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Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maankéytto- ja rakennuslakia. Muutosten tavoitteena on vahent&a kaavoituk-
seen ja rakentamiseen liittyvaa sadntelya keventamalla ja selkeyttamalla kaavoitusta ja rakentamista koskevia sééan-
noksia seka lisata rakentamismahdollisuuksia.

Esityksen mukaan yleiskaavan kayttda rakennusluvan perusteena lisatdan, rakennusluvan erityisia edellytyksié
suunnittelutarvealueella koskevaa sadnnosté tismennetéan ja maa- ja metsatalouteen liittyvaa rakentamista jousta-
voitetaan sek& mahdollistetaan suunnittelutarveratkaisujen tekeminen myos alueellisena. Asemakaavoitusta helpo-
tetaan ja joustavoitetaan mahdollistamalla asemakaavamuutoksen laatiminen myds vaiheittain sek& mahdollista-
malla asemakaavan laatiminen tai muuttaminen perustellusta syysté ilman yleiskaavan ohjausvaikutusta alueilla,
joilla yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Kunnan mahdollisuuksia paattad rakennusjarjestyksessé vapaa-
ajanasuntojen kayttétarkoitusten muutosmahdollisuuksista lisataddn. Maisematy6lupa poistetaan yleiskaavojen maa-
ja metsatalousvaltaisilta alueilta.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten kuntien alueidenkéyton ja rakentamisen ohjaus ehdotetaan poistetta-
vaksi ja valitusoikeus ehdotetaan rajattavaksi vaikutuksiltaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin
asioihin. Kaavoitusta koskevien viranomaisneuvottelujen maaraa vahennettaisiin.

Esityksen mukaan vahittdiskaupan suuryksikon pinta-alaraja nostetaan 2 000 neliometrista 4 000 neliémetriin seké
poistetaan velvoite osoittaa maakuntakaavan keskustatoimintojen alueella vahittdiskaupan suuryksikoiden enim-
maismitoitus. Lisaksi luovuttaisiin velvoitteesta ottaa maakunta- ja yleiskaavoituksessa huomioon kaupan laatu
sijoitettaessa vahittdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittaiskaupan suuryksikon ensisijai-
nen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suuryksikkd voitaisiin kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttéen,
ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Lisaksi véhittdiskauppaa koskevis-
sa erityisissé saannoksissa oleva tdsmennetty valtuutus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvia
asemakaavamaéarayksia ehdotetaan kumottavaksi.

YLEISPERUSTELUT

1 JOHDANTO

Paaministeri Juha Sipil&n hallituksen ohjelman mukaan maankaytto- ja rakennuslakia (132/1999) uudistetaan ra-
kentamismahdollisuuksien helpottamiseksi. Hallitusohjelman tavoitteena on turhan sédéntelyn purkaminen ja hallin-
nollisen taakan keventdminen. Tavoitteiden toteuttamiseksi perataan saadokset, jotka eniten haittaavat kansalaisten
arkea, yritystoimintaa, maataloutta, investointeja, rakentamista ja tervetta kilpailua. Hallitusohjelman mukaan lupa-
ja valitusprosesseja sujuvoitetaan ja viranomaisten keskindisten valitusten méaara minimoidaan esimerkiksi ennak-
koneuvottelumenettelylla.

Ehdotetulla maankaytto- ja rakennuslain muutoksella toteutettaisiin hallitusohjelman kaavoitukseen ja rakentami-
sen lupajarjestelméaan liittyvia kirjauksia.



2 NYKYTILA
2.1 Lainsdadéanto ja kaytanto
Yleiskaavan kayttd rakennusluvan perusteena

Yleiskaavan kéayttamisesta rakennusluvan myéntdmisen perusteena ranta-alueiden ulkopuolella sdadetddn maan-
kaytto- ja rakennuslain 44 §:ssa. Suunnittelutarvealueita koskevien rakennusluvan edellytysten estamatté voidaan
rakennuslupa oikeusvaikutteisen yleiskaavan perusteella myontaa enintdén kaksiasuntoisen asuinrakennuksen ra-
kentamiseen, jos yleiskaavassa on erityisesti maaratty kaavan tai sen osan kayttamisestd rakennusluvan myéntami-
sen perusteena. Mééarays voi koskea vain kylaaluetta, johon ei kohdistu merkittévia rakentamispaineita. Edellytyk-
send on lisdksi, ettéd yleiskaava ohjaa riittavasti rakentamista ja muuta maankayttoad kyseisella alueella. Tallainen
yleiskaavan méérdys on voimassa enintdén 10 vuotta kerrallaan.

Nailla rajauksilla on turvattu se, etté yleiskaavaa ei kaytetd suoraan rakennuslupiin oikeuttavana
suunnitteluvélineend voimakkaan rakentamispaineen alueilla eiké sellaisilla taajamien lievealueilla, joilla rakenta-
misen maara ja tehokkuus edellyttavat maankéayton yksityiskohtaisempaa suunnittelua asemakaavalla. Kylayleis-
kaavasaantelyll4 ei tahdottu luoda suunnittelukeinoa, joka syrjayttéisi asemakaavan yksityiskohtaisen suunnittelun
valineend, seké pyrittiin siihen, ettei maaseudun rakentamisen ohjausta ratkaistaisi suoriin rakennuslupiin mahdol-
listavalla kyldyleiskaavoituksella sellaisilla alueilla, joissa ei ole jo olemassa olevia kylid. Pyké&lan mukaisen 10
vuoden médraajan tarkoitus on se, ettd maankéyton muutokset ja rakentamispaineen mahdollinen lisd&ntyminen
voidaan ottaa huomioon maarayksen uusimisen edellytyksia harkittaessa.

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

Ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavojen sisaltévaatimuksista sdddetddn maankaytto- ja
rakennuslain 73 §:ssd. Sen mukaisesti laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) padasiassa lo-
ma-asutuksen jarjestamiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mitd yleis- tai asemakaavasta muutoin saddetéan, katsot-
tava muun muassa, etta ranta-alueille jaa riittavasti yhtendista rakentamatonta aluetta.

Suomalaiset kylat sijaitsevat usein vesiston tuntumassa. Kokonaan tai osittain ranta-alueella sijaitsevissa kylissé on
sovellettu siis myds ranta-alueiden loma-asutusta koskevien yleis- ja asemakaavojen sisaltévaatimuksia. Tama on
vaikuttanut erityisesti yleiskaavojen mitoitukseen seka vaatimukseen sdilyttaa riittdvid ja yhtendisia rakentamatto-
mia alueita rannoilla myds kylien alueilla.

Rakennusluvan mydntéamisen edellytykset suunnittelutarvealueilla

Rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueen ulkopuolella séadetddn maankaytto- ja rakennuslain 136 §:ssé.
Rakennuspaikan tulee olla tarkoitukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittdvan suuri, kuitenkin vahintaan
2 000 nelidmetria. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomi-
oon, ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa. Lisaksi rakennukset on voitava sijoittaa riit-
tavélle etdisyydelle kiinteiston rajoista, yleisistd teisté ja naapurin maasta. llman asianomaisen suostumusta raken-
nusta ei saa rakentaa viittd metri& Iahemméksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eik&d kymment& metrié 18-
hemmaksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityista syyta.

Rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparistoon ja maisemaan, tayttda kauneuden ja sopusuhtaisuuden seka
muutkin rakentamiselle maankaytto- ja rakennuslain 117 8:ss8 asetetut vaatimukset. Lisaksi on varmistuttava, etté
rakennuspaikalle on kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen ja vedensaanti sekd jateve-
det voidaan hoitaa tyydyttavésti ilman haittaa ymparistolle. Teiden rakentaminen tai vedensaannin taikka viema-

réinnin jarjestdminen ei saa myoskaan aiheuttaa kunnalle erityisia kustannuksia. Rakennus on voitava myds sijoit-



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

Néiden edellytysten liséksi rakennusluvan erityisista edellytyksista suunnittelutarvealueilla sdédetddn maankaytto-
ja rakennuslain 137 §:ssd. Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan maankaytto- ja rakennuslain 16 §:n mukaan aluetta,
jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijoh-
don tai viemarin rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen. Suunnittelutarvealueita koskevia sdannoksia
sovelletaan myds sellaiseen rakentamiseen, joka ympaéristovaikutusten merkittdvyyden vuoksi edellytta tavan-
omaista lupamenettelyé laajempaa harkintaa. Alue, joka tayttdd nama edellytykset, on suunnittelutarvealuetta suo-
raan lain nojalla.

Suoraan laissa madriteltyjen suunnittelutarvealueiden liséksi kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai ra-
kennusjarjestyksessa osoittaa alueita, joilla suunnittelutarve on olemassa. Naitd voivat olla alueet, joilla niiden si-
jainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua edellyttdvaa yhdyskuntakehitysté tai joilla erityisten ymparistdarvojen
tai -haittojen vuoksi on tarpeen suunnitella maankayttod. Tallainen alue voi olla esimerkiksi taajaman lievealue.

Maankayttd- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa 2013 todettiin, etta yleiskaavoissa ja rakennusjarjestyksisséa
suunnittelutarvealueita on osoitettu I&hinnd suurimmille kaupunkiseuduille. Kokonaan suunnittelutarvealueiksi
koko maassa oli tuolloin osoitettu kahdeksan kuntaa, joista viisi oli Uudellamaalla.

Suunnittelutarvealueelle rakentaminen edellyttdd asemakaavaa tai suunnittelutarveratkaisua, joka voidaan kasitella
my0s samanaikaisesti rakennusluvan kanssa. Rakennusluvan erityisena edellytyksena suunnittelutarvealueella on,
ettd rakentaminen ei aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestdmiselle, ei aiheuta haitallista
yhdyskuntakehitysté ja on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriymparis-
ton arvojen sailyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei my@skaan
saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

Suunnittelutarveratkaisuja on maankaytto- ja rakennuslain voimassa ollessa kasitelty vuosittain kahdesta tuhannesta
runsaaseen kolmeen tuhanteen, viime vuosina maara on pudonnut alle kahteen tuhanteen. Naisté valtaosa on ollut
myonteisid. Vuosina 2000-2014 kielteisia paatoksia oli kaikkiaan n. 9 %. Suunnittelutarveratkaisut keskittyvét
voimakkaasti suurimmille kaupunkiseuduille kehyskuntineen.

Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Y leiskaavan oikeusvaikutuksista muuhun suunnitteluun ja paatoksentekoon sdédetddn maankaytto- ja rakennuslain
42 §:ssd. Lahtokohtana on, ettd yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seka ryhdyttaessa
muutoin toimenpiteisiin alueiden k&yton jarjestamiseksi. My0s viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttoa
koskevia toimenpiteitd ja paattaessadn niiden toteuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilla vaikeuteta yleiskaavan
toteutumista.

Yleiskaavan tehtédvéna on yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteen
sovittaminen. Yleiskaavoituksen yhteydessa ei tulevilla asemakaava-alueilla vield yksityiskohtaisesti ratkaista
maankayttoa. Asemakaavoituksen yhteydessa tehtavét ratkaisut voidaan téllakin hetkelld joustavasti sovittaa yleis-
kaavoituksen periaatteisiin, kunhan yleiskaavan keskeisista linjauksista pidetadan kiinni. Merkitysta tassé 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 keskeisista periaatteista, ei ole mahdollista ilman yleiskaavan muuttamista.



Vapaa-ajanasuinrakennuksen kayttétarkoituksen muuttaminen pysyvaan asumiseen

Kunnat ratkaisevat kayttotarkoituksen muutokset poikkeamispaatokselld maankaytto- ja rakennuslain 171 8:n mu-
kaisesti silloin, kun kyse on kaavattomasta ranta-alueesta tai rantayleis- tai asemakaavassa alue on osoitettu loma-
rakennuspaikaksi. Jos kyseessé ei ole ranta-alue, kunta ratkaisee kayttotarkoituksen muutoksen maankaytto- ja
rakennuslain 137 §:n mukaisella suunnittelutarveratkaisulla silloin kun alueella ei ole suoraan rakentamiseen oh-
jaavaa kaavaa, mutta alue on suunnittelutarvealuetta maankaytto- ja rakennuslain 16 8:n nojalla. Useimmiten loma-
rakennukset ovat rannalla, joten poikkeamispéatokset loma-asuntojen muuttamiseksi pysyvaan asumiseen ovat
suunnittelutarveratkaisuja yleisempid. Kayttotarkoituksen muutos edellyttdd aina rakennuslupaa maankaytto- ja
rakennuslain 125 §:n mukaisesti.

Valtaosa maamme loma-asunnoista sijaitsee pitkind nauhamaisina rakenteina vesistojen varsilla. Kunnan palvelu-
keskukset ovat kaukana loma-asunnoista ja tiet mokeille ovat joskus vaikeakulkuisia varsinkin talvikausina. Vapaa-
ajanasuntoja on paljon rannoilla ja saarissa seka jonkin verran my6s maaseudun kylissé ja vesistéttomilla haja-
asutusalueilla. Loma- ja hiihtokeskusten alueilla sijaitsee my6s paljon loma-asuntoja ja néilla alueilla tyskentele-
vét henkilot saattavat asua loma-asunnoissa sesonkiaikoina tai vakituisluonteisesti. Suomen kunnat ovat loma-
asutuksen sijoittumisen suhteen hyvin erilaisia. Vapaa-ajanasunnoilla asumisen maaraa ei sadnnella tai seurata.

Maisematydlupa

Useat metséalueisiin kohdistuvan suunnittelun kehitystarpeet kuten maisematy6luvan kayttd (toimenpiderajoitus)
liittyvat maankaytto- ja rakennuslain ja metsélain (1093/1996) alueelliseen soveltamiseen. Maankéytto- ja raken-
nuslaki saéntelee kaikkea maankayttod, metsélaki ainoastaan metsid. Lakien luonteeseen kuuluu, etté ne toimivat
eri tavalla, koska niissa on kyse eri oikeushyvasta.

Maankaytto- ja rakennuslain 3 8:n mukaan alueiden kayttod koskevat tavoitteet ja suunnitelmat on, siten kuin erik-
seen séadetadn, otettava huomioon suunniteltaessa ja paatettaessa muun lainsaddannén nojalla ympaéristdn kayton
jarjestdmisestd. Maankaytto- ja rakennuslain 41 §:n mukaan yleiskaavassa voidaan antaa maérayksia, joita kaavan
tarkoitus ja sen sisalto vaativat aluetta suunniteltaessa, rakentaessa tai muutoin kéaytettdessa. Metsaalueilla voi olla
tarpeen ohjata maankayttoa ja sovittaa yhteen rakentaminen, metsatalous, luonnonsuojelu ja ulkoilu. Viranomaisten
on maankaytto- ja rakennuslain 42 8:n mukaan katsottava, ettei alueiden kayttoa koskevilla toimenpiteilla vaikeute-
ta yleiskaavan toteutumista.

Metsélakia sovelletaan metsén hoitamiseen ja kdyttamiseen metsatalousmaaksi luettavilla alueilla. Metsalaki ei ole
voimassa luonnonsuojelulain nojalla muodostetuilla suojelualueilla eika kaavoissa suojelualueeksi osoitetuilla alu-
eilla. Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella metsélaki on voimassa metsan hoitamisen ja kdyttdmisen osalta maa-
ja metsatalousalueeksi (mm. M, MU, MY seka muut M-alkuiset) tai virkistyskayttoon (mm. V, VL, VU, VR seké
muut V-alkuiset) osoitetuilla alueilla. Yleiskaavan M- ja V-alkuisilla alueilla on rinnakkain voimassa sekd maan-
kaytto- ja rakennuslakiin perustuvat kaavat merkintdineen ja maarayksineen ettd metsalaki. Téllaisten alueiden
omistajien on noudatettava sekd kaavanmaarayksia etta metsalakia. Yleiskaavan muilla alueilla metsalaki ei ole
voimassa.

Yleiskaavassa voidaan maankéytto- ja rakennuslain 128 §:n nojalla maaratad maiseman muuttamista koskeva toi-
menpiderajoitus. Maisemaa muuttavaa toimenpidetta ei talldin saa suorittaa ilman maisematydlupaa. Maisematyo-
luvan ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Maisematydlupa voidaan siirtdd myos kunnan maaraddman
muun viranomaisen ratkaistavaksi. Lupaa ei tarvita vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpiteisiin. Lupa on mydnnettéva,
jollei toimenpide vaikeuta alueen kéyttdmista kaavassa varattuun tarkoitukseen taikka turmele kaupunki- tai mai-
semakuvaa.

Jos maa- ja metsdtalouteen tai virkistyskaytt6on osoitetulle alueelle on yleiskaavassa osoitettu toimenpiderajoitus
(maisematy6lupavaatimus), alueella on metséa hoidettaessa ja kéytettdessé noudatettava metsélakia seké haettava
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maisematy6lupaa maisemaa muuttavaa maanrakennusty6td, puiden kaatamista tai muuta ndihin verrattavaa toi-
menpidettd varten. Metsélain ja maisematydluvan yhtdaikaisen soveltamisen johdosta kuntien maisematy6lupapéé-
toksissa voidaan esimerkiksi rajoittaa metsanhakkuuta alueella, jolla metsélaki sen sallisi tai asettaa metsatalouden
toimenpiteille tiukempia rajoitteita kuin metsalaki edellyttaisi.

Maankaytto- ja rakennuslain 140 8:n mukaan jos lupa kaivamiseen tai louhimiseen evétéan yleiskaavassa olevan
erityisen maarayksen nojalla taikka asemakaava-alueella, missa kaavaa ei ole paatetty muuttaa, lunastusvelvolli-
suudesta on voimassa, mitd maa-aineslain 8 8:ssé saddetéan. Jos lupa muuhun toimenpiteeseen mainituilla alueilla
evataan eika maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla kéyttda hyvakseen maataan, hanel-
14 on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, talt4 korvaus vahingosta, joka
hanelle siita aiheutuu.

Suomessa oli vuoden 2015 lopulla voimassa yhteensé noin 2 050 yleiskaavaa. Tavallisesti toimenpiderajoituksia
osoitetaan varsin pieneen osaan yleiskaavojen metsdalueista. Niitd osoitetaan yleensa rantavyohykkeelle, lomara-
kennuspaikkojen lahialueelle tai MY - tai luo-alueille, muutamissa kaavoissa myos virkistysalueille. Liséksi on
voimassa yleiskaavoja, joissa toimenpiderajoituksilla on turvattu virkistysarvoja.

Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskusten rooli ja tehtavat alueidenkayton ja rakentamisen ohjauksessa

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tehtdvista alueidenk&yton ja rakentamisen ohjauksessa saadetdan
maankaytto- ja rakennuslain 18 §:ssé. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten tehtdvéna on ohjata ja edistéé
kunnan alueidenkayton suunnittelun ja rakennustoimen jarjestamisté. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten
on myds valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kéytdssé otetaan huomioon valtakun-
nalliset alueidenkéyttétavoitteet, muut alueiden kayttoa ja rakentamista koskevat tavoitteet seké kaavoitus- ja ra-
kennustoimen hoitoa koskevat sdannokset.

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan kunta on keskeinen toimija ja paatoksentekijé alueidenkaytdssa. Kunta huo-
lehtii alueellaan maankéytén suunnittelusta seké rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta. Valtion ensisijaisena
vaikutusmuotona laissa korostetaan ennakolta tapahtuvaa yhteistyota ja neuvottelumenettelyja. Elinkeino-, liiken-
ne- ja ymparistokeskusten keskeisia toimintamuotoja alueidenkaytén ohjauksessa ovat kehittdmiskeskustelut ja
viranomaisneuvottelut, joista sdédetéén laissa erikseen. Lisaksi ohjausta toteutetaan monilla muilla tavoilla. Elin-
keino-, liikenne- ja ympéristokeskus voi antaa kunnalle muuta asiantuntija-apua ja neuvontaa, antaa lausunnon
kaavaa ja rakennusjarjestysta koskevasta ehdotuksesta, osallistua muihin kaavaneuvotteluihin kuin lakisééateisiin
viranomaisneuvotteluihin ja jérjestada kuntien edustajille ja muille sidosryhmille koulutustilaisuuksia.

Elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskusten valvontatehtava on luonteeltaan kuntien kaavoitus- ja rakennustoimen
hoitoon kohdistuvaa laillisuusvalvontaa. Valvontatehtavaa toteutetaan seuraamalla kuntien paatoksia ja tuomalla
mahdolliset epakohdat esiin ennakolta tehtavassa yhteistydssd. Adritilanteissa elinkeino-, liikenne- ja ympéristo-
keskukset toteuttavat valvontatehtdvaénsa valittamalla kuntien padtoksista.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten ja kuntien valiset viranomaisneuvottelut

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja kunnan vélisista yleis- ja asemakaavoja koskevista viranomaisneu-
votteluista sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 66 §:ssd. Sen mukaan valmisteltaessa yleis- tai asemakaavaa,
joka koskee valtakunnallisia tai tarkeita seudullisia alueidenkdytt6tavoitteita tai joka muutoin on yhdyskuntaraken-
teellisten vaikutusten, luonnonarvojen tai kulttuuriympariston kannalta erityisen merkittévé taikka valtion viran-
omaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarked, on oltava yhteydessa elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskuk-
seen. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan kesken on jérjestettava neuvottelu téllaisen kaavan
laadintaan liittyvien valtakunnallisten, seudullisten ja muiden keskeisten tavoitteiden selvittamiseksi.



Rantoja koskevien kaavojen osalta neuvotteluvelvollisuudesta sdadetaan erikseen maankaytto- ja rakennuslain 77
8:ssd. Yhteydenpito ja neuvottelu ovat tarpeen aina laadittaessa yleiskaavaa ranta-alueelle, jos kaava laaditaan péa-
asiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi, sekd aina laadittaessa ranta-asemakaavaa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksessa sdédetédan tarkemmin viranomaisneuvottelujen ajankohdasta kaavoitusproses-
sin eri vaiheissa ja neuvottelujen jarjestamisestéa.

Viranomaisneuvotteluja pidetdan vuosittain noin seitseménsataa. Neuvottelujen maéra on viime vuosina ollut las-
keva. Kuntaliiton vuonna 2012 tekemén kyselyn mukaan ldhes kaikista yleiskaavoista pidetdan viranomaisneuvot-
telu. Y1i 90 prosentissa yleiskaavoja pidetadn kaksi viranomaisneuvottelua. Asemakaavojen osalta viranomaisneu-
vottelujen pitdmisessé on eroavaisuuksia kunnan koosta riippuen. Pienissa kunnissa asemakaavoista pidetaan vi-
ranomaisneuvottelu noin 80 prosentissa. 6 000-50 000 asukkaan kunnissa hieman yli puolessa asemakaavoista ja
yli 50 000 asukkaan kunnissa noin 40 prosentissa asemakaavoista pidetadn viranomaisneuvottelu. Yli puolesta
asemakaavoja, joita viranomaisneuvottelu lain mukaan koskee, pidetdén kaksi neuvottelua.

Viranomaisneuvottelujen lisdksi elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten ja kuntien valilla pidetddn myds muita
neuvotteluja, esimerkiksi tydneuvotteluja ja kuukausikokouksia. Ndiden neuvottelujen vuosittainen maara on lahes
yhtd suuri kuin viranomaisneuvottelujen.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten valitusoikeus maankéaytto- ja rakennuslain mukaisissa asioissa

Elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksilla on maankéytté- ja rakennuslain mukaan oikeus valittaa kaavoista,
rakennusjarjestyksistd, poikkeamispéaatoksistd, suunnittelutarveratkaisuista, maisematy6luvista, rakennuksen pur-
kamislupaa koskevista paatoksista seka erdissa tilanteissa rakennusluvista. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kusten valitusoikeudesta kaavoja ja rakennusjarjestyksia koskien saddetddn maankaytto- ja rakennuslain 191 §:ss4,
poikkeamispaatoksia ja suunnittelutarveratkaisuja koskien maankéytto- ja rakennuslain 193 §:ssé ja maisematy6lu-
pia, rakennuksen purkamislupapaatoksia seka rakennuslupia koskien maankaytto- ja rakennuslain 192 §:ssa.

Maankayttd- ja rakennuslain voimassaolon aikana elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten tekemien kaavavali-
tusten madra on vaihdellut vuosittain alle kymmenesté reiluun kahteenkymmeneen. Valitukset ovat kohdistuneet
noin kahdesta neljaéan prosenttiin kuntien hyvaksymistd kaavoista. Asemakaavoista, jotka ovat asuntotuotannon
kannalta tarkeimpid, elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskusten valitukset ovat kohdistuneet vain noin yhteen pro-
senttiin.

Kuntien suunnittelutarveratkaisuista ja poikkeamispaatoksista elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskusten valituk-
set ovat vuosittain kohdistuneet noin kahdesta kolmeen prosenttiin. Maisematyoluvista 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-, liikenne- ja ympéristokeskukset ovat valittaneet hiukan maisematyélupia
useammin, valitusten vuosittainen maaré on kuitenkin koko maankaytt6- ja rakennuslain voimassaolon ajan pysy-
nyt alle kymmenessé.

Vahittaiskaupan suuryksikko

Maankaytto- ja rakennuslain 71 a 8:n mukaan véhittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 2 000 kerrosneliomet-
rin suuruista vahittdiskaupan myymalaa. Kaavajérjestelman mukaisesti merkitykseltdan seudulliset vahittdiskaupan
suuryksikot osoitetaan maakuntakaavoissa. Vaikutuksiltaan paikalliset véhittaiskaupan suuryksikoét ratkaistaan
kuntakaavoissa eli yleiskaavoissa ja asemakaavoissa. Maanké&ytto- ja rakennuslain 71 d 8:n mukaan véhittéiskau-
pan suuryksikkod ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle,
ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tata tarkoitusta varten.



Véhittaiskaupan suuryksikon maaritelmad koskee siirtyméséénnas, jonka mukaan lain 71 a §:84 sovelletaan paljon
tilaa vaativan erikoistavaran kauppaan kuitenkin vasta 15 péivasta huhtikuuta 2017. Kaikki yli 2 000 kerrosne-
libmetrin myymalat olisivat taman jalkeen vahittéiskaupan suuryksikoita.

Paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa ei ole maéritelty 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 edellytt&é si-
jaintia hyvien liikenneyhteyksien varrella. Ympéristoministerié on vuonna 2000 antanut suosituksen paljon tilaa
vaativan erikoistavaran kaupan tulkinnasta.

Vahittaiskaupan suuryksikéiden enimmadismitoituksen osoittaminen maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle

Maankaytto- ja rakennuslain 71 b §:n erityisiin sisaltdvaatimuksiin siséltyy velvoite maakuntakaavaa koskien esit-
taa merkitykseltadn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja seké velvoite osoittaa maakuntakaavassa
véhittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus riittavélla tarkkuudella. Hallituksen esityksen (HE 309/2010 vp)
perustelujen mukaan velvoite enimmaismitoituksen osoittamiseen koskee maakuntakaavassa erityisella merkinnalla
osoitettavien véhittéiskaupan suuryksikkdjen ohella soveltuvin osin my6s néissa kaavoissa osoitettavia keskusta-
toimintojen alueita. Enimmaismitoituksen osoittamisen tapa riippuu olosuhteista. Hallituksen esityksen perustelu-
jen mukaan esimerkiksi suurimpien kaupunkien keskustatoimintojen alueilla ei ole aina tarpeen osoittaa enim-
maismitoitusta kerrosneliometrein, jos kaavan vaikutusten arviointi ei sita edellyta.

Véhittaiskaupan suuryksikgiden sijoittuminen

Maankaytto- ja rakennuslain 71 ¢ §8:n 1 momentin mukaan vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. S&&nnds on joustava ja
ottaa huomioon sen, ettd on olemassa kaupan toimialoja, jotka ovat laadultaan sellaisia, ettd ne voivat perustellusta
syysté sijoittua myos keskusta-alueiden ulkopuolelle. Nama toimialat eivét tyypillisesti kilpaile keskusta-alueelle
sijoittuvan kaupan kanssa ja niiden sijoittaminen keskusta-alueelle on toiminnan luonteen ja ison tonttitilan tarpeen
vuoksi vaikeaa. Myds toimialan tyypillinen asiointitiheys ja sita kautta liikenteen maara vaikuttaa arvioon.

Asemakaavan kaupan laatua ja kokoa koskevat suunnittelumaaraykset

Asemakaavassa voidaan lain 71 e 8:n mukaan antaa kaupan laatua ja kokoa koskevia kaavamaarayksid, jos se kau-
pan palvelujen saatavuuden kannalta on tarpeen. Asemakaavamaarayksia koskeva sdannds lisattiin vahittaiskaup-
paa koskevia erityisid séannoksid koskevaan 9 a lukuun vuonna 2011 voimaan tulleella muutoksella. Hallituksen
esityksen (101/1998) lain 57 8:4a koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa esitettiin myds esimerkinomaisesti
erdité tarkoituksia, joita varten asemakaavamaarayksia voidaan antaa. Naistd mainittiin muun muassa kaupan laatu
ja koko. Maankaytto- ja rakennuslain 71 e §:ssé on siten tdsmennetty valtuutus antaa vahittaiskaupan laatua ja ko-
koa koskevia asemakaavamaarayksia.

Asemakaavan laatiminen vaiheittain

Asemakaavan tarkoituksesta sdadetadn maankaytto- ja rakennuslain 50 §:ssd. Alueiden kayton yksityiskohtaista
jarjestdmistd, rakentamista ja kehittdmista varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset
alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttoa paikallisten olosuhteiden, kaupunki- ja
maisemakuvan, hyvan rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kaytén edistdmisen ja kaavan muun oh-
jaustavoitteen edellyttamalla tavalla.

Asemakaavan sisaltdvaatimuksista ja esitystavasta sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 54 ja 55 8:ssd ja vaiku-
tusten selvittdmisestd kaavaa laadittaessa maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssa.



Jos maankayton yksityiskohtainen suunnittelu on tarpeellista vain maanalaisten tilojen rakentamista tai muuta kéyt-
t0d varten, asemakaava voidaan maankaytto- ja rakennuslain 56 8:n mukaan laatia my®s vaiheittain niin, etté se
kasittdd vain maanalaisia alueita. Maanalaisia alueita koskevaa sdanndsté lukuun ottamatta maankaytto- ja raken-
nuslaissa ei ole sd&dnnoksia asemakaavan laatimisesta vaiheittain, siis vain tiettya rajattua asiakokonaisuutta tai
asiakokonaisuuksia koskien. Kéytédnndssa asemakaavamuutokset laaditaankin muutostarpeesta riippumatta sisallyt-
téen niihin kaikki asiakokonaisuudet seka niitd koskevat mahdolliset selvitykset ja vaikutusten arvioinnit. Sen si-
jaan maakuntakaavan ja yleiskaavan osalta maankéytto- ja rakennuslain 27 ja 35 §:ssd sd&detéddn nimenomaan, etta
kaava voidaan laatia myds vaiheittain.

Asemakaavan hyvaksyminen

Maankaytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Valtuuston paatdsvaltaa
voidaan kuitenkin muiden kuin vaikutukseltaan merkittavien kaavojen osalta johtosaanndéssa siirtdd kunnanhallituk-
selle tai lautakunnalle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja sit& koskeva neuvottelu

Maankaytto- ja rakennuslain 63 &:n 1 momentin mukaan kaavaa laadittaessa tulee riittavéan aikaisessa vaiheessa
laatia kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen néhden tarpeellinen suunnitelma osallistumis- ja vuorovaikutusmenet-
telyista seké kaavan vaikutusten arvioinnista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisélto ja laajuus riippuvat kyseessa olevan kaavan tarkoituksesta ja merki-
tyksesta. Hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp) maankéytto- ja rakennuslain 63 §:n 1 momenttia koskevissa pe-
rusteluissa todetaan, etta jos vahaisessa kaavoitushankkeessa osallisia on vain muutamia, ei suunnitelman laatimi-
nen aina ole valttdmatont, jos kaavan vireill&oloista ilmoittaminen ja vuorovaikutus voidaan muutoinkin turvata.

Maankaytto- ja rakennuslain 64 §:ssa sdadetdan neuvottelusta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Kunta voi
neuvotella elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta
ja toteuttamisesta. Osallisella on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville mahdollisuus esittaa elin-
keino-, litkenne- ja ympéristokeskukselle neuvottelun kdymista osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydes-
ta. Jos suunnitelma on ilmeisesti puutteellinen, elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen on viivytyksetta jarjes-
tettdvd kunnan kanssa neuvottelu suunnitelman taydennystarpeiden selvittdmiseksi. Neuvotteluun on kutsuttava
esityksen tehnyt osallinen ja tarpeen mukaan ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaan asia liittyy.

Maankaytto- ja rakennuslain 64 §:n tarkoituksena on, ettd kunta voi jo kaavoitusmenettelyn varhaisessa vaiheessa
varmistua siité, etta osallistumis- ja arviointisuunnitelma on riittdva myos elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuk-
sen mielesté. Lisaksi tarkoituksena on, ettd osallinen voi tuoda ndkemyksensa osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man puutteellisuudesta elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tietoon. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokes-
kuksen kannanotot osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydesta eivat kuitenkaan sido kuntaa.

Aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamisen ja rakentamisen luvanvaraisuus

Erilaisten toimenpiteiden luvan tarve riippuu toimenpiteen tyypistd, koosta ja sijainnista seké sen vaikutuksista.
Luvan tarpeen maérittely pelkéstdan hankkeen tyypin perusteella ei aina ole mahdollista, mik& korostaa tapauskoh-
taisen harkinnan merkitysta.

Rakennusluvasta sdéddetddn maankaytto- ja rakennuslain 125 8:ssd. Rakennuksen rakentamiseen on oltava raken-
nuslupa. Rakennuslupa tarvitaan myds sellaiseen korjaus- ja muutosty6hon, joka on verrattavissa rakennuksen
rakentamiseen, sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisaédmiseen. Muuta raken-



nuksen korjaus- ja muutosty6ta varten tarvitaan rakennuslupa, jos tydlla ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen
kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin.

Toimenpideluvasta sdddetddn maankaytto- ja rakennuslain 126 8:ssé. Rakentamiseen voidaan rakennusluvan sijasta
hakea toimenpidelupa sellaisten rakennelmien ja laitosten, kuten maston, séilion ja piipun pystyttdmiseen, joiden
osalta lupa-asian ratkaiseminen ei kaikilta osin edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta. Toimenpide-
lupa tarvitaan myds sellaisen rakennelman tai laitoksen pystyttamiseen ja sijoittamiseen, jota ei pideta rakennukse-
na, jos toimenpiteelld on vaikutusta luonnonoloihin, ympardivan alueen maankayttoon taikka kaupunki- tai maise-
makuvaan. Liséksi toimenpidelupa tarvitaan muuhun kuin rakennuslupaa vaativaan rakennuksen ulkoasua muutta-
vaan toimenpiteeseen seké asuinrakennuksen huoneistojérjestelyihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 126 a 8:ssé on lisaksi luettelo toimenpideluvanvaraisista toimenpiteistd. Kunta voi
kuitenkin maéarata rakennusjarjestyksessadn, ettd toimenpidelupaa ei kunnassa tai sen osassa tarvita luettelossa tar-
koitettuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettd voidaan pitaa vahaisena.

IImoitusmenettelysté sdédetadn maankaytto- ja rakennuslain 129 §:ssa. Kunta voi rakennusjarjestyksessaan maara-
té, ettd merkitykseltdan ja vaikutukseltaan vahaiseen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtya
ilman rakennus- tai toimenpidelupaa sen jalkeen, kun asianomainen on tehnyt tat4 koskevan ilmoituksen kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselle. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tulee ilmoituksen sijasta edellyttaa raken-
nus- tai toimenpideluvan hakemista, jos se yleisen edun tai naapurien oikeusturvan kannalta on tarpeen. Rakenta-
miseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtyd, jollei rakennusvalvontaviranomainen 14 pdivan kuluessa il-
moituksen vastaanottamisesta ole edellyttanyt luvan hakemista ilmoitettuun hankkeeseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa ei mainita aurinko-
paneeleja ja -kerdimig, joten niiden luvanvaraisuus maaraytyy vain maankaytto- ja rakennuslain 125 ja 126 §:n
mukaan. Aurinkopaneelien ja -kerdimien koko voi vaihdella hyvin pienestd talokohtaisesta hankkeesta laajaan
voimala-alueeseen, joten myds luvan tarve vaihtelee. Kuntien vélilla on myos erilaisia tulkintoja siitd, minkélaisiin
aurinkopaneeleihin ja -kerdimiin tarvitaan lupa. Liséksi kunnat ovat vaihtelevasti méaarénneet rakennusjarjestyksis-
sdan ilmoitusmenettelyn soveltamisesta aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamiseen ja rakentamiseen.

2.2 Kansainvalinen kehitys sekéa ulkomaiden ja EU:n lainsdadanto

Euroopan unionilla ei ole maankéyton suunnittelua koskevaa lainsdédantod, vaan jasenmaiden suunnittelujarjestel-
mat perustuvat kansalliseen lainsaadantdon. Taman hallituksen esityksen tarkoituksen ja ehdotettujen muutosten
perusteella on tarpeen tarkastella ulkomaista lainsdddéanta ainoastaan vahittaiskauppaa koskevan sééantelyn osalta,
koska useassa Euroopan maassa rajoitukset kaupan sijainnille ja koolle ovat lainsaadannon kautta mahdollisia kaa-
voituksen keinoin.

Euroopan unionin vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan sijoittautumisvapauden rajoitukset, joita sovelletaan il-
man kansalaisuuteen perustuvaa syrjintad, voivat olla perusteltavissa yleisen edun mukaisista pakottavista syista,
jos niill4 voidaan taata tavoitellun pddmaaran toteutuminen ja jos niilla ei ylitetd sitd, mik& on tarpeen kyseisen
paamadréan saavuttamiseksi. Unionin tuomioistuin on hyvaksynyt tallaisiksi pakottaviksi syiksi muun muassa ym-
paristonsuojelun, 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 véhittéiskaupan sijainnin ohjauksen saan-
tely on 28 jésenvaltiota vertailtaessa hieman keskimaaraista tiukempaa. Esimerkiksi tarvittavien lupien mééra on
Suomessa jasenvaltioihin verrattuna keskimaéaraista vahdisempéad, kun taas vahittaiskauppaa koskevat erityisvaati-
mukset kuten kokoraja ja vaatimusten sitovuus ovat keskimaaraista tiukempia.



Suunnittelujarjestelmien eroista johtuen myds kaupan ohjauksessa on huomattavia maakohtaisia eroja. Véhittais-
kaupan ohjaus painottuu eri tavoin valtakunnan tasolta paikallistasolle riippuen maan suunnittelujarjestelmésté.
Virossa, kuten useissa Ita-Euroopan maissa, kaupan séantely kaavoituksessa on vahaisempad kuin Suomessa. Ruot-
sissa kunnalla on suuri toimivalta kaavoituksessa ja seutukaavoitus on vapaaehtoista. Suurten keskustojen ulko-
puolisten kaupan hankkeiden ohjauksessa painotetaan kuntien yhteisty6td maankayton yhteensovittamisessa. Iso-
Britanniassa keskushallinto ohjaa suunnittelua kaavoitusohjeilla ja vahittaiskaupan suunnitteluratkaisut tehdaan
paikallisessa maankadyton suunnittelussa. Suunnitellun hankkeen sijoitusvaihtoehdot arvioidaan suunnitteluluvasta
padtettaessd. Keskustat ovat ensisijaisia vahittaiskaupan sijaintipaikkoja. Paikallisten suunnitteluviranomaisten
tehtdvana on muun muassa varmistaa, ettd erikokoisille ja erilaisille kaupoille on riittavasti sijaintipaikkoja. Rans-
kassa on kéytdssa nelitasoinen suunnittelujarjestelmd, jossa kaikilla tasoilla on vaikutusta kaupan hankkeen toteut-
tamiseen.

Alankomaissa suunnittelulainsgadantdd uudistettiin vuonna 2008, jolloin paattsvaltaa siirrettiin maakunnalliselle ja
erityisesti paikalliselle tasolle. Valtio ja provinssit maarittelevat maankayttéa ohjaavat suuntalinjat. Suunnittelurat-
kaisut tehddan kunnallistasolla perustuen muun muassa paikallistason tarpeeseen. Kuntatason kaavat voivat sisaltda
yksityiskohtaisia méarayksia vahittaiskaupan koosta ja laadusta. Vahittaiskauppa on pyritty suuntamaan keskustoi-
hin. Valtion ohjausta on véhin erin lievennetty ja tietyin edellytyksin vahittaiskauppaa on voitu sijoittaa myos kes-
kustojen ulkopuolella. Valtion vahittaiskaupan ohjauksen vdhenemisesté huolimatta provinssit ovat usein pitayty-
neet aiemmissa rajoituksissa vahittaiskaupan sijainnin suhteen.

