa voidaan johtosdinndssi siirtdd kunnanhallituk-
selle tai lautakunnalle.

559
Asemakaavan esitystapa

Asemakaavaan liittyy selostus, jossa esitetdén kaavan tavoitteiden, eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seki
ratkaisujen perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tiedot.

Asemakaavassa médrdtdén kadun ja muun yleisen alueen nimi samoin kuin kunnanosan ja korttelien numerot. Ka-
dun ja muun yleisen alueen nimi ja edelld mainitut numerotiedot voidaan muuttaa myds kunnan erilliselld paétok-
selld siten kuin kuntalaissa sdédetdsn kunnan péitsksenteosta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdéinnoksii asemakaavan esitystavasta, asemakaavaan liitty-
viéstd selostuksesta ja erilliselld paitokselld muutettujen tietojen merkitsemisestd kaavaan.

57§
Asemakaavamddirdykset

Asemakaavassa voidaan antaa madrdyksié, joita kaavan tarkoitus ja sen siséllélle asetettavat vaatimukset huomioon
ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kéytettiessd (asemakaavaméérdykset). Asemakaa-
vamédrdykset voivat muun ohessa koskea haitallisten ympdristévaikutusten estdmisti tai rajoittamista.

63§
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Mitd 1 momentissa sdddetéin, ei koske vaikutukseltaan vihiisti asemakaavan muutosta.
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649
Neuvottelu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Kumotaan.

66 §

Viranomaisneuvottelu

Valmisteltaessa muuta kaavaa, joka koskee vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia asioita
tai joka on valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tirked, kunnan on oltava yhteydessi elinkeino-,
liikenne- ja ympdéristokeskukseen. Elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan kesken on jirjestettidva
neuvottelu téllaisen kaavan laadintaan liittyvien valtakunnallisten, maakunnallisten ja muiden keskeisten tavoittei-
den toteamiseksi.

71ag
Vahittdiskaupan suuryksikko

Vihittdiskaupan suuryksikolld tarkoitetaan tédssd laissa yli 4 000 kerrosneliometrin suuruista vihittdiskaupan myy-
malaa.

71b§
Vahittdiskaupan suuryksikoitd koskevat erityiset sisdltovaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltdén seudullisen vihittdiskaupan suuryksikdn koon alaraja. Vihittiis-
kaupan suuryksikdiden enimmdismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolella riittdvilld tarkkuudella.

71c§
Vihittdiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen

Vihittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan palvelujen
saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.

71e§
Vihittdiskauppaa koskevat asemakaavamdidrdykset

Kumotaan.

73§
Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset siscdltévaatimukset

Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kyldaluetta, ei kyldalueella sovelleta mitd 1 momentin
3 kohdassa saddetédn edellyttden, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden riittivyys otetaan huomioon.
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77§
Viranomaisneuvottelu

Kumotaan.

126 a §
Toimenpideluvanvaraiset toimenpiteet

Edelld 126 §:n mukainen toimenpidelupa tarvitaan sellaisen rakennelman tai laitoksen, jota ei ole pidettévi raken-
nuksena, pystyttdmiseen tai sijoittamiseen taikka rakennuksen ulkoasun tai tilajirjestelyn muuttamiseen seuraavas-
ti:

13) kaupunkikuvaan tai ympéristoon merkittdvasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen asentaminen tai ra-
kentaminen.

Jos 1 momentin 1-10, 12 tai 13 kohdassa tarkoitettu toimenpide perustuu oikeusvaikutteiseen kaavaan tai katu-
suunnitelmaan taikka maantielain tai yleisist4 teistd annetun lain (243/1954) mukaiseen hyviksyttyyn tiesuunnitel-
maan toimenpidelupaa ei tarvita.

Kunta voi rakennusjérjestyksessd maarité, ettd toimenpidelupaa ei kunnassa tai sen osassa tarvita | momentin 1~
10, 12 tai 13 kohdassa tarkoitettuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettd voidaan pitd4 vihdiseni.

128§
Maisematyolupa

Maisemaa muuttavaa maanrakennustyts, puiden kaatamista tai muuta ndihin verrattavaa toimenpidetti ei saa suo-
rittaa ilman lupaa (toimenpiderajoitus):

1) asemakaava-alueella;

2) ranta-asemakaava-alueella, jos ranta-asemakaavassa niin méritéén;

3) yleiskaava-alueella, jos yleiskaavassa niin mé#ritéin, lukuun ottamatta puiden kaatamista yleiskaavassa maa- ja
metsétalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alueella; eiké

4) alueella, jolla on voimassa 53 §:ssé tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi tai jolle yleiskaavan
laatimista tai muuttamista varten on niin m#éritty.

129a§
Rakennusjdrjestyksen mddrdys vapaa-ajanasunnon kdyttétarkoituksen muuttamisesta

Kunta voi osoittaa rakennusjérjestyksessd alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvéin
asuinkdyttdon ei edellytd poikkeamisp#étosts tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa.

