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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi maankaytto- ja rakennus-

lain muuttamisesta

Maakayttd- ja rakennuslakia ehdotetaan muutettavaksi mm. niin, etté ha-
jarakentaminen helpottuu, asemakaavoitus joustavoituu, vahittaiskaupan
sijainnin ohjausta ja ELY-keskusten roolia muutetaan. Esitetyilld muutok-
silla toteutetaan hallitusohjelman kirjausta saantelyn keventamiseksi ja
selkeyttAmiseksi.

Yieista

Esitettyjen lakimuutoksen my6ta sadntely kevenee, mutta lakivalmistelun
vahaisen vaikutustenarvioinnin takia j3a epaselvaksi selkeytyyko lainsaa-
dantd ja nopeutuvatko viranomaisprosessit.

Maankéyttd- ja rakennuslaki ohjaa ja séatelee yhdyskuntarakenteen ke-
hittymista. Lakiesitys perusteluinen on asiakirja, josta tulisi kayda ilmi riit-
tavan selkeasti lakiesityksen tarkoitus ja kdytd3nnon soveltamisohjeet.
Monet ehdotetut lakimuutokset ovat niin epdmaériisia, etta lain toteutta-
jalle jaa epaselvaksi mita niilla tarkoitetaan.

Lakiesitys sisaltdda suuren maaran erilaisia muutoksia. Osin muutokset
vaikuttavat olevan ristiriidassa lain yleisten tavoitteiden ja alueiden kay-
ton suunnittelun tavoitteiden kanssa niin, eftd maankaytté- ja rakennus-
lain kokonaisuus hamartyy. Lakimuutoksen vaikutuksia suunnittelujarjes-
teimaan ja yhdyskuntarakenteeseen ei ole riittavasti arvioitu.

Maankayttdasioiden séately on monen lain kokonaisuus. Vaikuttaa silt,
ettd lakiesitystd on valmisteltu huomioimatta muuta lainsdadantéa. Tal-
laista muuta lainsdadantéd on mm. muu ymparistélainsdadanto, vesi-
huoltolaki, maantielaki ja laki elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
sista. Viittaukset ja vaikutukset muuhun lainsdadantéon ja lainsaadannon
kokonaisuuteen puuttuvat.

UUDENMAAN ELINKEINO-, LIKENNE- JA YMPARISTOKESKUS

Kutsunumero 0295 021 000
www.ely-keskus.fifuusimaa

Opastinsilta 12 B 5 krs, PL 36
00520 Helsinki 00521 Helsinki



KEHA/917/2015 218

Parhaillaan selvitetdédn mybds mahdollisuuksia YVA:n ja kaavoituksen tii-
viimpaan yhteensovittamiseen. Myds ympéristélainsdadanndn uudista-
miseen liittyvéssd yhdenluukun mallissa pohditaan yhteyttd kaavoituk-
seen. Naisté hankkeista saattaa seurata MRL:n muutostarpeita.

Osamuutosten sijaan tulisi kdynnistda maankaytts- ja rakennuslain koko-
naisuudistus

ELY:n rooli ja valitusoikeus

ELY-keskusten tehtdva ja valitusoikeus ehdotetaan rajattavaksi vaikutuk-
siltaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin asioihin.

ELY-keskukset ovat pystyneet tarjoamaan kootusti kuntien kéyttéén kaa-
voituksen kannalta oleelliset lainsaadannolliset tavoitteet ja erityisosaa-
misensa sekd maankaytts- ja rakennuslain ettd muun erityislainsdadan-
non osalta. Esitetyn muutoksen myéta ELY-keskusten alueidenkyttéén
littyvien virkamiesten tekema tietoa kokoava tyé siirtyisi paikallisten asi-
oiden osalta kunnan virkamiesten tehtévéksi, eikd enii voitaisi ELY-kes-
kusten ohjaus- ja neuvontatytn osalta puhua yhden luukun periaatteesta.
Huomioitava on, ettd ELY-keskuksille jéisi kuitenkin edelleen velvollisuus
valvoa muusta kuin maankdayttd- ja rakennuslaista johtuvia paikallisesti
merkittavid asioita. Nailta osin lakiehdotus onkin ristiriidassa valtion muun
hallinnon kehittdmistyGn kanssa