Erdissd Euroopan maissa kaupan saantely painottuu kaavoitusta enemman erilaisiin lupiin, ohjeisiin ja vaikutusten
arviointiprosesseihin. Italiassa hankkeet perustuvat merkittdvassa maarin lupaprosesseihin. Irlannissa véhittais-
kauppaan ei kohdistu erillista sdéntelyd, mutta kaavoituksessa on otettava huomioon ministerion julkaisemat vahit-
taiskaupan suunnitteluohjeet. Ohjeiden tavoitteena on, etta valtetddn muun muassa liikenneruuhkia ja paikallisia
monopoleja. Suunnitteluohjeet siséltavat esimerkiksi ylarajan paivittaistavarakaupan koolle, joka on padkaupungis-
sa 4 000 kerrosnelidmetrid, muissa suurissa kaupungeissa 3 500 kerrosnelidmetrié ja muualla maassa 3 000 kerros-
neliometrié.

Yleensa jasenvaltioiden vahittaiskaupan saantelyn tavoitteena on keskustojen elinvoimaisuuden edistaminen seka
palvelujen saavutettavuuden ja kilpailukyvyn turvaaminen. Useissa jasenmaissa keskustat ovat ensisijaisia kaupan
sijaintipaikkoja, joiden ulkopuolelle on rajoitettu kaupan yksikdiden sijoittumista kaupan kokoon ja laatuun liitty-
villa vaatimuksilla. Saksassa kauppakeskukset ja muut suuret, yli 1 200 kerrosneliometrin 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 eivat saa kaavoittaa suuryksikoita, joiden
koko on suhteettoman suuri asukasmaéradn nadhden. Tanskassa keskustojen ulkopuolelle voidaan sijoittaa vain
paikallisia pienmyymal6ita ja paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Laissa on méaaritelty myymaldille endo-
ton kokoraja. Pdivittaistavarakauppa saa olla kooltaan enintdan 3 500 kerrosneliémetrin suuruinen ja erikoistava-
ramyymala enintdén 1 500 kerrosnelidmetrin suuruinen.

Euroopan unionin ulkopuolisista maista Norja on vertailukelpoinen Suomeen harvan asutuksensa vuoksi. Kaupan
ohjausta tiukennettiin vuonna 2008 valtakunnallisella ma&raykselld, jolla vahvistettiin seutukaavojen oikeudellista
asemaa. Maarayksen mukaan yli 3 000 kerrosneliémetrin kauppakeskus voidaan perustaa tai laajentaa vain, jos se
on voimassa olevan seutukaavan mukainen. Alueilla, joilla ei ole téllaista seutukaavaa, yli 3 000 kerrosneliometrin
suuruinen kauppakeskus voidaan sijoittaa vain keskustaan. Kuntakaavoituksessa ei voida tehda seutusuunnitelman
kanssa ristiriidassa olevia paatoksia. Tama patee seka suunnitellun kaupan sijainnin etta sen koon osalta. Kuntakaa-
van tulee noudattaa myds valtakunnallisia tavoitteita muun muassa keskustojen vahvistamisesta ja kestavan liikku-
misen toteuttamisesta.
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2.3 Nykytilan arviointi
Yleiskaavan kaytto rakennusluvan perusteena

Maankaytto- ja rakennuslain suunnittelutarvealueita koskevien saédnndsten tarkoitus on maéritella sellaisia alueita ja
tilanteita, joissa suunnittelematon maankaytto aiheuttaisi taloudellisesti, yhdyskuntarakenteellisesti tai ympaéristolli-
sesti haitallista kehitystd. Rakennusluvan mydntaminen néilld alueilla edellyttdd asemakaavaa, rakennusluvan
myontdmiseen oikeuttavaa yleiskaavaa tai suunnittelutarveratkaisua. Suunnittelutarve korostuu erityisesti kasvavi-
en kaupunkiseutujen taajamien lievealueilla.

Maankaytto- ja rakennuslain 44 §:n sanamuoto on johtanut siihen, ettei pykalan nojalla laadittua kaavaa ole aina
voitu kayttaa rakennuslupaan suoraan oikeuttavana kaavana sellaisissakaan kylissd, joissa sen kayttd olisi muutoin
ollut tarkoituksenmukaista. Sellaisissa kylissg, joissa ei ole rakentamispaineita, ei kaytanndssa usein ole tarvetta
kylayleiskaavan laadintaan, kun taas sellaisissa kylissé, joissa on rakentamispaineita, kylayleiskaava ei pykalan
tiukan rajauksen takia sovellu. Talloin on yleiskaavoituksen liséksi voitu joutua kasittelemaan myaos erillisia suun-
nittelutarveratkaisuja ennen rakennuslupien myontamistd. Yleiskaavan kayton laajentamista rakennuslupaan suo-
raan oikeuttavana kaavana voidaan siten pitaa perusteltuna sellaisilla alueilla, joilla rakentaminen edellyttda suun-
nittelua, mutta alueiden k&ytto ei ole niin tehokasta, ettd asemakaavan laatiminen olisi tarpeellista. Tiiviisti raken-
netuilla kaupunkimaisilla alueilla yleiskaavan kéyton laajentaminen suoraan rakennuslupaan oikeuttavaksi ei ole
perusteltua.

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

Rantaan rajoittuvissa kylissa kaavoitusta ohjaavat sekd maankaytto- ja rakennuslain 44 8:n saannds etta lain 10
luvun ranta-alueita koskevat erityiset sadnnokset. Ranta-alueella rakentamista ohjataan maankéaytto- ja rakennuslain
10 luvun mukaisin periaattein ja ranta-alueen ulkopuolella sovelletaan lain 44 8:n sd&nnoksia.

Maankaytto- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin 3 kohdassa oleva sisaltvaatimus riittavan yhtenéisen rakentamat-
toman alueen sailyttdmisesta on joissakin tilanteissa aiheuttanut ongelmia. Rantayleiskaavoja laadittaessa on katsot-
tu, ettd kaavoissa kaytettyjen yleisten mitoitusnormien tulisi koskea myds kylien alueita. Kylaalueille on kuitenkin
useimmiten tarke&a voida osoittaa kyl&n rakennetta tdydentdvaa rakentamista ja niilla rakentamattomien alueiden
rooli palvelee ldhinna yhteisia virkistystarpeita, esimerkiksi uimarantojen osoittamista. Kyldalueilla pitaisi kaavojen
mitoitusta voida tarkastella siis vapaammin kuin kylien ulkopuolisilla alueilla, joilla riittdvan yhtendisen rakenta-
mattoman alueen osoittaminen on perusteltua.

Rakennusluvan mydntéamisen edellytykset suunnittelutarvealueilla

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

Suunnittelutarvealueen luonteen ja tarkoituksen mukaisesti maankayton sielld tulee perustua riittdvaan suunnitte-
luun. Tdman mukaisesti ensisijainen lahtdkohta on, ettd rakentaminen perustuisi alueelle hyvaksyttyyn asemakaa-
vaan. Rakentaminen olisi kuitenkin mahdollista myds silloin, kun se on todettu sopivaksi sellaisessa lupamenette-
lyssd, jossa sopivuutta on voitu arvioida tavanomaista rakennuslupamenettelya laajemmin myo6s yhdyskuntakehi-
tyksen, ympdristéarvojen ja tulevan maankayton nakdkulmasta. Periaate vastaisi nykyistd menettelyd taaja-
asutusalueilla kuitenkin siten yksinkertaistettuna, ettd luvan kasittely kuuluisi kunnan viranomaiselle.
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Yleiskaavan roolin lisdédminen rakennuslupaan suoraan oikeuttavana kaavana myos alueilla, joihin kohdistuu ra-
kennuspaineita, aiheuttaa tarpeen tdsmentdd maankaytto- ja rakennuslain 137 8:n muotoiluja ja yleiskaavan roolia
suunnitelmallisen rakentamisen l&htékohtana.

Rakennusluvan myontdmisen erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella on mééritelty maankaytto- ja rakennus-
lain 137 §:ssd valjésti. Tdma on aiheuttanut sen, ettd niiden soveltamiskayténto on ollut vaihtelevaa ja esimerkiksi
kansalaisten on ollut vaikea ymmartaa saannosten tarkoitusta. Siksi sdannosten tasmentdmiseen on koettu tarvetta.

Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Yleiskaavoja on pitk&an laadittu runsaat sata vuodessa, joinakin vuosina liki kaksisataa. Vuoden 2014 lopussa
Suomessa oli yhteensa 2317 maankaytto- ja rakennuslain nojalla hyvéksyttya tai aikaissmman 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 Etel&-Savossa, missé tdhén vaikuttaa rantayleiskaavojen suuri maaré.

Yleiskaavojen ajantasaisuudesta ei ole koottua tietoa. Vaikka maankéyttt- ja rakennuslain 36 §:ssa edellytetdén,
ettd kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta yleiskaavan laatimisesta ja sen pitdmisesta ajan tasalla, voidaan arvioida,
ettd osa yleiskaavoista on vanhentuneita. Voidaan myds arvioida, etté joissakin tilanteissa yleiskaava ohjaa maan-
kayttoa tarpeettoman yksityiskohtaisesti yleiskaavalliseen ohjaustarpeeseen nahden. Téhén on yleiskaavoituksen
kehittdmisessa kiinnitetty huomiota ja yleiskaavoituksen sisélt6d on haluttu kehitta yleispiirteisempéan ja strategi-
sempaan suuntaan.

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

Vapaa-ajanasuinrakennuksen kayttétarkoituksen muuttaminen pysyvaan asumiseen

Vapaa-ajanasuntojen muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon liittyy kuntien kaavoituksen ja rakentamisen lupakay-
tantojen lisaksi kunnallisten palvelujen jarjestamiseen. Kunnan kannalta kysymyksessé on osittain maankéaytén
suunnitteluun liittyvé asia ja osittain kuntien poliittiseen p&atoksentekoon liittyva asia.

Vapaa-ajanasuntoihin muuttaminen on yleistynyt viime vuosina, kun yha useammat vapaa-ajanasunnot vastaavat
teknisiltd ominaisuuksiltaan ja varustelutasoltaan ymparivuotisia asuntoja. Vapaa-ajanasunnolla voi asua pysyvasti,
vaikka rakennuksen kayttotarkoitusta ei muuteta. Vapaa-ajanasunto voi myds olla henkildn ainoa asunto. Vapaa-
ajanasuntoihin muuttaminen on johtanut vaihtelevaan kotikuntalain (201/1994) soveltamiseen ja ongelmiin koti-
kunnan rekisterginnissg, kun vapaa-ajanasuntoon muuttava on halunnut sen vakinaiseksi asuinpaikakseen. Maist-
raattien kaytantdjen yhtendistamiseksi maistraatit ovat ohjeistuksellaan paattaneet yhtenaisesta menettelytavasta
muuttoilmoituksen késittelyssa tilanteissa, kun vakinainen muutto tapahtuu vapaa-ajanasuntoon. Menettelytapaa
koskevan ohjeen mukaan maistraateissa kotikunnan vaihtuminen vapaa-ajanasunnon sijaintikuntaan katsotaan
mahdolliseksi, vaikka kiinteistolla olevan rakennuksen kayttotarkoitusta ei muutettaisikaan, jos muuttaja osoittaa
kiinte&n yhteyden kiinteiston sijaintikuntaan. Tarvittaessa maistraatti voi pyytdd muuttajalta liséselvitysta raken-
nuksen soveltuvuudesta ympérivuotiseen asumiseen. Kotikunnaksi merkit&an kiinteiston sijaintikunta ja vaestotie-
tojarjestelmaan voidaan merkita vapaa-ajanasunnon osoite postiosoitteeksi. Asuinpaikaksi merkitaan vailla vaki-
naista asuntoa.

Maistraatin tekema ratkaisu ei sido muita viranomaisia, kuten esimerkiksi kuntaa, verottajaa taikka Kansanelakelai-
tosta ndiden tehdessé omaa toimialaansa koskevien sdédnndsten soveltamista koskevia ratkaisuja. Henkilon kotikun-
ta maaraytyy kotikuntalain mukaan. Kotikuntalaissa ei ole viittauksia maankaytto- ja rakennuslakiin eikd muihin-
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kaan erityislakeihin. Kunnan vastuista ja velvoitteista palveluiden jarjestamiseksi saadetaan erityislainsaddannossa.
Erityislainsdddanndssa voi olla viittauksia kotikuntalain mukaiseen asuinpaikkaan, jonka mukaan kunnan vastuut
madraytyvét. Osa kunnan palveluista ja kuntalaisen oikeuksista on sidottu asuinkiinteistoon. Tallaisia ovat esim.
koulukuljetukset ja vanhusten kotihoidon palvelut. Osa kuntalaisen oikeuksista on sidottu kotikuntaan. Tallainen on
esim. vaalikelpoisuus kunnallisvaaleissa.

Vaestorekisteritietojen merkinté siitd, ettd vapaa-ajanasunnolla asuva henkil6 on vailla vakituista asuntoa saattaa
joissakin tilanteissa hankaloittaa henkilon asioiden hoitoa, esimerkiksi luottokortin tai lainan saantia. Véestorekiste-
rikeskus on ryhtynyt selvittdméaan mahdollisuutta perustaa vaestétietojarjestelmaan uuden 900-ryhmaén, jolla kor-
vattaisiin merkintd ’vailla vakinaista asuntoa’.

Maisematydlupa

Maisematy06lupa on tarkeé ohjausvaline, jolla turvataan kaavan toteutuminen ja samalla valvotaan yleisen edun
toteutumista. Kuntien nakokulmasta yleiskaavoissa ei kaytetd maisematy6lupavaatimusta turhaan. Metsaalueisiin
kohdistuva maisematy6lupavaatimus koskee aina rajattua aluetta. Metsénhakkuu ja metsdmaan muokkaus avohak-
kuuna on paitsi maisemallinen toimenpide my®s ekologinen toimenpide, joka vaikuttaa metsén ekosysteemiin.
Avohakkuilla on vaikutusta myds metsén virkistyskayttoon.

Sekaé hakijat ettd lupien késittelijat pitdvat usein kaavojen maisematytlupavaatimuksen sisdltavid merkint6ja ja
maisematy0luvan ehtoja vaikeasti tulkittavina. Osa késittelijoista luopuisi luvan hakemisesta taimikonhoitoa, har-
vennushakkuuta ja poimintahakkuuta varten. Avohakkuiden (paatehakkuiden) osalta maisematyéluvan hakemista
pidetdén kaavan toteutumisen kannalta tarpeellisena. Toisaalta lupien késittelijoiden tiedot metsén kehitysdynamii-
kasta, metsien kasittelysta ja kdytettavien termien merkityksestd ndhdaan hakijoiden taholta joskus puutteellisiksi.

Maisematy6lupien kasittelijéiden nakemyksen mukaan yleiskaavassa esitettavélla maisematydlupavaatimuksella ei
ole vaikutusta alueella suoritettaviin metsanhoidollisiin toimenpiteisiin ja siten metsdnomistajan mahdollisuuksiin
hyodyntad omaisuuttaan. Maisematydlupa on myonnettavé, jollei toimenpide vaikeuta alueen kayttamista kaavassa
varattuun tarkoitukseen tai turmele kaupunki- tai maisemakuvaa. Joissain tapauksissa maisematy6lupaan joudutaan
asettamaan ehtoja, joilla voi olla vaikutusta maanomistajan mahdollisuuksiin suorittaa hakkuita haluamallaan taval-
la ja laajuudessa. Maisematy6luvassa voidaan edellyttdd esimerkiksi hakkuualueen tiettyd rajaamista, avohakkuun
(paatehakkuun) muuttamista kasvatushakkuuksi, hakkuualueen pienentamisté tai antaa maanmuokkausta koskevia
rajoituksia. Ehdoilla voi olla vaikutusta maanomistajan metsatuloihin. Myds maisematy6luvan késittelymaksusta
aiheutuu kustannuksia metsanomistajalle. Maksut vaihtelevat kunnittain.

Maisematydluvan epadmisestd on mahdollista saada korvausta maankaytto- ja rakennuslain 140 8:n nojalla. Korva-
uskaytannoisté ei ole tilastotietoa eika korvauksia tiettdvasti ole vaadittu oikeusteitse.

Maisematy6lupamenettelyd ja -kaytantoja tulisi selkeyttdd. Maisematydlupa on tarpeellinen ohjausvéline taajama-
alueilla, taajamien lievealueilla ja ranta-alueilla. Syvalla metséalueella korostuvat luonnonsuojelun ja ulkoilukéaytén
intressit suhteessa metsétalouteen. Erilaisille alueille kohdistuvaa suunnittelua on tarpeen ohjata eri tarkkuudella.

Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskusten rooli ja tehtavat alueidenkayton ja rakentamisen ohjauksessa

Maankaytto- ja rakennuslain sddnnokset eri viranomaisten rooleista korostavat kuntien valtaa ja vastuuta maankay-
tossa. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten tehtdvina painotetaan valtakunnallisten tavoitteiden turvaamista,
neuvotteluyhteistydtd sekd neuvonta- ja asiantuntija-avun antamista kunnille.

Maankaytto- ja rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (2014) todettiin, ettd kunnan ja valtion tehtdvanjako aluei-
denkaytdssa on péélinjoiltaan toimiva ja etté elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskukset ovat paddosin onnistuneet
alueidenkayton ja rakentamisen ohjaustehtdvassaan. Kunnissa ja myds elinkeino-, likkenne ja ymparistokeskuksissa
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koettiin kuitenkin ohjauksen ja valvonnan suuntautuvan jossakin maarin liikaa yksityiskohtiin, kuten asemakaavoi-
tukseen ja yksittéisiin lupapéatoksiin. Kuntakaavoihin liittyvad viranomaisyhteistyota tulisikin suunnata entista
selkedmmin kuntien strategiseen alueidenkdyton suunnitteluun, yleiskaavoitukseen ja kestdvan yhdyskuntaraken-
teen edistdmiseen seka valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden turvaamiseen. Naita kysymyksia on korostettu
my0s ymparistoministerion elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksia koskevassa tulosohjauksessa.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten toiminnan yhtendisyydessa on havaittu maan eri osissa jonkin verran
eroavaisuuksia, mutta merkittavié eroja ei kuitenkaan ole tullut esiin lainsd&dd&dnndn soveltamisen peruskysymyksis-
sé. Eroavaisuudet ndyttavat suurelta osalta liittyvan toimintatapojen, yhteisty6ilmapiirin, asiantuntemuksen ja re-
surssien eroihin ja vdhemmassa maarin lainsd&dddnnon soveltamisen eroihin substanssiasioissa.

Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskusten ja kuntien véliset viranomaisneuvottelut

Maankayttd- ja rakennuslain lahtékohta on, ettd neuvottelumenettely on valtion ensisijainen vaikuttamiskeino kun-
tien yleis- ja asemakaavoituksessa. Viranomaisneuvotteluja ja muita kaavoja koskevia neuvotteluja pidetédan kui-
tenkin lain tarkoitukseen néhden paljon. Toive neuvotteluille tulee yleensa kunnista. Osassa elinkeino-, liikenne- ja
ympaéristokeskuksia viranomaisneuvottelujen maarad on pyritty vahentdmaan saannollisilla kuukausipalavereilla
niiden kuntien kanssa, joilla on runsaasti vireilla olevia kaavoja.

Etenkin pienet kunnat haluavat toisinaan pitaa viranomaisneuvotteluja tilanteissa, joissa se ei elinkeino-, liikenne-
ja ympdristokeskuksen mukaan olisi tarpeen. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa ndyttd4 olevan myon-
teistd suhtautumista tallaisiinkin neuvottelupyyntéihin, koska koetaan, ettd pienen kunnan niukkaa asiantuntemusta
voidaan siten tukea ja saada kaavan siséltoon parannuksia. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa pidetééan
varsinkin pienten kuntien viranomaisneuvottelujen yhtend tehtdvana myds tuoda esille sellaisia ongelmia, jotka
saattaisivat mahdollisessa valitustilanteessa johtaa kaavan hyvaksymispéaatoksen kumoamiseen.

Kuntaliitto on selvittanyt kuntien ja elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten vélisen viranomaisyhteistyon toi-
mivuutta vuonna 2012 tehdyll& kyselyll&, johon vastasivat kuntien ja maakunnan liittojen kaavoituksesta vastaavat
seka elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten alueidenkéyttdvastaavat. Kyselyn mukaan viranomaisneuvotteluja
arvioitiin monessa suhteessa varsin myonteisesti. Kaksi kolmasosaa kuntien vastaajista katsoi, ettd kunta saa viran-
omaisneuvotteluissa kdyttoonsa tarvitsemansa elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen asiantuntemuksen. L&-
hes yhta suuri osa oli sitd mielta, ettd neuvottelut tuovat varmuutta kaavoitusprosessiin ja kaavan sisaltoon liittyviin
valintoihin. Kuntien vastaajista 65 prosenttia katsoi, ettéd elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus pystyy muodos-
tamaan yksimielisen kannan asioihin ja 60 prosenttia toi esille, etté elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus ilmai-
see neuvotteluissa kantansa riittavan selkedsti. Suuret kunnat eivat koe saavansa neuvotteluista yhta paljon hyotya
kuin pienemmat.