Rakennusjérjestyksen médrdys voi koskea sellaisia alueita, joilla kdyttétarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia
haitallisia ympéristd- tai muita vaikutuksia.
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137§
Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella

Sen lisdksi, mitd rakennusluvan edellytyksistd muutoin sdfdetéin, rakennusluvan mydntiminen 16 §:ssd tarkoite-
tulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvédksytty asemakaavaa, edellytt4, etti rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kdytén muulle jérjestimiselle

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevéylien toteuttamisen sekd liikenneturvallisuuden ja pal-
velujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympéristén arvojen siilytté-
misté eiké virkistystarpeiden turvaamista.

Sen estdmittd, mitd 1 momentissa sizdetédn, saa rakentaa jo olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluvan talousraken-
nuksen seki jo olevaan maaseutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsitalouden harjoittamista varten tarpeellisen ra-
kennuksen. Rakennuslupa voidaan 1 momentin estdméittd myontdd myos rakennuksen korjaamiseen tai asuinraken-
nuksen vihdiseen laajentamiseen.

137a§
Alueellinen pdiditos rakennusluvan erityisistdi edellytyksisti suunnittelutarvealueella

Jos kyldalueella tai muulla maaseutualueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, kunta voi tehdd pétoksen
137 §:n 1 momentissa séédettyjen rakennusluvan erityisten edellytysten olemassa olosta samalla kertaa useamman
kuin yhden rakennuspaikan osalta. Tillainen pédtds voidaan tehdd alueella, joka oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
on osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. P4itds voi olla voimassa enintésin kym-
menen vuotta.

Alueellinen péétds ei saa johtaa vaikutuksiltaan merkittiviin rakentamiseen tai aiheuttaa merkittidvid haitallisia
ympdristd- tai muita vaikutuksia.

Alueellista padtdstd tehtédessd noudatetaan asianosaisten ja viranomaisten kuulemisessa sekd paitoksessi ja siitd
ilmoittamisessa, mitd 173 ja 174 §:ssd sdddetddn poikkeamismenettelysti.

179 §
Mdrdys kadunpitovelvollisuuden toteuttamiseksi

Kumotaan.

191§
Valitusoikeus kaavan ja rakennusjdrjestyksen hyvdksymistd koskevasta pdditoksestd

Sen lisdksi, mitd kuntalain 137 §:ssi sdddetddn valitusoikeudesta, viranomaisella on toimialaansa kuuluvissa asiois-
sa oikeus valittaa kaavan ja rakennusjérjestyksen hyviksymistd koskevasta paitoksestd. Valitusoikeus on myos
maakunnan liitolla ja kunnalla, joiden alueella kaavassa osoitetulla maankytoll4 tai rakennusjérjestykselld on vai-
kutuksia.

192 §
Valitusoikeus rakennus- ja toimenpidelupapddtoksestd sekd maisematydlupa- ja purkamislupapddtoksestd

Valitusoikeus maisematy&lupaa ja rakennuksen purkamislupaa koskevasta pA#toksesti on:
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1) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun p#itds valittémésti vaikuttaa;
2) kunnan jésenelld; sekd
3) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankdyton suunnitteluun paatds vaikuttaa.

Valitusoikeus rakennuksen purkamista koskevasta pitoksestd on myds elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuk-
sella silloin, kun rakennus on valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdva. Jos rakennusluvan mukainen ra-
kentaminen merkitsee purkamislupaa edellyttivén valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdvin rakennuksen
purkamista, valitusoikeus rakennusluvasta on myds elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksella.

193 §
Valitusoikeus poikkeamispddtiksestd ja suunnittelutarveratkaisusta

Valitusoikeus poikkeamispaatoksestd sekd suunnittelutarveratkaisua koskevastal37 ja 137 a §:n mukaisesta patok-
sestéd on:

1) viereisen tai vastapéité olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen p#tds voi olennai-
sesti vaikuttaa;

3) silld, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa;

4) sill4, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun piétés vilittdmasti vaikuttaa;

5) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankéyton suunnitteluun p#itds vaikuttaa;

6) toimialueellaan sellaisella rekistersidylld yhdistykselld, jonka tarkoituksena on luonnon- tai ympéristénsuojelun
tai kulttuuriarvojen suojelun edistdminen taikka elinympéristdn laatuun muutoin vaikuttaminen; seki

7) viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Témd laki tulee voimaan  pédivdnd  kuuta 20

Kaavoihin, jotka ovat tulleet voimaan ennen tdmén lain voimaantuloa, sovelletaan timin lain voimaan tullessa
voimassa ollutta 128 §:44.

Maakunta- ja yleiskaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti nhtévilld ennen timin lain voimaantuloa,
sovelletaan timén lain voimaan tullessa voimassa olleita 71 bja 71 ¢ §:44.
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