Valitusoikeuden rajaaminen heikentaisi mahdollisuuksia soveltaa maan-
kayttd- ja rakennuslakia yhdenmukaisesti koko maassa. Viranomaisten
valitusoikeus turvaa erisuuntaisten intressien huomicimisen osana hallin-
non laillisuusvalvontaa. Keskeinen lainsdadannon periaate kansalaisten
ja mybs maanomistajien tasavertaisesta kohtelusta tulisi uhatuksi,

ELY-keskukset ovat huolehtineet yksittdisten lupapéitssten valvonnalla
perustuslain edellyttdmaa maanomistajien tasapuoclisen kohtelun toteu-
tumista eli tulevien rakentamismahdollisuuksien jakautumista tasapuoli-
sesti. Yksittdisten maanomistajien osalta kyse on viime kidess3 maan
arvosta. Jos ELY-keskus voi puuttua hajarakentamiseen vasta sen saa-
vutettua kokonaisuutena maakunnalliset mittasuhteet, on riskind yksit-
téisten maanomistajien kannalta epéoikeudenmukainen tilanne.

Valitusoikeuden rajaaminen valtakunnallisiin ja maakunnallisesti merkit-
téviin asioihin on epaselva. Lakiehdotuksesta ei kdy ilmi riittivan selvisti
millaisista asioista ELY-keskuksilla on valitusoikeus. Tamé tarkoittanee
sita, ettd valituksen yhteydessé on ensin perusteltava valitusoikeus. Li-
séksi hallinto-oikeudella ja KHO:lla voi olla eri késitys valitusoikeusta.
Tyomaara hallinnossa kasvaisi ja kaava- ja lupaprosessit pitenisivat. Hal-
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litusohjelman tavoite hallinnon sujuvoittamisesta ei toteutuisi. Hyvaa lain-
saadantda ei ole se, ettd ensin tutkitaan aineellinen kysymys ja se rat-
kaisi, tutkitaanko valitus.

Valitusoikeuden rajaamisen vaikutukset on syyta selvitida samalla tavalla
kuin selvitettiin siirtymistd kaava-asioissa kunnallisvalituksesta hallinto-
valitukseen.

Kaupan ohjaus

Lakiehdotus nostaisi vahittaiskaupan suuryksikdn alarajaa yli 2000 k-m?
vahittdiskaupan myymalasta yli 4000 k-m? myymalaan ja kaupan laatu-
luokitus sijainninohjauksessa poistuisi.

Vuonna 1999 vahittdiskaupan suuryksikoiden sijainnin ohjaus tuli erityi-
sen saatelyn piiriin. Saatelyn yhteiskunnallisena tavoitteena on ollut {ur-
vata kestéva yhdyskuntakehitys, palvelujen saatavuus, kaupunkien kes-
kustojen elinvoimaisuuden sailyttaminen, asuntoalueiden paivittaistava-
rakaupan toimintaedellytysten turvaaminen ja eri vaestéryhmien erityi-
sesti autottomien ruokakuntien aseman turvaaminen, asiointilikenteen
vahentaminen ja vaeston ikadntymiseen varautuminen.

Vaikuttaa siltd, ettd lakiluonnoksen kaupan ohjauksen muutoksien perus-
teluina ovat olleet ainoastaan taloudelliset ja kilpailuvaikutukset. Arvioi-
duilla ymparistévaikutuksilla ja yhteiskunnallisilla vaikutuksilla ei ole ollut
paincarvoa luonnoksen sisaltdéon.

Esitys heikentdd huomattavasti kunnan mahdollisuuksia ohjata kaupan
sijoittumista, laatua ja kokoa ehdotettujen muutosten rajatessa merkitta-
vésti vahittdiskauppaan kohdistuvaa erityista sijainnin ohjausta.

Ympadristéministerion teettdmén selvityksen mukaan suuryksikdn pinta-
alarajan nostaminen 4 000 kerrosneliometriin tarkoittaisi, etta tarkaste-
lussa mukana olleista nykyisistd suuryksikdista alle kolmannes ja paivit-
taistavarakaupan osalta noin 4 prosenttia olisi muutoksen jalkeen erityi-
sen sijainnin ohjauksen piirissd. Esim. paivittdiskauppaa ei taman jalkeen
juurikaan enda ohjattaisi.