Kyselyn mukaan kunnat kritisoivat elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksia etenkin siitd, ettd niiden koetaan
ottavan neuvotteluissa kantaa asioihin, jotka kunnan tulee oman ndkemyksenséd mukaan voida hoitaa itse. Lis&ksi
elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskukset saavat jonkin verran kritiikkid muun muassa yhteistydilmapiiriin liitty-
en. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen toimintatavoissa nahtiin 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-, liikkenne- ja ymparistokeskusten valitusoikeus maankayttd- ja rakennuslain mukaisissa asioissa
Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten tekemien valitusten méard on pysynyt maltillisena koko maankaytto- ja
rakennuslain voimassaoloajan. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten osuus kaikista kaavoja koskevista vali-

tuksista on vain noin nelja prosenttia. Kuntien suunnittelutarveratkaisuista ja poikkeamispaatoksista elinkeino-,
liikenne- ja ympéristokeskusten valitukset ovat vuosittain kohdistuneet noin kahdesta kolmeen prosenttiin.
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Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten tekemat valitukset ovat menestyneet hallintotuomioistuimissa erittdin
hyvin. Vuosina 2007 - 2010 elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten kaavoja koskevista valituksista hyvaksyt-
tiin 80 prosenttia ja vain noin 15 prosenttia valituksista hylattiin. Elinkeino-, lilkenne- ja ympéristokeskusten suun-
nittelutarveratkaisuja ja poikkeamispéatoksia koskevat valitukset ovat menestyneet hallintotuomioistuimissa vield
kaavavalituksiakin paremmin. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten tekemat valitukset ovat siis kohdistuneet
sellaisiin paatoksiin, joista valittaminen on viranomaiselle kuuluvan laillisuusvalvonnan kannalta ollut perusteltua.

Vahittaiskaupan suuryksikko

Maankaytto- ja rakennuslain 71 a 8:n mukaan véhittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 2 000 kerrosneliomet-
rin suuruista vahittaiskaupan myymalaa, joita ei maankaytto- ja rakennuslain 71 d §8:n mukaan saa sijoittaa maakun-
ta- tai yleiskaavan keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti
osoitettu tatd tarkoitusta varten. Sadnndsten tavoitteena on ollut vahent&a keskustojen ulkopuolelle sijoittuvien suu-
rien myymal6iden kielteisid vaikutuksia yhdyskunta- ja palvelurakenteeseen seka liikenteeseen.

Vabhittdiskaupan yksikkokoko on vuosien myo6té kasvanut. Nykyinen vahittaiskaupan suuryksikkoraja on vuodelta
1999. Tarve vahittaiskaupan suuryksikén kokorajan nostamiselle ilmenee erityisesti péivittdistavarakaupan osalta,
misséd kaupan valikoimat ovat kasvaneet. Lisaksi erilaiset lisdpalvelut kuten esittelytiskit ja paistopisteet seké hen-
kilokunnan sosiaalitilat lisadvat myymalan kerrosalaa, vaikka eivat vaikuta varsinaiseen myyntialaan. Paljon tilaa
vaativassa erikoistavaran kaupassa ja muussa erikoistavaran kaupassa toimialaliukumat ovat kasvattaneet pinta-
alatarvetta.

Ympéristoministerion teettdman selvityksen mukaan (Ehdotettujen MRL:n véhittaiskaupan sdédnndsten alustavat
vaikutukset WSP, 2016) suuret supermarketit ovat yleensa kooltaan 1 500-3 500 kerrosneliémetria. Selvityksen
mukaan suurilla markkina-alueilla on kysyntaa usein yli 2 000 kerrosneliémetrin suuruisille myymaldille. Suomen
ymparistokeskuksen tarkastelun mukaan myyntipinta-alaltaan 1 000—1 499 kerrosnelidmetrin suuruisten péivittais-
tavarakaupan myymaldiden lukumaaré ja suhteellinen osuus kaikista myymaldista on kasvanut. Samassa tarkaste-
lussa arvioitiin, ettd 2 000 kerrosneliometrin suuruisen myyméalan myyntipinta-ala on keskiméaérin noin 1499 ker-
rosneliometrid. Lukumééaran ja myyntipinta-alan kasvua selittdnee vahittaiskaupan suuryksikon kokoraja, joka nayt-
taisi kannustaneen paivittaistavarakauppaa kehittdmaan taméan kokoluokan myymaldgita.

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

Véhittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoituksen osoittaminen maakuntakaavan keskustatoimintojen alueelle

Maankaytto- ja rakennuslain 71 b §:n erityisiin sisaltdvaatimuksiin siséltyy velvoite maakuntakaavaa koskien esit-
t4& merkitykseltdén seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja seka velvoite osoittaa maakuntakaavassa
vahittdiskaupan suuryksikoiden enimmaismitoitus riittavalla tarkkuudella. Vahittaiskaupan suuryksikéiden enim-
maismitoituksen tehtavand keskusta-alueilla on ollut ohjata kaupan mitoitusta niin, ettd véltetddn seudun kulutuk-
seen ndhden liian suurten vahittdiskaupan suuryksikdiden toteutuminen.

Ympéristoministerion julkaisussa Véahittéiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa (Y mpéris-
tdministerion raportteja 13/2016) tarkasteltiin maank&ytto- ja rakennuslain vahittaiskauppaa koskevien erityisten
sdannosten voimaantulon 15.4.2011 jalkeen hyvaksyttyja 11 vahittdiskauppaa kasittelevad maakuntakaavaa. Selvi-
tyksen mukaan maakuntakaavojen keskustatoimintojen alueille on p&asaantoisesti osoitettu véhittaiskaupan suuryk-
sikdiden enimmaéismitoitus yhteenlaskettuna enimmaiskerrosalana suurimpien kaupunkien keskustatoimintojen
alueita lukuun ottamatta. Talldin on yleensa laskettu mukaan olemassa olevat ja uudet yli 2 000 kerrosneliometrin
suuruiset véhittaiskaupan suuryksikot. Selvitykseen liittyvan kyselyn mukaan vahittédiskaupan selvitykset ja kaava-
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ratkaisut on koettu liian yksityiskohtaisiksi suhteessa maakuntakaavan rooliin alueidenkayton yleispiirteisena suun-
nitelmana.

Ympéristoministerion teettdmassa selvityksessa todetaan, ettd kaupan konseptien kehittyessa nopeasti nykysaan-
ndsten mukaan keskustatoimintojen alueelle osoitettu enimmaismitoitus saattaa rajoittaa keskustan kehittdmistd, jos
kaavoitusvaiheessa ei ole osattu ottaa huomioon kaikkia kaupan kehitykseen vaikuttavia tekijoitd. Ongelmana on
usein ollut saada riittavasti kauppaa keskustoihin ja 10ytaa tiiviista keskustarakenteesta sopivia paikkoja vahittais-
kaupan suuryksikaille.

Vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen

Maankaytto- ja rakennuslain 71 ¢ 8:n 1 momentin mukaan vahittdiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijainti-
paikka on keskusta-alue, ellei muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu. Sddnndksen tavoitteena on
mahdollistaa sellaisten suurten véhittaiskaupan yksikoiden sijoittumien keskusta-alueiden ulkopuolelle, jotka eivét
kilpaile keskusta-alueelle sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden asiointitineys on vahéinen. Kaupan laatua méaritelta-
essé on ollut olennaista, ettei maakuntakaavan ja yleiskaavan ratkaisu heikennd merkittavasti keskusta-alueiden
kaupallisia palveluja tai niiden kehittamistad. Kaupan laadun osoittaminen on mahdollistanut sen, etta alueelle sijoit-
tuvien kaupallisten palvelujen vaikutukset on voitu arvioida riittavalla tarkkuudella.

Kaupan sijainnin ohjaustarpeeseen vaikuttavat muun muassa véeston ik&antyminen. Tilastokeskuksen vuoden 2015
ennusteen mukaan vuonna 2030 vahintdén 70-vuotiaita on 1,13 miljoonaa. Vhintdan 70-vuotiaiden osuus vaestos-
ta kasvaa Tilastokeskuksen ennusteen perusteella 13 prosentista 20 prosenttiin vuodesta 2014 vuoteen 2030. Ikaén-
tyneen véeston osuuden kasvaessa kasvaa l&hipalvelujen tarve. Kaupan sijainti yhdyskuntarakenteessa vaikuttaa
ratkaisevasti asiointiliikenteen maaraan ja kulkutapaan. Asiointiliikenteeseen voidaan vaikuttaa ohjaamalla suurten
kaupan yksikdiden sijaintia ja huolehtimalla lahikauppaverkon toimintaedellytyksista. Lahipalvelujen turvaaminen
on tarkeda myos siksi, ettd autottomia asuntokuntia on 30 prosenttia kaikista asuntokunnista.

Ympéristoministerion julkaisussa Véahittaiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa tarkastel-
luista 11 véhittdiskauppaa koskevassa maakuntakaavassa on osoitettu keskustan ulkopuolisia véhittdiskaupan suur-
yksikoita. Kaikissa maakuntakaavoissa on véhittdiskaupan laatua koskevia suunnitteluméaarayksia. Suunnittelumaa-
rayksilla on yleensa rajoitettu péivittaistavarakaupan tai muun erikoistavaran kaupan maaréa, jotta suunnitellulla
maankaytolla ei ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden kehitta-
miseen.

Ympdristoministerion julkaisun Keskusta-alueet ja vahittaiskauppa kaupunkiseuduilla (Ymparistéministerion ra-
portteja 8/2014) mukaan keskustojen asema on heikentynyt vahittéiskaupan alalla. Nykykehityksen jatkuessa kau-
pan alueet ovat kasvamassa merkittdvammaksi kaupan asiointipaikaksi kuin kaupunkiseutujen paakeskustat.

Asemakaavan laatiminen vaiheittain

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei nykyisin ole sadnnoksid asemakaavan laatimisesta vaiheittain lukuun ottamatta 56
8:n maanalaisia alueita koskevaa sdannosté. Tatd voidaan pitdé puutteena, koska asemakaavamuutoksen laatiminen
vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi asemakaavoitusta tilanteissa, joissa muutostarve kohdistuu vain tiettyyn rajat-
tuun asiakokonaisuuteen tai asiakokonaisuuksiin. Ei voida pitaa tarkoituksenmukaisena, etta kaikki asemakaava-
muutokset laaditaan kattaen kaikki asiakokonaisuudet riippumatta siitd, minkalainen muutostarve on kyseessé.

Asemakaavamuutoksen laatimisille vaiheittain olisi tarvetta erityisesti tdydennysrakentamisen ja kayttétarkoituksen
muutosten sujuvoittamisen ja nopeuttamisen mahdollistajana. Nykyisin tdmén tyyppisid kysymyksié ratkaistaan
usein yksittéisilla maankéytto- ja rakennuslain 171 §.n mukaisilla poikkeamisilla, koska halutaan vélttaa kaavapro-
sessiin ryhtyminen.
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Asemakaavan hyvaksyminen

Maankaytto- ja rakennuslain 52 §:n mukaan asemakaavan hyvaksymisté koskevaa valtuuston paatdsvaltaa voidaan
muiden kuin vaikutukseltaan merkittavien kaavojen osalta johtosaanndssé siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakun-
nalle. Asemakaavaprosessin sujuvoittamisen ja nopeuttamisen kannalta olisi kuitenkin edullista, jos valtuuston
paatdsvaltaa voitaisiin johtosaannossa siirtdd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle myoés vaikutukseltaan merkitta-
vien kaavojen osalta. Tama olisi sopusoinnussa myds kunnallisen itsehallinnon vahvistamista koskevan tavoitteen
kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma ja sita koskeva neuvottelu

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:n 1 momentin mukaisen osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisalto ja laajuus
riippuvat kyseessa olevan kaavan merkityksestd ja tarkoituksesta. Laaja-alaisten ja vaikutuksiltaan merkittavien
kaavojen kohdalla suunnitelmalla on erityista merkitysta. Vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavamuutosten kohdal-
la suunnitelman merkitys sen sijaan voi olla vahainen. Kaytannossé suunnitelma kuitenkin laaditaan jo senkin
vuoksi, ettéd laissa ei nimenomaan mainita, ettd vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavamuutosten kohdalla suunni-
telmaa ei tarvitse laatia.

Maankaytto- ja rakennuslain 64 §:n saannosta siitd, ettd kunta voi neuvotella elinkeino-, lilkenne- ja ympéristokes-
kuksen kanssa osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittdvyydesté ja toteuttamisesta, voidaan pitéé tarpeettomana.
Kunta voi halutessaan neuvotella asiasta elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen kanssa, vaikka asiasta ei erik-
seen sdadettaisikaan.

Mya0s saannosta siitd, ettd osallisella on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville mahdollisuus esit-
taa elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle neuvottelun kdymista osallistumis- ja arviointisuunnitelman riitta-
vyydestd, voidaan pitaé tarpeettomana. Osallisella on maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan muutenkin mah-
dollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti ja suullisesti mie-
lipiteensé asiasta. My0s osallistumis- ja arviointisuunnitelma on saatavilla koko kaavaprosessin ajan, ja osallisella
on mahdollisuus lausua myds siitd mielipiteensa kirjallisesti tai suullisesti.

Aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamisen ja rakentamisen luvanvaraisuus

Maankaytto- ja rakennuslain 125 ja 126 8:n rakennuslupaa ja toimenpidelupaa koskevien saanndsten soveltaminen
edellyttad paljon tapauskohtaista harkintaa. S&annot ovat joustavia, koska luvan tarvetta ei aina voida maéritella
ainoastaan toimenpiteen tyypin perusteella, vaan luvan tarpeeseen vaikuttavat myds toimenpiteen koko, sijainti ja
vaikutukset. Maankdytto- ja rakennuslain 126 a 8:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa mainittu-
jen toimenpiteiden osalta luvan tarve on kuitenkin selvempi.

Maankaytto- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toimenpiteiden luettelossa ei mainita aurinko-
paneeleja ja -kerdimig, joten niiden luvanvaraisuus maaraytyy vain maankaytto- ja rakennuslain 125 ja 126 §:n
mukaan. Aurinkopaneelien ja -keréimien puuttumista luettelosta voidaan pitd4 ongelmallisena, koska kuntien tul-
kinnat niiden luvan tarpeesta vaihtelevat nykyisin suurestikin. Muiden kuin kaupunkikuvaan tai ymparistén mer-
kittavasti vaikuttavien aurinkopaneelien ja -kerdimien asentaminen ja rakentaminen voitaisiin I&htokohtaisesti to-
teuttaa ilman lupaa, mutta jossain kunnissa lupa vaaditaan naihinkin toimenpiteisiin. Kaupunkikuvaan tai ymparis-
to6n merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen lisdédminen maankaytto- ja rakennuslain 126 a 8:n
luetteloon selkeyttdisi tilannetta, koska talldin aurinkopaneelit ja -kerdimet, joilla ei ole mainittua vaikutusta, voi-
taisiin asentaa ja rakentaa ldhtokohtaisesti ilman lupaa.
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3 ESITYKSEN TAVOITTEET JA KESKEISET EHDOTUKSET
3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on selkeyttéa ja joustavoittaa asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden maankéyton suun-
nittelua ja rakentamisen ohjaamista erilaisten alueiden luonteen ja suunnittelutarpeen huomioon ottavalla tavalla
seka lisata yleiskaavan kéyttda suoraan rakentamista ohjaavana kaavana. Tavoitteena on myds lisata ja helpottaa
rakentamismahdollisuuksia.

Tavoitteena on joustavoittaa asemakaavoitusta tilanteissa, joissa ilmeisen vanhentunut yleiskaava estad asemakaa-
van laatimisen tai muuttamisen ilman yleiskaavan muuttamista valjentamalla yleiskaavasta asemakaavoitukseen
kohdistuvaa ohjausvaikutusta. Tavoitteena on sujuvoittaa ja nopeuttaa asemakaavamuutoksia ja tata kautta erityi-
sesti tdydennysrakentamista ja rakennusten kéyttotarkoituksen muutoksia. Tavoitteena on myos helpottaa vapaa-
ajanasuntojen muuttamista pysyvaan asumiseen.

Tavoitteena on rajata elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskusten valvontatehtavaa ja valitusoikeutta maankaytto- ja
rakennuslain mukaisissa asioissa seka vahentéa lakisaateisten viranomaisneuvottelujen maaraa elinkeino-, liikenne-
ja ymparistokeskusten ja kuntien valilla. Tavoitteena on myos lisétd kuntien vastuuta alueidenkayton suunnittelus-
sa.

Tavoitteena on lisatd elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittdmisessa ja edistéa toimivan kilpailun
kehittymista. Liséksi erityisena tavoitteena on parantaa kaupan toimialan edellytyksia kehittaa toimintaansa keskus-
ta-alueiden ulkopuolella ilman vahittdiskaupan suuryksikén laadun huomioon ottamiseen liittyvaa rajoitusta kaa-
voituksessa.

Tavoitteena on helpottaa metsatalouden harjoittamista poistamalla maisematy6lupa yleiskaavan maa- ja metsatalo-
usvaltaisilta alueilta. Lisaksi esityksen tavoitteena on sujuvoittaa ja selkeyttda aurinkopaneelien ja -kerdimien asen-
tamiseen ja rakentamiseen liittyvaé prosessia siten, ettd toimenpidelupa tarvittaisiin lahtékohtaisesti vain kaupunki-
kuvaan tai ymparistoon merkittavasti vaikuttavien aurinkopaneelien ja -kerdimien asentamiseen ja rakentamiseen.

3.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Esitysté valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa suunnittelutarveratkaisuista olisi luovuttu erillisend menette-
lyné. Tassé vaihtoehdossa rakennusluvan yhteydessa olisi tutkittu kaikki rakennusluvan edellytykset. Menettely
olisi voinut olla tarvittaessa kaksivaiheinen, jossa ensimmaisessa vaiheessa olisi tutkittu kaavalliset ja rakennuspai-
kan rakentamiseen soveltuvuuteen liittyvat edellytykset ja toisessa vaiheessa itse rakennukseen liittyvat tekniset ja
muut edellytykset.

Tasta vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska suunnittelutarveratkaisujen ja rakennuslupien erilaisten kuulemis-
ja valitusmahdollisuuksien yhteensovittaminen aiheuttaisi ongelmia eika jarjestelma kdytannossa yksinkertaistuisi.
Jarjestelmd johtaisi todennékdisesti myds kehitykseen, jossa kunnan kaavoituksesta vastaavat toimielimet ottaisivat
vahemmaén kantaa rakennuslupiin asemakaava-alueiden ulkopuolella eikd tdmé ole tarkoituksenmukaista rakenta-
misen suunnitelmallisuuden ndkékulmasta.

Vapaa-ajanasuntojen kayttotarkoitusten muutosmahdollisuuksissa pysyvéan asumiseen tarkasteltiin vaihtoehtoa,
jonka mukaan muutos olisi ollut kaikissa tilanteissa mahdollista ilman rakennuspaikan soveltuvuutta arvioivaa
kunnan tekemaa poikkeamispaatosté tai suunnittelutarveratkaisua. Tast4 vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin. Ran-
tayleis- ja -asemakaavojen lomarakennusalueiden osalta kunta on kaavassa paattanyt varata kyseiset alueet loma-
asumiselle. Kunta on tallgin tehnyt paatoksen, ettei néilld alueilla ole ymparivuotista asumista. Kaavattomilla ranta-
alueilla kayttotarkoitusten muutoksiin on mahdollista saada kunnalta myonteinen poikkeamispaatts. Kayttotarkoi-
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tusten muutosten mahdollistaminen ilman kunnan tahtoa ei voida katsoa olevan tarkoituksenmukaista, koska kun-
nalle syntyy velvoitteita palveluiden jéarjestamiseksi.

Esitysta valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa isoimmat kaupungit tai kaupunkiseudut olisi rajattu lakisaa-
teisen viranomaisyhteistyon ulkopuolelle. VViranomaisyhteistyon rajaaminen olisi koskenut viranomaisneuvotteluja,
kehittdmiskeskustelut olisivat séilyneet edelleen lakisdateisena yhteydenpidon muotona elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen ja kunnan valilla. Tésté vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska rajaamisen kriteerien maarit-
tdminen on ongelmallista. Isojen kaupunkien tai kaupunkiseutujen rajaaminen viranomaisyhteistyon ulkopuolelle
voisi liséksi vaikeuttaa valtion intressien toteutumista alueilla, joilla tehdaén merkittdvia alueidenkayton ratkaisuja.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten valitusoikeuden osalta esitystd valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa,
jossa elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valitusoikeus maankayttd- ja rakennuslain mukaisissa asioissa
olisi poistettu kokonaan. Vaihtoehdosta kuitenkin luovuttiin, koska valtion puuttumismahdollisuus haluttiin sailyt-
taa sellaisissa alueidenkayttoon liittyvissa asioissa, joilla on valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia vaiku-
tuksia. Valitusoikeuden poistaminen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksilta johtaisi myds epédsuhtaan eri
viranomaisten vélilla, kun valitusoikeus edelleen sailyisi muilla viranomaisilla. Vaihtoehdosta luopuminen saa
tukea ymparistomenettelyjen sujuvoittamista ja tehostamista koskevasta Lauri Tarastin tyéryhman arvioinnista
(10.3.2015), jossa ei pideta perusteltuna viranomaisten valitusoikeuden rajoittamista nykyisesta.

Esitysta valmisteltaessa selvitettiin myds vaihtoehtoja, joissa voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain 71 a 8:n
vahittaiskaupan suuryksikon maaritelmaé olisi muutettu siten, ettd vahittaiskaupan suuryksikollé olisi tarkoitettu
voimassa olevan lain mukaisen yli 2 000 kerrosneliémetrin suuruisen myymaélén sijaan joko yli 3 000 kerrosne-
limetrin suuruista myymala tai yli 5 000 kerrosneliémetrin suuruista myymalaa.

Véhittdiskaupan suuryksikon kokorajan madrittelylla 4 000 kerrosneliémetriin voidaan suuryksikkdja koskeva eri-
tyinen sijainnin ohjaus rajata koskemaan niitd myyméloita, joilla on erityisen merkittavia vaikutuksia yhdyskunta-
rakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen.

Ympdristdministerion teettdman selvityksen mukaan suurimmat paivittdistavarakaupat ovat vain harvoin yli 4 000
kerrosneliometria. Selvityksen mukaan tata suuremmat kaupan yksikoét toimivat padsaantoisesti yli 5 000 kerrosne-
liometrin myymalodissa tai kauppakeskuksissa, joissa samassa rakennuksessa on useita kaupan toimialoja. Liséksi
selvityksessa todettiin vahittaiskaupan suuryksikén kokorajalla olevan sitd suurempi vaikutus lahipalveluverkon
harvenemiseen ja palvelujen saavutettavuuden heikentymiseen, mité korkeampi kokoraja on.

Ympdristdministerion julkaisun Véhittdiskaupan palveluverkkoselvityksistd maakuntakaavoituksessa mukaan mer-
kitykseltdan seudullisen péivittaistavarakaupan koon alarajat ovat korkeintaan 5 000 kerrosneliometrid. Mikéli
vahittaiskaupan suuryksikon kokoraja olisi 5 000 kerrosneliometrid, tarkoittaisi se usein sitd, ettd merkitykseltadn
seudullisten vahittaiskaupan suuryksikkéjen sijoittuminen ratkaistaisiin tosiasiallisesti kuntien yleis- ja asemakaa-
voissa eik& maakuntakaavoissa. Tama olisi vastoin maankéytto- ja rakennuslain mukaista kaavaohjausjarjestelmaa,
jossa seudullinen maankaytto ratkaistaan maakuntakaavassa.

Valmistelussa harkittiin mygs voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain 71 b 8:n keskusta-alueiden korvaamis-
ta maakunta- tai yleiskaavassa osoitetuilla keskustatoimintojen alueilla samoin kuin maanké&ytto- ja rakennuslain 71
c §:n vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikkana olevan keskusta-alueen korvaamista maakunta-
tai yleiskaavassa osoitetulla keskustatoimintojen alueella. Ehdotuksesta kuitenkin luovuttiin, koska sd&dnnésten
sitominen kaavamerkintdihin olisi voinut johtaa hankaliin tulkintatilanteisiin. Téllaisia olisivat muun muassa olleet
sellaiset keskusta-alueet, joita ei yleiskaavassa ole osoitettu keskustatoimintojen alue -merkinnéilla. Tama olisi
hankaloittanut vahittdiskaupan suuryksikgiden sijoittumista néille keskusta-alueille.
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3.3 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd ehdotetaan yleiskaavan kéyton laajentamista rakennusluvan perusteena. Y leiskaavaa olisi jatkossa
mahdollista kéyttad myos sellaisilla alueilla, joilla on merkittavaa rakentamispainetta. Myds yleiskaavan perusteella
myonnettdvan rakennusluvan rakennusta koskevaa maérittelyd ehdotetaan véljennettévaksi siten, ettd rakennus
voisi olla muukin kuin enintaan kaksiasuntoinen asuinrakennus. Tiivis ja tehokas kaupunkimainen rakentaminen ja
asemakaava-alueiden laajentaminen edellyttdisivat kuitenkin jatkossakin asemakaavojen laatimista tai rakentamisen
sopivuuden arvioimista yksittdisessa suunnittelutarveratkaisussa.

Maankaytto- ja rakennuslain 44 §:n sdédnnos enintadn 10 vuoden méaréajasta kaavan kayttamisesté rakennusluvan
myontadmisen perusteena olisi jatkossa tarpeeton, koska madraaika on perustunut lahinna tarpeeseen arvioida olo-
suhteiden muuttumista rakennuspaineen lisaantymisen kannalta. Tdma sadannos esitetddn poistettavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 73 §:n 1 momentin 3 kohdassa olevaa sisaltdvaatimusta riittdvén yhtendisen ranta-
alueen séilyttamisestd ehdotetaan lievennettévéksi olemassa olevien kylien kohdalla siten, etté kylien kohdalla riit-
taisi virkistykseen soveltuvien alueiden huomioon ottaminen.

Rakennusluvan erityisia edellytyksié suunnittelutarvealueella endotetaan tdsmennettéviksi. Rakentaminen suunnit-
telutarvealueella ei saisi aiheuttaa haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jar-

jestamiselle. Sddnnoksessa olevaa haitallisen yhdyskuntakehityksen késitettd ehdotetaan tdsmennettavaksi ja muu-
tettavaksi siten, etté silla tarkoitettaisiin rakentamisen sopivuutta yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevayli-
en toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta.

Maatalouteen liittyvan rakentamisen saantelya ehdotetaan véljennettdvaksi. Maatilaan kuuluvan talousrakennuksen
lisaksi myoskdan muu maaseutuyritykseen kuuluva maa- ja metsatalouden harjoittamista varten tarpeellinen raken-
nus ei edellyttéisi suunnittelutarveratkaisua. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei kuitenkaan nédissakaan tilan-
teissa saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai
muita vaikutuksia.

Uutena menettelyné ehdotetaan kunnalle mahdollisuutta paattaa alueellisesti rakennusluvan erityisten edellytysten
olemassaolosta suunnittelutarvealueella. Tallainen kunnan paétds voisi koskea alueita, jotka oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa on osoitettu kyldalueiksi tai muutoin rakentamiseen soveltuviksi alueiksi. Paatds voisi olla voimassa
enintdédn kymmenen vuotta kerrallaan. Alueellinen péétos ei kuitenkaan saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Esityksessa ehdotetaan yleiskaavan asemakaavoitukseen kohdistuvan ohjausvaikutuksen véljentamisté ja jousta-
voittamista tilanteessa, jossa yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Asemakaava olisi naissa tilanteissa mahdollista
laatia perustellusta syystd ilman, etté yleiskaava olisi kyseiselld alueella ohjeena asemakaavan laatimiselle. Edelly-
tyksend talle menettelylle olisi kuitenkin, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavan
siséltovaatimukset otetaan huomioon asemakaavaa laadittaessa.

Maankaytto- ja rakennuslakiin ehdotetaan lisattavaksi uusi 129 a §, jonka mukaan kunta voisi rakennusjérjestykses-
sé osoittaa alueet, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon ei edellyttaisi poikkeamispéatos-
té tai suunnittelutarveratkaisua.

Maisematy6lupaa ehdotetaan rajattavaksi siten, ettd maisematydlupa ei koskisi metsan hakkuuta yleiskaavojen
maa- ja metsatalousvaltaisilla alueilla. Ranta-asemakaavojen suoraan lain mukaan maérdytyva maisematydlupa
ehdotetaan poistettavaksi. Siten maisematy6lupa tarvittaisiin ranta-asemakaava-alueilla vain silloin, jos kaavassa
niin maarattaisiin.
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Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten valvontatehtdvaa ehdotetaan rajattavaksi siten, etta elinkeino-, liikenne-
ja ympdristokeskukset valvoisivat jatkossa kuntien alueidenkdytt6d ja rakentamista vain siltd osin kuin ratkaisuilla
on valtakunnallisia tai merkittavid maakunnallisia vaikutuksia. Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskusten valitus-
oikeus ehdotetaan rajattavaksi elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten toimialaa koskeviin asioihin kaavojen ja
rakennusjarjestysten, suunnittelutarveratkaisujen ja poikkeamispadtdsten osalta. Purkamisluvissa valitusoikeus
koskisi valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavid rakennuksia ja maisematyélupia koskeva valitusoikeus
poistettaisiin.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten maankayttd- ja rakennuslain 18 8:n mukainen kuntien ohjaustehtava
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 merkittavia maakunnallisia asioita tai jotka ovat valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannal-
ta tarkeité.

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maankéytto- ja rakennuslain 71 a 8:n véhittdiskaupan suuryksikon maaritel-
maa siten, ettd suuryksikon pinta-alaraja nostettaisiin 2000 neliometristd 4 000 neliémetriin.

Maankaytto- ja rakennuslain 71 b §:n 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd véhittaiskaupan suuryksi-
kdiden enimmaismitoitus tulisi maakuntakaavassa osoittaa vain kaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden
ulkopuolella.

Maankayttd- ja rakennuslain 71 ¢ §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd luovuttaisiin velvoitteesta
ottaa maakunta- ja yleiskaavoituksessa huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikkd muualle
kuin keskusta-alueelle. Véahittaiskaupan suuryksikon ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suur-
yksikkd voitaisiin kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoi-
tuksen perusteena huomioon.

Maankaytto- ja rakennuslain 71 e 8:ssé oleva tdsmentava sdannds kaupan laatua ja kokoa koskevista asemakaava-
madrayksista ehdotetaan kumottavaksi.

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi maankaytto- ja rakennuslain 50 §:44 siten, ettd asemakaavamuutoksen voisi
laatia my0s vaiheittain eli vain tiettya asiakokonaisuutta tai asiakokonaisuuksia koskien. Maankaytto- ja rakennus-
lain 52 8:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asemakaavan hyvéksymista koskevaa péaatdsvaltaa olisi mahdollis-
ta siirtdd johtoséddnnossé kunnanhallitukselle tai lautakunnalle my6s vaikutukseltaan merkittavien kaavojen osalta.

Maankaytto- ja rakennuslain 63 §:44 ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa ei
tarvitsisi laatia vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen osalta. Liséksi maankaytto- ja rakennuslain 64 §, jossa
sdédetdan neuvottelusta osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, ehdotetaan kumottavaksi kokonaan.

Liséksi esityksessa ehdotetaan lisattavaksi maankaytto- ja rakennuslain 126 a §:n toimenpideluvanvaraisten toi-
menpiteiden luetteloon kaupunkikuvaan tai ymparistoon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen
asentaminen tai rakentaminen.

4 ESITYKSEN VAIKUTUKSET

4.1 Taloudelliset vaikutukset

Yleiskaavan kayttdmahdollisuuksien lisd&dntyminen asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden rakentamisen

suorassa ohjaamisessa suhteessa yksittdisiin suunnittelutarveratkaisuihin parantaa maankaytén suunnitelmallisuutta
ja edistdd myos taloudellisten vaikutusten parempaa tunnistamista rakentamista koskevissa ratkaisuissa. Uuden
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rakentamisen vaikutuksia esimerkiksi tieston tai vesihuollon rakentamiseen tunnistetaan yksittéisiin lupiin verrattu-
na paremmin ja ratkaisujen taloudelliset vaikutukset tulevat esille suunnitelmia koskevia p&&toksia kasiteltdessa.

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

Rakentamismahdollisuuksien paraneminen asemakaava-alueiden ulkopuolella myds rakennuspaineisilla alueilla voi
johtaa myos taloudellisilta vaikutuksiltaan huonoon kehitykseen, jos yleiskaavoitus perustuu puutteellisiin selvityk-
siin ja rakentamisen taloudelliset vaikutukset eivét nouse riittavasti keskusteluun. Samoin vapaa-ajanasuntojen
muutoksista pysyvaan asumiseen aiheutuu kunnalle kustannuksia kunnallisten lakiséateisten palvelujen jarjestami-
sestd, jos vapaa-ajanasunnot sijaitsevat etdalld muusta yhdyskuntarakenteesta eikd muutosten vaikutuksia ole riitta-
vasti arvioitu rakennusjarjestyksen maaraysta annettaessa.

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

Maisematydluvan rajaus vahentéisi haettavien lupien méérdd. Metsdomistajilta saastyisi luvan kustannuksia ja kun-
nalta jaisi saamatta luvan kasittelymaksuja. Hakattavan puun maéraé todennakaisesti kasvaisi, mika toisi liséa tulo-
ja metsanomistajalle ja liséisi mahdollisesti myds jonkin verran tyollisyytta.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtaviin ehdotetut muutokset kohdistavat elinkeino-, liikenne- ja ym-
paristokeskusten valvonnan ja kaavoihin liittyvan neuvottelumenettelyn entista selkedmmin vaikutuksiltaan merkit-
taviin alueidenkayttdon liittyviin asioihin. Tdma edistdd voimavarojen kohdentamista tarkoituksenmukaisella taval-
la sellaisiin kysymyksiin, joilla on aidosti valtakunnallista ja maakunnallista merkitysta.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen roolin vaheneminen muussa kaavoituksen ohjaamisessa saattaa johtaa
erityisesti pienemmissa kunnissa puutteellisiin menettelyihin ja ratkaisuihin, jotka eivat kestd muutoksenhakua.
Tama voi aiheuttaa kaavoituksen viivastymista.

Véhittéiskaupan suuryksikoita koskevan sédéntelyn keventdmisesta aiheutuu merkittévia taloudellisia vaikutuksia.
Ehdotus lisda kaupan toimialan kilpailua ja sen edellytyksia kehittda palvelujaan. Ehdotuksen arvioidaan lisddvan
toimeliaisuutta kaupan toimialalla, minka arvioidaan valillisesti vahvistavan julkisen talouden kestavyytta.

Ehdotus edistaa kaupan kehittamisedellytyksia sen toiminnallisista lahtokohdista. Ehdotus parantaa kaupan toimi-
alan edellytyksid kehittad toimintaansa keskusta-alueiden ulkopuolella ilman véahittaiskaupan suuryksikén laatuun
liittyvéa rajoitusta kaavoituksessa. Kasvavat tuotevalikoimat seka erilaiset lisdpalvelut ja henkildkunnan sosiaaliti-
lat ovat kasvattaneet kerrosalatarvetta, vaikka eivat ole vaikuttaneet varsinaiseen myyntipinta-alaan. Ehdotus pa-
rantaa talta osin péivittaistavarakaupan toimintaedellytyksia. Erikoiskaupassa liséksi toimialaliukuma on kasvatta-
nut pinta-alatarvetta.

Muutokset vahentavat merkittavasti vahittaiskauppaan kohdistuvaa erityista sijainnin ohjausta. Ymparistéministe-
rion teettdman selvityksen mukaan suuryksikdn pinta-alarajan nostaminen 4 000 kerrosnelidmetriin tarkoittaisi, etta
tarkastelussa mukana olleista nykyisisté suuryksikoisté alle kolmannes ja péivittaistavarakaupan osalta noin 4 pro-
senttia olisi erityisen sijainnin ohjauksen piirissa. Selvityksen tiedot perustuvat seitsemén maakuntakaavan kaupan
selvityksiin, pddkaupunkiseutu ei ole mukana tarkastelussa. Ehdotusten arvioidaan edistavan toimivaa kilpailua
mahdollistamalla uusien toimijoiden alalle tuloa erityisesti péivittdistavarakaupassa.
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Vahittéiskaupan suuryksikdn pinta-alarajan nostaminen parantaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kaupan toi-
mintaedellytyksia erityisesti niiden toimialojen osalta, joilla yleisimmin esiintyy yli 2 000 kerrosnelidmetrin suu-
ruisia myymal6ité. Tallaisia ovat muun muassa rautakauppa, autokauppa ja puutarha-alan kauppa, jotka tyypillises-
ti sijoittuvat keskusta-alueiden ulkopuolelle. Suuryksikon pinta-alarajan nostaminen lisdisi kaupan toimialan mah-
dollisuuksia kehittédd palveluja ja ndin edistaisi maankéytto- ja rakennuslain 5 8:n tarkoittamien elinkeinoeldmén
toimintaedellytyksid ja toimivan kilpailun kehittymista koskevien alueiden kaytdn suunnittelun tavoitteiden toteu-
tumista.

Asemakaavamuutoksen laatiminen vaiheittain mahdollistaisi resurssien nykyistd tarkemman kohdentamisen ase-
makaavamuutoksen vaikutusten kannalta olennaisiin kysymyksiin. Kun asemakaavamuutos kasittéisi vain esimer-
kiksi yhden rajatun asiakokonaisuuden, myos selvitykset ja vaikutusten arviointi voitaisiin rajata koskemaan kysei-
sen asiakokonaisuuden kannalta olennaisia kysymyksia. Selvityksien ja vaikutusten arvioinnin tarkempi rajaaminen
séastéisi kunnan ja muiden kaavaprosessiin osallistuvien resursseja.

Mahdollisuus laatia asemakaavamuutos vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi erityisesti tdydennysrakentamista ja
kayttotarkoituksen muutoksia. Tatd kautta nykyisen infrastruktuurin, rakennuskannan ja palveluverkon kaytto te-
hostuisi, miké taas edistad yhdyskuntarakenteen taloudellisuutta. My®ds yritysten liiketoimintamahdollisuudet mo-
nipuolistuisivat, kun tdydennysrakentaminen ja kayttétarkoituksen muutokset olisi mahdollista toteuttaa nykyistéa
sujuvammin ja nopeammin.

Mahdollisuus siirtdd asemakaavan hyvéksymista koskevaa valtuuston paatésvaltaa kunnanhallitukselle tai lauta-
kunnalle my6s vaikutuksiltaan merkittdvien asemakaavojen osalta voisi sujuvoittaa asemakaavaprosessia tallaisissa
tapauksissa, mill& olisi vélillisesti my0s positiivisia taloudellisia vaikutuksia.

Vaikutuksiltaan vahaisissa asemakaavamuutoksissa erillisesta osallistumis- ja arviointisuunnitelma-asiakirjasta
luopuminen sdastéisi kunnan resursseja ja mahdollistaisi niiden kohdentamisen kaavaprosessissa tarkoituksenmu-
kaisesti.

Kaupunkikuvaan tai ympéristdon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -keraimen lisédmisen maankaytto-
jarakennuslain 126 a §:n luetteloon arvioidaan jonkin verran vahentavan kuntien ja rakennushankkeeseen ryhtyvi-
en kustannuksia, kun aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamiseen tai rakentamiseen tarvittaisiin lahtokohtaisesti
toimenpidelupa vain silloin, kun se vaikuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan tai ymparistéon.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Yleiskaavan kayttomahdollisuuksien lisddntyminen rakentamisen suorassa ohjaamisessa suuntaa kuntien resursseja
enemman suunnitteluun yksittdiseen lupaharkintaan kdytettdvan ajan sijasta. Tama tukee viranomaisten tyota ja
tekee lupapéatoksiin liittyvistd ratkaisuista lapindkyvampia ja paremmin perusteltuja. Kaavallisen suunnittelun
edellytysten parantuminen ja suunnittelutarveratkaisujen edellytysten tdsmentyminen parantavat myds viranomais-
ten ratkaisujen yhtendisyyttd. Myods paatettdessa asumisen sijoittumisesta alueellisella suunnittelutarveratkaisulla
sekd vapaa-ajanasuntojen muutoksista rakennusjarjestyksen maarayksella tai asemakaavan muutoksella suuntautu-
vat kuntien resurssit enemman kokonaisvaltaiseen suunnitteluun ja yksittaisten poikkeamispaattsten ja suunnittelu-
tarveratkaisujen késittely vahenee.

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

muuttamista aikataulullisesti kokonaisuuden kannalta mielekkaalla tavalla.