Lain valmistelun pohjaksi tehtyjd selvityksia ei ole otettu tasapuolisesti
huomioon ja lain perustelut ovat ristiriitaisia. Toisaalta todetaan, etteivat
ehdotetut sddnndkset heikennd eri vaesténryhmien yhdenvertaisuutta,
erityisesti ikdantyvan vaeston ja autottomien asemaa eikéd arjen suju-
vuutta. Toisaalta todetaan kokorajan kasvattamisen nostavan myymaloi-
den kokoa erityisesti paivittdistavarakaupassa. Selvityksen mukaan seu-
rauksena voi olla ldhikauppaverkon harventuminen, jos myynti keskittyy
suurempiin yksikéihin.

Yhteisvaikutuksia aukioloaikojen vapauttamisen kanssa olisi tullut myds
tarkastella, koska tapahtuneen aukioloaikojen vapautumisen on havaittu
heikentdvan pienten yksikdiden toimintaedellytyksia.
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Kaupan laatu kdsite on korvattu palveluiden saavutettavuudella. Perus-
teluissa ei ole avattu, mitd laadun korvaava palvelujen saavutettavuus
tarkoittaa. Esitysluonnoksessa todetaan "Siten ehdotus tukee kaupallis-
ten palvelujen saavutettavuutta eri kulkumuodoilla sijoitettaessa véhit-
téiskaupan suuryksikkd muualle kuin keskusta-alueelie.” Johtopaitss jaa
vaikeaselkoiseksi eikd siina ole tuotu esiin esimerkiksi tavoitetta saavut-
taa henkildauton ohella kaupallisia palveluja joukkoliikenteelld ja kevyelld
liikenteeild.

Kaupan laatuluokituksesta on luovuttu siitd huolimatta, ettd pohjaksi tehty
selvitys osoittaa toimialaluckituksesta luopumisen siséltavan merkittévié
kielteisia vaikutuksia esimerkiksi palvelujen saatavuuteen.

On syytd muistaa, ettd kaupan laatu on erityisesti likennevaikutusten
kannalta merkittéva ja vaihtelee eri toimialojen osalta. esim. huonekalu-
kauppa tai paivittdistavarakauppa tuottaa hyvin erilaisen liikennetuotok-
sen. Lakimuutoksen myota pitdisi asemakaavaselvityksissa varautua hy-
vin erilaisiin liilkenteellisiin vaikutuksiin. Selvitykset muuttuisivat hyvin ras-
kaiksi.

Esityksessa on johtopaatds, jonka mukaan suuryksikktkoon nostaminen
johtaa viranomaisten tydn vahenemiseen. Tama johtopaétds on perus-
teeton, koska laadittaessa kaavaa selvitykset on tehtéva ja vaikutukset
arvioitava. Tama koskee myds vahittdiskaupan kaavoitusta, oli kyseessé
suuryksikkd tai ei. Péinvastoin jos kaupan laadusta luovutaan, on selvi-
tykset tehtava kaikenlaisen kaupan varalta, mika lisaa ty6ta.

Lakiehdotus jattaa epaselvaksi miten ennen lakimuutosta laadittuja ase-
makaavoja tulkitaan, koska lakiehdotuksessa ei ole mukana siirtymé-
saannoksid. On olemassa suuri mdard asemakaavoja, jotka on laadittu
nykyisen kaupan séételyjarjestelman aikana, jolloin suuryksikén alaraja
on ollut yli 2000 k-m? myymiéla. Vaikutukset kaavoissa on arvioitu tdméan
mukaisesti ja silld on saannelty rakennusluvissa myonnettévia liiketilojen
médria tilanteissa, joissa liiketilan kerrosalaa ei ole erikseen osoitettu.

Vahittaiskaupan suuryksikén alarajan muutosta harkittaessa on syyti
muistaa, ettd jo nykyisenkin lainsdddanndn aikana on voitu toteuttaa yli
2000 k-m2 véhittdiskaupan myymalatiloja keskusta-alueiden ulkopuo-
lelle, kunhan vaikutusten arviointi on osoittanut sen kunnan tasapainoi-
sen palveluverkon ja kilpailun edistdmisen kannalta mahdolliseksi ja ase-
makaavaratkaisu sopeutuu ylemmén asteisiin kaavoihin.

Mik&li muutoinkin kuin taloudellisten seikkojen perusteella I6ytyy perus-
teet nostaa suuryksikdin pinta-alarajaa, ndin voidaan kokonaisvaikutus-
tenarvioinnin perusteella menetelld. Lakiluonnoksessa esitetty 4000 k-m?
on tehtyjen selvitysten perusteella kuitenkin liian korkea vahittaiskaupan
erityisen ohjauksen menettdessad merkityksensa.