Maisematydlupien kayton rajaus vahentaisi haettavien lupien méaréa ja samalla viranomaisten lupaprosessiin liit-
tyvaa tyOmaaraa.
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Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen ja kunnan vélisen viranomaisneuvotteluvelvoitteen rajaaminen koske-
maan vain kaavoja, jotka ovat valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavid, vahentéisi kaavaneuvottelujen
madréd nykyisestd. Neuvottelujen méaran vaheneminen voi auttaa parantamaan viranomaistyon laatua, koska vi-
ranomaisilla jad enemmén aikaa paneutua yksittéisiin kaavahankkeisiin ja valmistautua neuvotteluihin. Rajaamisen
arvioidaan myos edistavan viranomaisten voimavarojen tarkoituksenmukaista kohdentamista, kun viranomaisyh-
teisty® painottuu aiempaa vahvemmin vaikutuksiltaan merkittaviin hankkeisiin.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen valvontatehtavan ja valitusoikeuden rajaaminen vahentdd tyomaaraé
elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksissa. Tyomaara ei kuitenkaan vahene merkittavasti, koska elinkeino-, lii-
kenne- ja ympadristokeskusten tulee edelleen seurata riittdvan laajasti kuntien paatoksentekoa ja arvioida péatdsten
maakunnallista ja valtakunnallista merkittavyytta.

Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen valvontatehtévan ja valitusoikeuden rajaaminen korostaa muiden vi-
ranomaisten, jarjestojen ja kansalaisten roolia paatdsten seuraamisessa.

Vabhittdiskaupan ohjausta koskevat muutokset eivat muuta viranomaisten tehtavia tai toimivaltaa kaavoituksessa.
Koska muutokset vahentavat merkittavasti niiden myymaldiden joukkoa, jotka kuuluvat véhittaiskaupan suuryk-
sikkoja koskevan erityisen sijainnin ohjauksen piiriin, viranomaisten tyo vahenisi.

Mahdollisuus laatia asemakaavamuutos vaiheittain vahentaisi kuntien tyéméaaraé ja resurssitarvetta, kun asemakaa-
vamuutos voitaisiin laatia koskien vain tiettya rajattua asiakokonaisuutta tai asiakokonaisuuksia. Myas erillisesta
osallistumis- ja arviointisuunnitelma-asiakirjasta luopuminen vaikutuksiltaan vahaisisséd asemakaavamuutoksissa
sééstéisi kunnan resursseja ja mahdollistaisi niiden kohdentamisen kaavaprosessissa tarkoituksenmukaisesti.

Mahdollisuus siirtdd asemakaavan hyvaksymista koskevaa valtuuston paatésvaltaa kunnanhallitukselle tai lauta-
kunnalle myds vaikutuksiltaan merkittdvien asemakaavojen osalta sujuvoittaisi ja nopeuttaisi joissain tapauksissa
asemakaavaprosessia. Talla olisi vaikutusta myds kunnan viranomaisten toimintaan.

Kaupunkikuvaan tai ympéristdon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -keraimen lisédmisen maankaytto-
jarakennuslain 126 a §:n luetteloon arvioidaan jonkin verran vahentavan myos kuntien resurssitarvetta ja tydomaa-
rad, kun aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamiseen tai rakentamiseen tarvittaisiin lahtékohtaisesti toimenpidelupa
vain silloin, kun se vaikuttavaa merkittavasti kaupunkikuvaan tai ymparistoon.

4.3 Ymparistovaikutukset

Y leiskaavojen kayttdmahdollisuuksien lisd&ntyminen rakentamisen suorassa ohjaamisessa parantaa alueiden kayton
suunnitelmallisuutta ja talla on myonteisia ymparistovaikutuksia. Rakennuslupien perustuminen kaavoihin mahdol-
listaa ymparistévaikutusten arvioinnin laajempina kokonaisuuksina kuin yksittdisessa lupaharkinnassa. Kaavojen
laatimisen yhteydessé on selvitettdva suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen ympéristovaiku-
tukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtéva
koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Joustavuuden lisdantyminen yleiskaavan ohjausvaikutuksessa asemakaavoitukseen voi joissakin tilanteissa johtaa
asemakaavaratkaisuihin, joissa asemakaavojen laajemmat ympéristovaikutukset tunnistetaan puutteellisesti. Myds
asumisen sijoittumisella irralleen muusta yhdyskuntarakenteesta voi olla kielteisid ympéristovaikutuksia.

Maisematy0dlupien rajauksen myota puita todenndkoisesti hakataan enemman. Tastd saattaa maisemavaikutusten
lisdksi aiheutua vaikutuksia elid- ja kasvilajeille.

Viranomaisyhteistyén vahentdminen ja painopisteen muuttuminen voi johtaa siihen, ettd kaavojen ymparistovaiku-
tuksia j&a tunnistamatta. Toisaalta elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten ja kuntien valisen viranomaisyhteis-
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tyon painottuminen vaikutuksiltaan merkittaviin kaavoihin voi parantaa niiden laatua. Voidaan myds arvioida, etta
ehdotetut muutokset johtavat siihen, ettd kaavojen kehittavé ja edistavé rooli painottuu kaavojen séilyttdvén ja suo-
jelevan roolin sijaan.

Ehdotuksen ymparistévaikutukset kohdistuvat yhdyskuntarakenteen ja liikenteen muutosten kautta energiankulu-
tukseen ja ilmastoon. Ehdotetuilla muutoksilla vahittaiskaupan suuryksikkdja koskeva sijainnin ohjaus rajataan
koskemaan vain niita myymalgitd, joilla on yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutet-
tavuuteen kohdistuvia merkittavié vaikutuksia.

Ehdotus edistad kaupan palvelujen sijoittumista maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille, kun
naiden alueiden kaupan palveluja voidaan kehittad ilman vahittaiskaupan suuryksikkdjen enimmaéismitoituksesta
mahdollisesti johtuvaa rajoitusta. Vahittaiskaupan suuryksikké voidaan kuitenkin sijoittaa myds muualle edellytta-
en, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Siten ehdotus tukee kaupallis-
ten palvelujen saavutettavuutta eri kulkumuodoilla sijoitettaessa vahittaiskaupan suuryksikké myds muualle kuin
keskusta-alueelle.

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

Asemakaavamuutosten laatiminen vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi tdydennysrakentamista. Téaydennysraken-
tamisella tavoitellaan olemassa olevan rakennuskannan, infrastruktuurin ja palveluverkon tehokasta hyodyntamistéa
ja kehittdmistd, mik& osaltaan vastaa ajankohtaisiin, muun muassa ilmastonmuutokseen varautumiseen ja sopeutu-
miseen seké energiatehokkuuteen liittyviin haasteisiin. Taydennysrakentaminen véahentaa liikkumistarvetta, tehos-
taa jo olemassa olevan infrastruktuurin hyddyntamisté ja tarjoaa edellytyksid esimerkiksi joukkoliikenteelle, alue-
kohtaisille keskitetyille energiaratkaisuille ja palveluiden kehittdmiselle. Taydennysrakentamisen kautta saavutetta-
va asuntotyyppien vaihtelevuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainottavat sosiaalista rakennetta.

Kaupunkikuvaan tai ympéristdon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -keraimen lisédmisen maankaytto-
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 ymparistoon
merkittavasti vaikuttavasta aurinkopaneelista tai -kerdimesta. Aurinkoenergialla tuotetun sahkoén lisaédminen taas on
osa ilmastonmuutoksen hillint&an liittyvista toimenpiteista.

4.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Yleiskaavan kayttomahdollisuuksien lisddntyminen asemakaavojen ulkopuolisten alueiden rakentamisen suorassa
ohjaamisessa parantaa kansalaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia alueidenkéyttéon liittyvissa kysy-
myksissd. Kaavojen kautta on laajemmat mahdollisuudet ottaa kantaa elinympériston kehittymiseen liittyvissa ky-
symyksissa kuin yksittdisessa lupaharkinnassa. Muutokset edistdvat myds kéytettdvien resurssien suuntaamista
kokonaisuuden kannalta mielekkaall4 tavalla.

Muutokset tukevat kylien ja muiden maaseutualueiden kehittymista joustavoittamalla niille tapahtuvaa rakentamis-
ta ja tarjoamalla mahdollisuuden alueiden suunnittelutarpeen kannalta tarkoituksenmukaisten suunnitteluvalineiden
kayttdmiseen.

Kun yleiskaavan ohjausvaikutus asemakaavoitukseen muuttuu aikaisempaa joustavammaksi, kansalaiset voivat

kokea, etta yleispiirteisten kaavojen méaarittelemét periaatteet elinympariston laatuun liittyvissé kysymyksissa heik-
kenevét. Kansalaisten tarve seurata kaavoitusta mygs asemakaavatasolla lisaantyy.
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Maisematy6luvan rajaus poistaisi kunnalta yhden maankéytto- ja rakennuslain mukaisen keinon vaikuttaa yleiskaa-
vojen maa- ja metsatalousvaltaisten alueiden kayttdon. Rajaus myo6s supistaisi kunnan keinoja turvata yleiskaavo-
jen maa- ja metsatalousvaltaisiin alueisiin liittyvid maisema-arvoja. Metsdn hakkuun mahdollisen lisddntyminen
huomaisivat myds taajamien lahimetsien virkistyskayttajat.

Elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskusten rooliin ehdotetut muutokset korostavat kansalaisten ja jarjestdjen roolia
kaavoituksen seurannassa ja siihen vaikuttamisessa. Viranomaisyhteistydn painopisteen muuttumisen seurauksena
elinkeino-, litkenne- ja ymparistokeskukset ottavat entistd vahemman kantaa kansalaisten yhdenvertaiseen kohte-
luun liittyviin kysymyksiin.

Ehdotus edistaa keskusta-alueiden kehittamista seka kaupan palvelujen saavutettavuutta. Edellytykset sijoittaa kau-
pan palveluja maakuntakaavassa keskustatoiminnoille tarkoitetuille alueille paranevat. Keskusta-alueiden palvelu-
tarjonnan vahvistuminen vahentad henkilGautoliikennettd, silla keskusta-alueilla asioidaan muita alueita yleisem-
min kévellen ja pyoraillen seka joukkoliikenteella.

Ehdotus edistad myos kaupan palvelujen saavutettavuutta sijoitettaessa vahittdiskaupan suuryksikké muualle kuin
keskusta-alueelle, koska kaupan palvelujen saavutettavuus on otettava sijoituksen perusteena huomioon. Talta osin
ehdotetut sddnnokset eivat heikenna eri véestdryhmien yhdenvertaisuutta, erityisesti ikdantyvan vaeston ja autotto-
mien asemaa eivatka arjen sujuvuutta.

Vahittdiskaupan suuryksikon kokorajan nostamisen arvioidaan kasvattavan myymaldiden kokoa erityisesti péivit-
taistavarakaupassa. Lahikauppaverkko voi harventua, jos myynti keskittyy suurempiin myymaldihin.

Ehdotuksilla on myds tyéelamaan kohdistuvia vaikutuksia. Kaupan tyopaikkojen sijoittuminen keskusta-alueille
seka joukkoliikenteelld ja kdvellen ja pyoraillen saavutettaviin paikkoihin edistda kaupan tyontekijoiden mahdolli-
suuksia saavuttaa ndma palvelut eri kulkumuodoilla.

Asemakaavamuutosten laatiminen vaiheittain sujuvoittaisi ja nopeuttaisi tdydennysrakentamista, jolla on positiivi-
sia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Taydennysrakentamisella tavoitellaan olemassa olevan rakennuskannan, infra-
struktuurin ja palveluverkon tehokasta hyodyntamisté ja kehittamistd. Taydennysrakentamisen kautta saavutettava
asuntotyyppien vaihtelevuus ja rakennuskannan ajallinen kerroksellisuus tasapainottavat sosiaalista rakennetta.

5 ASIAN VALMISTELU

5.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Maatalous- ja ymparistoministeri Kimmo Tiilikainen asetti tyoryhmén ajalle 23.9.2015 — 31.5.2016. Ty6ryhmén
tehtévana oli ohjata lakimuutoksen valmistelua. Tyéryhmassa oli edustettuna ymparistoministerio, Kuntaliitto,
Rakennusteollisuus ry, RAKLI ry, elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskus, Helsingin seudun kauppakamari, MTK
ry, Kaupan liitto ja Suomen luonnonsuojeluliitto.

Tyoryhmén valmisteluaineistot ovat olleet ajantasaisesti luettavissa ymparistoministerion internetsivuilla.
Valmistelun aikana jarjestettiin kaksi laajaa sidosryhmatilaisuutta. Lisdksi tydryhman ty6ta on valmistelun eri
vaiheissa esitelty useissa eri tahojen jarjestdmissa tilaisuuksissa ja seminaareissa.

5.2 Lausunnot ja niiden huomioon ottaminen

Kirjoitetaan lausuntokierroksen jalkeen.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotuksen perustelut
1.1 Maankaytt6- ja rakennuslaki

18 8. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtavat. Pyk&laa ehdotetaan muutettavaksi siten, etté elinkeino-
litkenne- ja ymparistokeskuksen tehtévat painottuisivat nykyistad vahvemmin merkittéviin ja laajaa vaikutusta
omaaviin asioihin.

Pykalan 1 momentin mukaan elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus edistéisi kunnan alueiden k&yton suunnitte-
lun ja rakennustoimen jarjestamistd. VVoimassa olevassa sadnnoksessé elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksella
oleva ohjaustehtéva poistuisi. Muutos korostaisi kunnallisen paatdksenteon itsendisyytté ja elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen roolia kunnan alueiden kéayton suunnittelua ja rakennustoimen jérjestamista edistavanéa asian-
tuntijaorganisaationa.

Pykélan 2 momentissa saddettyd elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskuksen kunnan alueidenkayttéa koskevaa
valvontaa ehdotetaan rajattavaksi nykyisestd. Ehdotuksen mukaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen olisi
valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden kaytdssa otetaan huomioon vaikutuksiltaan
valtakunnalliset ja merkittavat maakunnalliset asiat. Néin elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten valvonta esi-
merkiksi alueidenkayton suunnittelussa kohdistuisi kaavojen niiden sisaltévaatimusten lainmukaisuuteen, joilla
olisi vaikutuksiltaan valtakunnallista tai maakunnallista merkitystd. Vaikutusten merkittavyytté arvioitaessa otettai-
siin huomioon niiden suuruus ja laajuus, vaikutusalueen muutosherkkyys seka kaavan tehtdva ja tarkoitus. Vaiku-
tuksiltaan valtakunnallisia tai merkittdvia maakunnallisia asioita olisivat esimerkiksi valtakunnallisiin alueidenkéyt-
totavoitteisiin liittyvat kysymykset, valtakunnallista tai maakunnallista merkitysta omaavat luonnon ja kulttuuriym-
péaristdn arvoihin liittyvét asiat sekd kaupunkiseutujen merkittavét taajamarakennetta, liikennejarjestelmaa ja virkis-
tysalueita koskevat vaikutuksiltaan usean kunnan alueelle ulottuvat ratkaisut. Liséksi elinkeino-, liikenne- ja ympé-
ristokeskus huolehtisi sille elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskuksista annetun lain 3 §:n mukaan kuuluvista teh-
tavista kuten nykyaankin.

38 8. Kiellot yleiskaavaa laadittaessa. Pykéldn 2 momentissa elinkeino- liikenne ja ymparistokeskukselle saadetty
mahdollisuus pidentda kunnan hakemuksesta erityisesta syysta rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen kestoa
ehdotetaan poistettavaksi. Ehdotuksen mukaan kunta paéattaisi itse rakennuskiellon tai toimenpiderajoituksen jat-
kamisesta, jos siihen olisi erityinen syy.

42 8. Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan. Voimassa olevan 42 8:n 1
momentin mukaan yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa seké ryhdyttdessa muutoin toi-
menpiteisiin alueiden kayton jarjestamiseksi. Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa valjennettéi-
siin ja joustavoitettaisiin yleiskaavan ohjausvaikutusta tilanteissa, joissa yleiskaava on ilmeisen vanhentunut. Ase-
makaavaa olisi naissa tilanteissa perustellusta syysta mahdollista muuttaa 1 momentin estamaétta, jos voidaan var-
mistua asemakaavoituksen soveltumisesta yleiskaavan kokonaisuuteen ja yleiskaavaa koskevien sisaltévaatimusten
huomioon ottamisesta.

Lain 36 §:n mukaan kunnan tulee huolehtia tarpeellisen yleiskaavan laatimisesta ja pitdmisesta ajan tasalla. Kéy-
tdnnossa yleiskaavat eivét aina ole ajantasaisia lain edellyttdamalld tavalla ja asemakaavoja laaditaan alueille, joiden
yleiskaava on vanhentunut. Muutokset olosuhteissa voivat olla nopeita ja tarvitaan joustavaa reagoimista toimin-
taympariston muutoksiin.

Yleiskaavan vanhentuneisuutta arvioitaessa on mietittava, ohjaako yleiskaava tarkoituksenmukaisella tavalla yh-
dyskuntien ja maankayton kehittdmisté ja asemakaavoitusta. On myos selvitettdva, ovatko olosuhteet muuttuneet
niin merkittavasti, etta yleiskaavan mukaiset ratkaisut eivét endé ole perusteluja. Vanhentuneisuuden yhtend kritee-
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rind voidaan pitaa yleiskaavan ikad, vaikkakaan pelkastaan ian perusteella ei voida paatella yleiskaavan vanhentu-
neisuutta. Esimerkiksi alueilla, joilla ympériston sdilyttdmiseen ja suojelemiseen liittyvat arvot ja tavoitteet koros-
tuvat, voi vanhakin yleiskaava olla edelleen sisall6ltadan tarkoituksenmukainen. Yleiskaavan vanhentuneisuuden
kriteerind voitaisiin pitad myos sitd, jos se on ristiriidassa alueelle myéhemmin laaditun maakuntakaavan kanssa.
Myds eri viranomaisten kannanotoilla olisi merkitystd asian arvioimisessa. Lahtokohtana naissékin tilanteissa olisi
kuitenkin ensisijaisesti yleiskaavan tarkistaminen eikd asemakaavojen laatiminen yleiskaavan vastaisesti.

Perusteltuna syyné asemakaavan laatimiselle yleiskaavasta poiketen voitaisiin pita4 sitd, ettd asemakaavan vaiku-
tukset on mahdollista arvioida ilman sen kytkemisté laajempaan yleiskaavalliseen tarkasteluun. Myds parhaillaan
laadittavana olevan yleiskaavan linjaukset ja sisaltd olisi mahdollista ottaa huomioon. Asemakaavan on sovellutta-
va yleiskaavalliseen kokonaisuuteen ja asemakaavan sisaltdvaatimusten tayttymisen liséksi on voitava arvioida, etta
my0s yleiskaavan sisaltévaatimukset tayttyvat. Yleiskaavan keskeisten tavoitteiden ja periaatteiden kanssa ristirii-
dassa olevaa ratkaisua ei asemakaavalla tai asemakaavan muutoksella voitaisi hyvéksya. Tallaisena voitaisiin pitd
esimerkiksi yleiskaavassa osoitetun viheryhteyden katkaisemista tai yhdyskuntarakenteen kehittamiseen liittyvia
yleiskaavasta poikkeavia merkittavia ratkaisuja.

44 8. Yleiskaavan kaytto rakennusluvan perusteena. Pykalda ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd nykyinen 2 mo-
mentti siirtyy 1 momentiksi. Pykélan 1 ja 3 momentit ehdotetaan muutettavaksi 2 momentiksi.

Voimassa olevan pykalan 2 momenttia ehdotetaan 1 momenttiin siirtdmisen lisaksi muutettavaksi siten, ettd saan-
noksessa olevaa rakennuksen méaéritelméaa véljennettaisiin. Yleiskaava voisi olla perusteena muunkin kuin enintéan
kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakennusluvan myodntamiselle. S&&nnés voisi ehdotuksen mukaan koskea oma-
koti- ja paritalojen lisdksi myds muuta pienimuotoista asuinrakentamista ja my6s mittakaavaltaan ja ympéristovai-
kutuksiltaan maaseudulle soveltuvaa tydpaikka- ja palvelurakentamista.

Momentista ehdotetaan myds poistettavaksi rajaus, jonka perusteella yleiskaavaan otettu méardys kaavan tai sen
osan kayttamisesta rakennusluvan myoéntamisen perusteena voi koskea vain kylaaluetta, johon ei kohdistu merkit-
tavia rakennuspaineita. Rajaus on johtanut siihen, ettd yleiskaavaa ei ole voitu kaytt&a rakentamisen suoraan oh-
jaamiseen sellaisilla kaupunkiseutuihin kuuluvilla asemakaavan ulkopuolisilla alueilla, joille ei ole tarkoituksen-
mukaista laatia asemakaavaa. Alueiden kayton suunnitelmallisuuden edistdmiseksi olisi tarkoituksenmukaista sallia
yleiskaavan kaytto rakennusluvan myontdmisen perusteena myos néillé alueilla. Rakennusluvan laajempia maan-
kayttoon ja rakennuspaikan soveltuvuuteen liittyvia edellytyksia on perustellumpaa tarkastella kaavoituksen yhtey-
dessa kuin yksittaisind suunnittelutarveratkaisuina.

Momenttiin ehdotetaan lisattavaksi myods saannds, jonka mukaan maardys kaavan kayttamisestd rakennusluvan
myontédmisen perusteena ei voisi koskea aluetta, jolla maankayton ohjaustarve edellyttdd asemakaavan laatimista.
Tama rajaisi esimerkiksi kerrostalorakentamisen, tiiviisti ja tehokkaasti toteutettavat pientaloalueet seka kunnallis-
tekniikan ja liikennejarjestelyjen toteuttamisen kannalta vaikutuksiltaan merkittdvdmman tyopaikka- ja palvelura-
kentamisen taman sadnndksen soveltamisen ulkopuolelle. Myds olemassa olevien asemakaava-alueiden laajenta-
minen edellyttdisi padsaantoisesti asemakaavan laatimista. Yleiskaavan kdyttd rakennusluvan myontamisen perus-
teena ei soveltuisi siis jatkossakaan mittakaavaltaan ja vaikutuksiltaan kaupunkimaiseen rakentamiseen.

Voimassa olevassa saannoksessé oleva edellytys siitd, ettd yleiskaavan maardys sen kayttamisestd rakennusluvan
myontédmisen perusteena on voimassa enintdan 10 vuotta, ehdotetaan poistettavaksi. Méaréaaikaisuus johtui tarpees-
ta arvioida maankaytossa tapahtuneita muutoksia esimerkiksi rakentamispaineen lisdéntymisesté johtuen. Ehdotettu
rakentamispaineeseen liittyvan rajauksen poistaminen tekisi tdimén sdédnndksen tarpeettomaksi.

Teknisend muutoksena voimassa olevan pykalan 1 ja 3 momentti ehdotetaan yhdistettavaksi uudeksi 2 momentiksi,
mutta sdédnnosten sisaltoon ei ehdoteta tehtavéksi muutoksia.
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50 §. Asemakaavan tarkoitus. Pyk&l&an ehdotetaan lisattdvaksi uusi 2 momentti, jonka mukaan asemakaavamuutos
voitaisiin laatia my6s vaiheittain, siis vain tiettyd osakokonaisuutta tai osakokonaisuuksia koskien. Téllaisia osako-
konaisuuksia voisivat olla esimerkiksi kédyttotarkoitusten muutokset, rakennusoikeuden korottaminen tai useiden
pienialaisten asemakaavojen suunnitteluperiaatteiden yhtendistaminen tietyn teeman osalta.

52 §. Asemakaavan hyvéksyminen. Pyk&laa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asemakaavan hyvéksymista koske-
vaa paatdsvaltaa olisi mahdollista siirtdd johtosadnndssa kunnanhallitukselle tai lautakunnalle myos vaikutukseltaan
merkittavien kaavojen osalta.

55 §. Asemakaavan esitystapa. Pykalan 3 ja 4 momentti ehdotetaan muutettaviksi siten, etta niista poistetaan erilli-
set asetuksenantovaltuudet.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 5 momentti, jossa saddettaisiin, ettd valtioneuvoston asetuksella voidaan an-
taa tarkempia sddnnoksia asemakaavan esitystavasta, asemakaavaan liittyvésta selostuksesta ja erillisella paatoksel-
I& muutettujen tietojen merkitsemisesta kaavaan.

57 8. Asemakaavamaaraykset. Pykaldn 1 momentista ehdotetaan poistettavaksi sadnnds, jonka mukaan vahittais-
kauppaa koskevista asemakaavamadrayksistd saddetéan lisaksi 71 e 8:ssé. Viittaus poistettaisiin, koska 71 e § ehdo-
tetaan kumottavaksi.

63 8. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Pykéal&an ehdotetaan lisattavaksi uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2
momentti siirtyisi 3 momentiksi. Ehdotetun uuden 2 momentin mukaan suunnitelmaa osallistumis- ja vuorovaiku-
tusmenettelyisté sekd kaavan vaikutusten arvioinnista ei tarvitsisi laatia silloin, kun kyseessa on vaikutukseltaan
véhéinen asemakaavamuutos.

648. Neuvottelu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Pykél& ehdotetaan kumottavaksi. Pyk&l&ssd sdadetdan
kunnan mahdollisuudesta neuvotella elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen kanssa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman riittdvyydesta ja toteuttamisesta. Pykalan mukaan myos osallisella on mahdollisuus esittaa elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskukselle neuvottelun kdymista. Saannoksen soveltaminen on jadnyt kaytanndssa melko
vahaiseksi. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen roolin muuttuessa entista enemman kunnan yhteistyo-
kumppaniksi, ei neuvottelua koskeva s&annos ole tarkoituksenmukainen. Kunta voi osana vapaamuotoista yhteis-
tyotaan elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen kanssa neuvotella halutessaan myos osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta.

66 8. Viranomaisneuvottelu. Pykaldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd kunnan yhteydenpito ja
neuvotteluvelvoite elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen kanssa rajattaisiin kaavoihin, joissa késitellaan vai-
kutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia kysymyksié tai jotka olisivat valtion viranomaisen
toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarkeitd. Neuvottelumenettely sdilyisi edelleen valtion ensisijaisena vaikutta-
miskeinona, mutta yhteydenpito- ja neuvotteluvelvollisuuden kynnysta nostettaisiin nykyisestd. Muutos korostaisi
kunnan itsendistd roolia maankadytdn suunnittelussa.

S&annos ei sulkisi pois kunnan ja elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen vélista epévirallista yhteydenpitoa tai
tyoneuvottelujen jarjestamista tarvittaessa. Myds viranomaisneuvotteluja voisi jarjestaa sellaisistakin kaavoista,
joihin ei liity vaikutuksiltaan maakunnallisia tai merkittdvid maakunnallisia asioita, jos kunta pitd4 neuvottelun
jarjestamista tarpeellisena ja elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen resurssit sen mahdollistavat.

71 a 8. Vahittaiskaupan suuryksikkd. Vahittaiskaupan suuryksikén mééritelmad ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
vahittdiskaupan suuryksikon pinta-alaraja nostettaisiin 2000 nelidmetrista 4 000 neliémetriin.

Véhittéiskaupan suuryksikoihin kohdistuvan erityisen sijainnin ohjauksen tarve perustuu erityisesti suurten kaupan
yksikdiden aiheuttamiin merkittaviin vaikutuksiin. Ehdotuksella vahittdiskaupan suuryksikoita koskeva erityinen
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sijainnin ohjaus rajattaisiin koskemaan yli 4 000 kerrosneliometrin suuruisia myymal6ita. Pinta-alan noston perus-
teena on yhtaalta ottaa huomioon véhittdiskaupan toimialan kehittdmisen tarpeet seka tavoite edistdd toimivan kil-
pailun kehittymista. Toisaalta yli 4 000 kerrosnelimetrin myymal6iden erityinen ohjaustarve perustuu niiden usein
aiheuttamiin merkittaviin yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan palvelujen saavutettavuuteen kohdistu-
viin vaikutuksiin.

71 b 8. Vahittaiskaupan suuryksikoité koskevat erityiset sisaltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle.

Pykélan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd vahittaiskaupan suuryksikdiden enimmaismitoitus olisi
osoitettava riittavalla tarkkuudella vain maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella.
Ehdotus merkitsisi, ettd maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiksi osoitetuilta alueilta poistuisi vahittaiskau-
pan suuryksikoitd koskeva saantely eli niita ei enda koskisi suuryksikdiden erityinen sijainnin ohjaus. Ehdotettu
velvoite enimmaismitoituksen osoittamiseen koskisi vain maakuntakaavassa keskustatoimintojen alueiden ulkopuo-
lelle erityisell& merkinnalld osoitettavia véhittaiskaupan suuryksikoita.

Enimmaéismitoitus voitaisiin osoittaa esimerkiksi tietyn maakuntakaavassa osoitetun vahittaiskaupan suuryksikko-
alueen enimmaiskerrosalana tai yksittdisen suuryksikon enimmaiskerrosalana. Mitoituksen osoittamisen tavoitteena
on varmistaa kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys. Lisaksi mitoituksen osoittaminen mahdollistaa sen,
ettd alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset voidaan arvioida riittavéll4 tavalla.

Saannoksessd ehdotetaan sailytettdvaksi voimassa olevassa laissa oleva erityinen sisaltévaatimus esittdd maakunta-
kaavassa merkitykseltdadn seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja. Tall& tarkoitetaan sellaista kaupan
yksikkdd, jolla voidaan arvioida olevan yhtéd kuntaa laajempia, seudullisia vaikutuksia. Seudullista merkitysta
omaavan suuryksikén koon kynnys voi olla erilainen riippuen kyseessé olevasta alueesta ja olosuhteista. Alaraja
voi siten vaihdella maan eri osissa ja myos yksittaisen maakunnan alueella. Merkitykseltdan seudullisen suuryksi-
kdn koon alaraja voi esimerkiksi vaestomaaraltaan tai pinta-alaltaan suurissa kunnissa olla vahittaiskaupan suuryk-
sikdn maaritelman mukaista pinta-alarajaa suurempi. Ndmé vain yhden kunnan alueelle ulottuvat, paikallisia vaiku-
tuksia omaavat vahittaiskaupan suuryksikét voitaisiin ratkaista yleis- ja asemakaavoissa.

71 c¢ 8. Vahittaiskaupan suuryksikoiden sijoittuminen. Pykalan 1 momentista poistettaisiin velvoite ottaa huomioon
kaupan laatu perusteena sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-alueelle. Vahittdiskaupan
suuryksikon ensisijainen sijaintipaikka olisi edelleen keskusta-alue. Suuryksikkd voitaisiin kuitenkin sijoittaa myos
muualle edellyttden, ettd kaupan palvelujen saavutettavuus sijoituksen perusteena seké lain 71 b 8§:n mukaiset vahit-
téiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltovaatimukset otetaan huomioon.

Keskusta-alueella tarkoitettaisiin maakunnan, kunnan tai sen osan toiminnallisesti keskeista aluetta, jossa sijaitsee
tiiviisti ja monipuolisesti keskustahakuisia palvelutoimintoja, kuten erikoiskauppaa, paivittaistavarakauppaa, va-
paa-ajan palveluja ja julkisia palveluja seka merkittavassa maérin eri toimialojen tydpaikkoja ja asutusta. Keskusta-
alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvét liikenneyhteydet ympéroivilta asuinalueilta. Keskusta-alue on kun-
nan keskustaajaman tai sen alakeskuksen osa-alue ja keskusta-aluetta ympéroéi 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 vahittaiskaupan eri toimialoja, kuten péivittaistavarakauppaa, paljon tilaa vaativaa
erikoistavaran kauppaa ja muuta erikoistavaran kauppaa. Kaupan palvelujen saavutettavuudella tarkoitettaisiin
kaupan palvelujen sijoittumista suhteessa asuinalueiden sijoittumiseen ja mahdollisuuksia saavuttaa ndma palvelut
eri kulkumuodoilla, myds kéavellen ja polkupyoralla.

71 e 8. Vahittaiskauppaa koskevat asemakaavamaéaraykset. Pykél4 ehdotetaan kumottavaksi. Pykél&ssa on tdsmen-

téva sédannos vahittaiskaupan laatua ja kokoa koskevista asemakaavamaarayksista. Asemakaavamaarayksista sdéde-
t4an 57 §:ssé.
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73 8. Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset sisaltovaatimukset. Pykald&n ehdote-
taan lisattavaksi uusi 2 momentti, jolloin nykyinen 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Ehdotetun uuden 2 momen-
tin mukaan pykélan 1 momentin 3 kohdassa olevaa edellytysta ranta-alueille jatettdvast riittdvasta yhtendistd ra-
kentamattomasta alueesta ei sovellettaisi olemassa olevilla kylaalueilla. Edellytyksena télle olisi kuitenkin se, etta
virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomioon.

Voimassa olevan pykalan 1 momentin 3 kohdan soveltaminen on koettu ongelmalliseksi erityisesti alueilla, joille
on laadittu laajahkoja rantayleiskaavoja paaasiassa loma-asumisen tarpeisiin. Tallainen rantayleiskaavoitus perus-
tuu tarkasteluihin, joissa kaava- ja aluekohtaisesti on maéritelty ympariston erityispiirteet ja maanomistajien tasa-
puolisen kohtelun huomioon ottavia mitoituslukuja uuden rakentamisen méarén osoittamiseksi eri kiinteistojen
alueille. Naissa mitoitustarkasteluissa on tarkeaa turvata myos riittdvan yhtenaisen rakentamattoman alueen séily-
minen ranta-alueilla. Samojen mitoituslukujen kayttdminen myds rannoilla sijaitsevien kylien alueilla ei ole kuiten-
kaan tarkoituksenmukaista. Kylien alueella on oleellista turvata riittdvien lahivirkistysalueiden sailyminen ja esi-
merkiksi mahdollisuus uimarantaan. Naissa tilanteissa kylien tdydennysrakentamismahdollisuuksien turvaaminen
on olennaisempaa kuin vaatimus riittdvan yhtenaisen rantaviivan sailyttamisesta.

Kylalla tarkoitettaisiin tassa useista rakennuksista koostuvaa kylamaista maaseudun taajamaa. Kylalla ei tarkoitet-
taisi kuitenkaan kiinteisténmuodostamislaissa saddettya rekisterikylaé. Kylat ovat eri puolilla Suomea erilaisia,
minka vuoksi kyldalueen laajuus ratkaistaisiin kunkin yleiskaavan yhteydesséa erikseen. Ranta-alueiden suunnitte-
lussa kyldalueiden médrittelyyn olisi kiinnitettavé erityistd huomiota nauhamaisten tie- ja jokivarsiin sijoittuvien
kylien kohdalla.

Pykalan nykyinen 2 momentti ehdotetaan siirrettdvaksi muuttamattomana uudeksi 3 momentiksi.

77 8. Viranomaisneuvottelu. Pykala ehdotetaan kumottavaksi. Nykyisin kunnan on aina jarjestettava kaavan laadin-
taan liittyva neuvottelu elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen kanssa, kun kyseessa on yleiskaavan laatimi-
sesta ranta-alueelle, jos kaava laaditaan padasiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi, seké ranta-asemakaavan laati-
misesta. Osa laadittavista tai muutettavista rantayleis- ja -asemakaavoista koskee pienialaisia alueita, rakennusoi-
keuksien kasvattamista tai kaavat ovat muutoin vaikutuksiltaan véahaisia, jolloin neuvottelun jarjestamiseen ei ole
todellista tarvetta. Ehdotuksen mukaan rantayleis- ja -asemakaavoja valmisteltaessa neuvottelun jarjestdmisen tarve
arvioitaisiin samalla tavoin kuin valmisteltaessa muitakin yleis- ja asemakaavoja. Viranomaisneuvotteluista saade-
t&dn 66 8:n 2 momentissa.

126 a §. Toimenpideluvanvaraiset toimenpiteet. Pykdldn 1 momenttiin ehdotetaan lisattavéksi uusi 13 kohta, jossa
mainittaisiin kaupunkikuvaan tai ymparistéon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen asentaminen
tai rakentaminen. Aurinkopaneelien ja -kerdimien osalta toimenpidelupa tarvittaisiin siis lahtokohtaisesti vain sil-
loin, kun kyse on kaupunkikuvaan tai ymparistoon merkittavasti vaikuttavan aurinkopaneelin tai -kerdimen asen-
tamisesta tai rakentamisesta.

Aurinkopaneelin tai -kerdimen asentamisen tai rakentamisen vaikutukset kaupunkikuvaan tai ymparistoon riippuvat
merkittavasti niiden yksityiskohtaisesta toteuttamisesta.

Aurinkopaneelin tai -kerédimen asentaminen tai rakentaminen saattaa edellyttd4 toimenpidelupaa esimerkiksi silloin,
kun kyseessa on rakennus tai rakennuspaikka, joka sijaitsee rakennushistoriallisesti, kaupunkikuvallisesti tai mai-
semallisesti arvokkaalla alueella. Tallaisia alueita ovat muun muassa valtakunnallisesti merkittavat rakennetun
kulttuuriympariston alueet. Myds muutokset suojellun rakennuksen julkisivulla tai katolla edellyttavat yleensa lu-
van hakemista. Merkittavid kaupunkikuvallisia vaikutuksia saattaa syntyd myds esimerkiksi kaupunkien keskus-
toissa ja ndiden katutilojen ndkymissa. Tallaiset tilanteet vertautuvat lupaharkinnassa julkisivutoimenpiteeseen,
kuten rakennuksen julkisivun muuttamiseen ja katukuvaan vaikuttavan markiisin asettamiseen.
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Harvaan asutulla alueella keskeisena tekijana ovat vaikutukset naapurikiinteistoon. Toimenpidelupaa edellyttavia
tilanteita voi syntya l1&ahinn& aurinkopaneelin tai -kerdimen valon heijastumisesta naapurikiinteiston rakennuksiin tai
suuren aurinkopaneeliryhmén asentamisesta lahelle naapurikiinteiston rajaa.

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

Pykélén 2 ja 3 momenttia ehdotetaan muutettaviksi siten, etta niihin liséttéisiin viittaus myds 1 momentin uuteen
aurinkopaneelia ja -keréintd koskevaan 13 kohtaan.

128 §. Maisematy0lupa. Pykaldn 1 momentissa olevaa luetteloa maisematydlupaa vaativista tilanteista endotetaan
muutettavaksi.

Maisematydlupavaatimus ranta-asemakaava-alueella poistettaisiin siten, ettd maisematydlupa olisi voimassa ranta-
asemakaava-alueella ainoastaan silloin, jos kaavassa niin mééarattaisiin. S4&4nnos ehdotetaan otettavaksi luetteloon
omana 2 kohtanaan, jolloin nykyiset 2 ja 3 kohdat siirtyisivat 3 ja 4 kohdiksi.

Yleiskaava-alueella maisematy6lupaa ei voisi madrata koskemaan puiden kaatamista maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi osoitetulla alueella, vaan kyseisilla alueilla metsan kasittelyé saéntelisi ainoastaan metsélaki. Ehdotettu
muutos koskisi metsan hakkuuta ja siihen liittyvid metsétaloustoimenpiteitd. Esimerkiksi metsanuudistamiseen
liittyvaan maanmuokkaukseen ei tarvittaisi maisematy6lupaa. Maa- ja metsatalousvaltaisella alueella tarkoitettai-
siin yleiskaavan M-alkuisia aluevarausmerkintgjd. Néille alueille ei olisi mahdollista sisallytta4 sellaisia rasteri-,
kohde- tai viivamerkintdja, joihin kohdistuisi maisematydlupavelvoite.

Pykélan 2 momentin s&annds siitd, ettd lupaa ei tarvita yleis- tai asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisten taikka
myonnetyn rakennus- tai toimenpideluvan mukaisten téiden suorittamiseen eiké vaikutuksiltaan vahaisiin toimenpi-
teisiin, séilyy ennallaan. N&in ollen jatkossakaan esimerkiksi asemakaava-alueen pihapuiden kaatoon ja muihin
maisemavaikutuksiltaan vahaisiin hankkeisiin ei tarvita lupaa.

129 a 8. Rakennusjarjestyksen maarays vapaa-ajanasunnon kayttétarkoituksen muuttamisesta. Lakiin ehdotetaan
lisattavaksi uusi 129 a §, jossa saddettdisiin kunnan mahdollisuudesta paattda rakennusjarjestyksessa alueista, joilla
vapaa-ajanasunnon kéyttotarkoituksen muutokset pysyvaan asumiseen ratkaistaisiin suoraan rakennusluvalla.

Ehdotetun 1 momentin mukaan kunta voisi osoittaa rakennusjarjestyksessa alueet, joilla vapaa-ajanasunnon muut-
taminen pysyvéan asuinkayttoon ei edellyttéisi poikkeamispaatosté tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslu-
paa. Kunta ratkaisisi ymparivuotisten asuntojen sijainnin naiden alueiden osalta rakennusjarjestyksessd. Kunta voisi
rakennusjarjestyksessd maarata myos edellytyksistd, joiden tayttyessa vapaa-ajanasunnon kayttotarkoituksen muu-
tos olisi mahdollinen. Edellytykset voisivat koskea esimerkiksi rakennuspaikan kokoa tai jatevesihuollon jérjesta-
mistd. Rakennusjarjestyksen maéarays voisi koskea ainoastaan olemassa olevien vapaa-ajanasuntojen kayttotarkoi-
tuksen muutoksia, eikd se mahdollistaisi uusien asuinrakennusten rakentamista ilman poikkeamispéatosta tai suun-
nittelutarveratkaisua.