Enimmaismitoituksen poisto maakuntakaavassa osoitetuilta keskusta-
alueilta on kannatettavaa.
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Yleiskaavoitus

Lakiehdotuksessa esitetdan, etta yleiskaavan kayttda rakennusluvan pe-
rusteena laajennettaisiin niin, ettd yleiskaavaa voitaisiin kayttaa myds ky-
laalueilla, joihin kohdistuu merkittédvad rakentamispainetta. Maardys ei
kuitenkaan koske alueita, joilla maankéytén ohjaustarve edellyttad ase-
makaavan laatimista. Uudenmaan ELY-keskus pitdd muutosta kannatet-
favana.

Lakimuutoksella on ilmeisesti vaikutuksia myds kiinteistéverotukseen.
Verotuksellisia vaikutuksia ei ole arvioitu.

Maisematyoluvat

Maisematydluvasta ollaan luopumassa yleiskaavan maa- ja metséatalous-
alueilta. Maisematydluvalla on voitu turvata paikallisia luonto- ja mai-
sema-arvoja ja lupavelvollisuudesta luopuminen saattaakin aiheuttaa
paineita kdyttdd enemman suojelumerkintéja yleiskaavoissa. Lisdantyvat
suojelumerkinnat lisdisivdt valtion korvausvastuuta. Suomi on vuonna
2006 ratifioinut eurcoppalaisen maisemayleissopimuksen. Tall6in todet-
tiin Suomessa voimassa olevien sadddsten sellaisenaan tayttavan sopi-
muksen tavoitteet. Jos maisematy6lupamenettely poistuu, tulee maise-
mayleissopimuksen edellytykset arvioida uudelleen.

Suunnittelutarveratkaisut

Lakiehdotuksen 137 §:ssd on avattu rakennusluvan erityisid edellytyksié
suunnittelutarvealueella. Uudenmaan ELY-keskuksen mielestd muutok-
set ovat hyvid ja selkeita..

Rantarakentaminen ja rantojen kaytto

Lakiehdotuksen 73§ on ehdotettu muutoksia kaavan erityisiin sisaltdvaa-
timuksiin, jolloin laadittaessa asema- tai yleiskaavaa kylaalueen ranta-
alueelle ei sovellettaisi 1 momentin 3 kohdan m&araysta, ettd ranta-alu-
eille jaa riittavasti yhtendista rakentamatonta aluetta vaan virkistykseen
soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomioon. Yksityiskohtaisissa pe-
rusteluissa olisi hyva avata, mitéd tarkoitetaan virkistyseen soveltuvien
alueiden riittavyydella.

Uudenmaan ELY-keskus pitdd muutosta kannatettavana.

Lakiehdotuksessa ehdotetaan, ettd kunta voisi rakennusjarjestyksessa
osoittaa alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen py-
syvdan asuinkayttdon ei edellytd poikkeamispéaatosta tai suunnittelutar-
veratkaisua ennen rakennuslupaa. Vapaa-ajanasuntojen muuttaminen
laajamittaisesti pysyvaan asuinkayttédn vaikuttaa merkittédvasti kuntien
maankayttoon ja silld on vaikutuksia mm. kunnallisten palvelujen jarjes-
tamisvelvollisuuteen. Kuntien maankayidn on perustuttava riittdvaan
suunnitteluun, vuorovaikutukseen ja vaikutusten arviointiin. Kaavoitus on
ensisijainen keino osoittaa pysyvan asumisen alueet.
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Asemakaavoitus
Lakiehdotuksen mukaan asemakaava voidaan laatia my6s vaiheittain.

Laadittaessa vaiheasemakaavaa ja keskityttdessd esim. vain yhteen
muutoskokonaisuuteen voi olla vaarana, ettd asemakaavoituksen yhteen
sovittava merkitys ja asemakaavan sisdltovaatimukset unohtuvat ja, etté
kaavakokonaisuuden kannalta merkittavat asiat jaéavat huomicimatta.

Osallistumis- ja arvointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevat muutosehdotukset ovat
perusteltuja.

Viranomaisneuvottelu

Uudenmaan ELY-keskus pitaa esitettyjd viranomaisneuvotteluja koske-
via muutoksia hyvina.

Satu Paakkonen
johtaja
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