Rakennusjérjestyksen maarays ei koskisi pysyvéan asumisen asuinrakennukselle saadettyja teknisid vaatimuksia tai
niista poikkeamista. Jos vapaa-ajanasunto ei tdyta néita teknisid vaatimuksia ja vaatimuksista halutaan poiketa,

tulee asia ratkaista sitd koskevalla poikkeamispaatoksella.

Rakennusjérjestyksen maardys voisi koskea vain sellaisia alueita, joilla kayttotarkoituksen muutos ei aiheuta mer-
kittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Kunta arvioisi vaikutukset rakennusjérjestysta laatiessaan.

32



Rakennusjérjestysté koskevan maanké&ytto- ja rakennuslain 14 §:n mukaan rakennusjarjestyksessa olevia maarayk-
sid ei sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa on toisin maaréatty.

137 8. Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella. Pyk&lan 1 ja 2 momentteja ehdotetaan muutet-
taviksi.

Pykéldn 1 momentissa olevia rakennusluvan erityisid edellytyksia suunnittelutarvealueella ehdotetaan tdsmennetta-
viksi ja muutettaviksi. Voimassa olevan séannoksen 1 kohdan mukaan edellytyksena on, ettd rakentaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Sanamuodot ovat yleisid, vaikeasti avautu-
via ja erityisesti kansalaisten on ollut niitd vaikea ymmartad. Momentin 1 kohtaa ehdotetaan tasmennettévaksi siten,
ettd kaavoituksen sijaan kaytettaisiin késitteitad asemakaavoitus ja yleiskaavoitus. Suunnittelutarvealueen luonteen
ja tarkoituksen mukaisesti maankéayton tulee perustua riittdvaan suunnitteluun. Luvan mydntamiselle riittavasti
perusteita antava suunnittelu tapahtuisi tiiviimmin ja tehokkaammin toteutettavilla alueilla asemakaavoituksella ja
muilla alueilla yleiskaavoituksella. Rakentaminen olisi kuitenkin mahdollista myos silloin, kun se on todettu sopi-
vaksi sellaisessa lupamenettelyssé, jossa sopivuutta on voitu arvioida tavanomaista rakennuslupamenettelya laa-
jemmin myo6s yhdyskuntakehityksen, ympéristoarvojen ja tulevan maankayton nakékulmasta. Téllaisen luvan
myontamiselle ei kuitenkaan olisi edellytyksia siiné tilanteessa, etta se aiheuttaisi haittaa tarpeellisten asema- ja
yleiskaavojen laatimiselle. Haittaa aiheutuisi sellaisen suunnitteluvaran puuttumisesta, joka vaikeuttaisi laissa maa-
riteltyjen yleis- ja asemakaavojen siséltovaatimusten tayttymistd. Saannoksen tasmentédmiselld ei olisi tarkoitus
muuttaa oikeuskéytédntdd. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistaminen olisi edelleen tarkead arvioitaessa
rakennusluvan erityisié edellytyksia suunnittelutarvealueella.

Voimassa olevassa 1 momentin 2 kohdassa edellytyksend on, ettd rakentaminen ei aiheuta haitallista yhdyskunta-
kehitysta. Kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, etté laissa maéariteltdisiin tarkemmin rakentamisen edellytykset.
Ehdotuksen mukaan rakentamisen tulisi olla sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteutta-
misen seka litkenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta. Lain 16 8:ssé olevassa suunnittelutar-
vealueen maaritelméssa on viitattu teiden, vesijohdon tai viemérin rakentamisen tarpeeseen. Yhdyskuntateknisten
verkostojen ja liikennevaylien tarkoituksenmukainen toteuttaminen rakentamispaineisilla alueilla edellyttéisi alu-
eellista tarkastelua, joka ei toteudu yksittaisesséa lupaharkinnassa. Erityisesti timéa korostuisi tulevilla asemakaava-
alueilla. Liikenneturvallisuuden kannalta keskeisia nakdkohtia olisivat jalankulun ja pyorailyn 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 sijoittumisedellytyksia voitaisiin harkita ja ohjata alueiden kayt-
t6a palvelujen jarjestdmisen kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla.

Pykélan 2 momentissa saadetdén poikkeuksista 1 momenttiin. Voimassa olevan sdédnnéksen mukaan 1 momentin
estamatta voidaan rakentaa jo olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluva talousrakennus. Saannds on suppeampi kuin
ranta-alueita koskevilla suunnittelutarvealueilla, joilla rannan suunnittelutarve ei koske maa- ja metsatalouden tai
kalatalouden harjoittamista varten tarpeellista rakentamista. Pykélan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd momentissa olevaa madrittelya laajennettaisiin koskemaan maaseutuyritykseen kuuluvaa maa- ja metsétalou-
den harjoittamisen kannalta tarpeellista rakennusta. Maaseutuyritykseen kuuluvia maa- ja metsatalouden harjoitta-
misen kannalta tarpeellisia rakennuksia olisivat esimerkiksi maataloustoiminnassa kéytetyt erilaiset tuotanto- ja
varastorakennukset, eldinsuojat, metsataloudessa kéytettédvien koneiden konesuojat seké puiden kuivaukseen ja
varastointiin tarvittavat rakennukset. Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei kuitenkaan ndissakaan tilanteissa
saisi johtaa vaikutuksiltaan merkittavadn rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavié haitallisia ympéristo- tai muita
vaikutuksia.

137 a 8. Alueellinen paatos rakennusluvan erityisista edellytyksisté suunnittelutarvealueella. Lakiin ehdotetaan
lisattavaksi uusi 137 a 8. Ehdotuksen mukaan kunta voisi tehda alueellisen paatoksen rakennusluvan erityisten
edellytysten olemassaolosta suunnittelutarvealueella. Paatoksen tekeminen edellyttdisi, ettd alue olisi oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. Talla tarkoitettaisiin
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erilaisia asumiseen, loma-asumiseen, palveluihin seké ty6éhdn ja tuotantoon liittyvia yleiskaavan aluevaraus- ja
kohdemerkint6ja. Esimerkiksi maa- ja metsatalousvaltaisille alueille tai virkistysalueille alueellista paatosté raken-
nusluvan erityisista edellytyksistd ei olisi mahdollista tehda.

Alueellisella suunnittelutarveratkaisulla mahdollistettaisiin uudenlainen tapa ohjata maaseudun alueiden kayttoa.
Nykyisia kylayleiskaavoja yleispiirteisempi yleiskaava yhdessé alueellisen suunnittelutarveratkaisun kanssa muo-
dostaisi pohjan rakennuslupien myéntamiselle. Tallaisissa yleiskaavoissa voitaisiin tarkastella alueiden soveltu-
vuutta rakentamiseen, mutta rakentamisen tarkkaa maaréé tai rakennuspaikkojen sijaintia ei olisi kuitenkaan tar-
peellista esittdd. Menettelyn yhteydessa tulisi kuitenkin varmistua siitd, ettd edellytykset maanomistajien tasapuoli-
selle kohtelulle otetaan riittavalla tavalla huomioon.

Alueellista paatosté ei olisi mahdollista tehda siten, ettd rakentaminen johtaisi merkittdvaan rakentamiseen tai aihe-
uttaisi haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Merkittavalla rakentamisella tarkoitettaisiin rakennusten kokoa
jalukumaaraa. Alueellisella paatdksella ratkaistavien rakennuspaikkojen enimmaismaara tulisi arvioida tapauskoh-
taisesti ja huomioida se, milloin alueen rakentuminen olisi tarkoituksenmukaisempaa ratkaista asemakaavalla tai
yksityiskohtaisemmalla maankaytto- ja rakennuslain 44 8:n mukaisella yleiskaavalla. Alueellinen p&atos rakennus-
luvan erityisistd edellytyksisté olisi voimassa maaréajan, enintadn kymmenen vuotta kerrallaan.

179 8. Maarays kadunpitovelvollisuuden toteuttamiseksi. Pykéla ehdotetaan kumottavaksi. Pykélasséa saadetaan
elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksen mahdollisuudesta velvoittaa sakon uhalla kunnan toteuttamaan kadun-
pitovelvollisuutensa tai tekemaan kadunpitopéétoksen maantiestd kaduksi. Sdannoksen soveltaminen on jaényt
kaytanndssa hyvin vahaiseksi. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen roolin muuttuessa entista enemman
kunnan yhteistyokumppaniksi, ei sakon uhalla velvoittamista voida pitad tarkoituksenmukaisena keinona alueiden-
kayttoa ja rakentamista koskevien asioiden hoidossa. Kunnan tulisi tehda sille laissa sdadetyt tehtavat myds kadun-
pitoa koskien ilman sakon uhkaa.

191 8. Valitusoikeus kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvaksymista koskevasta paatoksesta. Pykaldn 1 momenttia
ehdotetaan muutettavaksi siten, etté elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskus poistetaan nimenomaisena mainintana
sdannoksestd. Nain elinkeino-, liikenne ja ymparistokeskuksen valitusoikeus rajattaisiin entista selkedmmin ainoas-
taan sen toimialaan kuuluviin asioihin. Ehdotettu muutos olisi yhdenmukainen muiden viranomaisten valitusoikeu-
den kanssa, joilla on valitusoikeus toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen toimialasta eli tehtévisté sdédetadn 18 §:ssd, jonka ehdotetun muutok-
sen mukaan elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtévét rajattaisiin koskemaan vaikutuksiltaan valtakun-
nallisia ja merkittavida maakunnallisia asioita. Taman toimialaan ehdotetun muutoksen mydté elinkeino-, liikenne-
ja ympéristokeskuksen valitusoikeus kapenisi, koska ainoastaan niissa kaavan tai rakennusjarjestyksen hyvaksy-
mista koskevissa paatoksissa, joissa kasitelladn vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai maakunnallisesti merkittavia
asioita, olisi elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksella mahdollisuus laillisuusvalvontaan.

Valitusoikeutta koskevasta paasaannosta saddetddn kaavojenkin osalta kuntalaissa. Voimassa olevassa sdannokses-
sé on viittaus kuntalain 92 §:44n. Uudessa kuntalaissa (410/2015) vastaava saénnos on lain 137 §:ssg, jonka mu-
kaan valituksen saa tehdd asianosainen ja kunnan jésen. Teknisend muutoksena ehdotetaan 1 momenttiin vaihdetta-
vaksi viittaus uuden kuntalain pyk&laan. Kuntalain 147 8:ssé olevan siirtyméséannoksen mukaan kunnallisvalitusta
koskevia saannoksia sovelletaan vuonna 2017 valittavan valtuuston toimikauden alusta lukien ja tata ennen sovelle-
taan lain voimaan tullessa voimassa olleen kuntalain sd4nnoksia.

192 8. Valitusoikeus rakennus- ja toimenpidelupap&atoksesta sekd maisematydlupa- ja purkamislupapaétoksesta.

Pykalan 2 ja 3 momenttiin ehdotetaan muutoksia, joilla rajataan elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen vali-
tusoikeutta.
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Pykélan 2 momentista poistettaisiin elinkeino-, liikenne ja ympéristokeskuksen valitusoikeus maisematydluvasta.
Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen tehtdvien painottuessa lain 18 §:44n ehdotetun muutoksen mukaan
vaikutuksiltaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin asioihin, ei maisematy6lupiin kohdistuvan lailli-
suusvalvontatehtdvén voida katsoa olevan tarkoituksenmukainen.

Pykéldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd nykyisen 2 momentin saannos elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen valitusoikeudesta purkamislupapaatoksessa siirrettdisiin 3 momenttiin. Samalla valitusoikeutta
muutettaisiin koskemaan ainoastaan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavien rakennusten purkamislu-
papaatoksia. Vakiintuneen oikeuskaytannén mukaan purkamislupajarjestelma liittyy laheisesti rakennussuojeluun.
Tarkoituksena on varmistaa, ettei suojelun arvoisia rakennuksia pureta, ennen kuin suojelukysymys saadaan rat-
kaistuksi (ks. KHO 2002:73 ja KHO 2002:74). Rakennusperinnon suojelemisesta annetun lain (498/2010) 8 §:n
mukaan rakennus voidaan suojella, jos se on valtakunnallisesti, maakunnallisesti tai paikallisesti merkittava. Lain-
kohdassa sééadetddn myds perusteista, joiden nojalla merkittavyyttd arvioidaan. Kaytdnnossa rakennusten merkitté-
vyytta arvioidaan rakennusperinndn inventoinneissa ja muissa asiantuntijaselvityksissa. Jos rakennus saattaa olla
valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdvé, mutta inventointia ei ole tehty tai rakennus on esimerkiksi vali-
tun alueen, teeman tai aikakauden johdosta jaanyt inventoinnin ulkopuolelle, voidaan selvitystd rakennuksen mer-
kittavyydesta tarvittaessa hankkia esimerkiksi asiantuntijaviranomaisen lausunnon avulla.

Nykyisen 3 momentin sdanndsté elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen valitusoikeudesta rakennusluvasta
purkamislupaa edellyttivissa tapauksissa ehdotetaan muutettavaksi vastaavalla tavalla koskemaan valtakunnallises-

ti tai maakunnallisesti merkittdvan rakennuksen purkamista.

193 8. Valitusoikeus poikkeamispaatoksesta ja suunnittelutarveratkaisusta. Pykala4 ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus poistetaan nimenomaisena mainintana saannoksesté.

Ehdotuksen mukaan elinkeino-, litkenne ja ymparistokeskuksen 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 my6s
linjassa lain 191 §:44n ehdotetun muutoksen kanssa.

Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi viittaus ehdotettuun uuteen 137 a 8:adn, joka koskisi kunnan viranomaisen suun-
nittelutarveasiassa tekemaa alueellista paatosta.

2 Tarkemmat sdannokset ja maaraykset

Lakiehdotuksen 55 8:ss& on valtuus antaa tarkempia sadnnoksié valtioneuvoston asetuksella. Valtuussaanngsten
nojalla on tarkoitus tehdéa lakiesityksesta johtuvat muutokset maankaytto- ja rakennusasetukseen.

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

Maisematy0lupia koskien ehdotetaan, ettd kaavoihin, jotka ovat tulleet voimaan ennen tdméan lain voimaantuloa,
sovellettaisiin tdmén lain voimaan tullessa voimassa ollutta 128 §:&a.

Maakunta- ja yleiskaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti ndhtavill4 ennen tdmén lain voimaantuloa,

ehdotetaan sovellettavan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita 71 b ja 71 c §:id. Sddnndkset koskevat vahit-
taiskaupan suuryksikon sijoittumista ja maakunta- ja yleiskaavojen erityisid sisaltdvaatimuksia.
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4 Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys

Ehdotettuun maankaytto- ja rakennuslain muutokseen keskeisimmin liittyvat perusoikeudet ovat vastuu ymparistos-
t& (PL 20 8) ja omaisuuden suoja (PL 15 8). Lakiehdotuksella on merkitystad myos kunnallista itsehallintoa koske-
van perustuslain 121 §:n nakokulmasta.

Perustuslain 20 §:n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ymparistosta ja kulttuuriperinngsta kuu-
luu kaikille. Julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparistoon seka mahdollisuus
vaikuttaa elinymparistdaan koskevaan péaatoksentekoon.

Elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskukset edistavat osaltaan ympéristoperusoikeuden toteutumista edistamalla,
ohjaamalla ja valvomalla kuntien kaavoitusta, rakentamista ja muuta alueidenkéytta siten kuin maankaytto- ja
rakennuslaissa séadetéan. Esityksessa elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskusten kuntien alueidenkayttoa ja raken-
tamista koskeva ohjaus ehdotetaan poistettavaksi. Myds elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten kaavoitusta,
rakentamista ja muuta alueidenkayttod koskevia valvontatehtdvié ehdotetaan rajattaviksi koskemaan vain vaikutuk-
siltaan valtakunnallisia ja merkittdvid maakunnallisia asioita. Lisaksi elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskusten
valitusoikeutta kaavoitusta, rakentamista ja muuta alueidenkayttdd koskevissa asioissa ehdotetaan rajattavaksi.

Elinkeino-, liikenne- ja ympaéristokeskusten tehtdvia ja valitusoikeutta koskevien muutosten ei voida katsoa heiken-
tdvan ympéristoperusoikeuden toteutumista, koska perustuslain 20 § velvoittaa yhta lailla myds kuntia, jotka vas-
taavat alueiden k&ytdn suunnittelusta sekd rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan. Merkitystd on myds
silla, etté elinkeino-, liikenne- ja ympdristokeskusten valvontatehtavéat koskisivat edelleen vaikutuksiltaan valta-
kunnallisia ja merkittdvid maakunnallisia asioita.

Esityksessa ehdotetaan myds muutettavaksi maankaytto- ja rakennuslain 63 §:44 siten, ettd osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelmaa ei tarvitsisi laatia silloin, kun kyseessa on vaikutukseltaan vahdinen asemakaavamuutos. Liséksi
neuvottelua osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta koskeva maankaytto- ja rakennuslain 64 § ehdotetaan kumotta-
vaksi kokonaan. Ehdotettujen muutosten ei voida katsoa heikentdvan mahdollisuutta vaikuttaa elinympéristoaan
koskevaan paatdksentekoon, koska osallisilla on maankayttd- ja rakennuslain 62 §:n mukaisesti muutenkin mahdol-
lisuus kattavasti osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti ja suulli-
sesti mielipiteensd asiasta. Liséksi on huomioitava, etta osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisen merkitys
vaikutuksiltaan vahaisen asemakaavamuutoksen kohdalla on kaytanndssa vahdinen. Myos neuvottelua osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta koskevan 64 §:n merkitys on kdytdnnossé vahainen.

Lakiehdotuksessa on myds useita pykélia, joilla on liittymékohtia ymparistéperusoikeuden ohella myds omaisuu-
densuojaa koskevaan perustuslain 15 §:8én ja kunnallista itsehallintoa koskevaan perustuslain 121 §:44n. Esityksen
mukaan yleiskaavan kdyttda rakennusluvan perusteena lisataan, rakennusluvan erityisia edellytyksia suunnittelutar-
vealueella tdsmennetdén ja maa- ja metsatalouteen liittyvad rakentamista joustavoitetaan sekd mahdollistetaan
suunnittelutarveratkaisujen tekeminen alueellisena. Esityksessa on myds asemakaavoituksen sujuvoittamista ja
vapaa-ajanasuntojen kayttotarkoitusten muutosmahdollisuuksien lisddmisté koskevia ehdotuksia. Lisaksi esitykses-
sé ehdotetaan vahittaiskaupan suuryksikkdsaantelya kevennettévaksi.

Ehdotetut muutokset helpottaisivat rakentamismahdollisuuksia ja taté kautta edistéisivat myds omaisuudensuojaa
koskevan perusoikeuden toteutumista. Liséksi ehdotetut muutokset korostaisivat kunnallisen paatoksenteon itsenéi-
syyttd, joten niilla on myonteistd vaikutusta my6s kunnallista itsehallintoa koskevan perustuslain 121 8:n kannalta.
Ehdotetuilla muutoksilla on merkitysta myds ympéristoperusoikeuden ndkdkulmasta, mutta niiden ei kuitenkaan
voida arvioida heikentdvan ymparistoperusoikeuden toteutumista.

Esityksessa ehdotetaan myds muun muassa, ettd maisematyélupa poistettaisiin yleiskaavojen maa- ja metsétalous-
valtaisilta alueilta. Kunta ei siten enda voisi maaréta maisematy6lupaa koskemaan puiden kaatamista maa- ja met-
sétalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alueella. Muutoksella on merkitystd ymparistoperusoikeuden, omaisuuden-
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suojaa koskevan perusoikeuden ja kunnallista itsehallintoa koskevan perustuslain 121 §:n kannalta. Ehdotus ei kui-
tenkaan heikentéisi kyseisten perusoikeuséddnndsten toteutumista.

Edell4 esitetyn perusteella ehdotus laiksi maankéytto- ja rakennuslain muuttamiseksi voidaan késitella tavallisessa
lains@atamisjarjestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavéksi seuraava lakiehdotus:
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LAKIEHDOTUS

Laki maankaytt6- ja rakennuslain muuttamisesta

Eduskunnan paattksen mukaisesti

kumotaan maankaytto- 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
8, 71 b 8:n 2 momentti, 71 ¢ §8: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 niista ovat 18 §, 38 §:n 2 momentti, 66 §:n 2 moment-
ti, 191 8:n 1 momentti ja 192 8:n 2 ja 3 momentti laissa 1589/2009, 44 § laeissa 1129/2008 ja 134/2011, 57 8:n 1
momentti, 71 a, 71 b 8:n 2 momentti ja 71 ¢ 8: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, seké

lisatadn 42 §:4an uusi 4 momentti, 50 §:44n uusi 2 momentti, 55 §:4an uusi 5 momentti, 63 §:aan, 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 seké lakiin uusi 129 a ja 137 a § seuraavasti:

188§
Elinkeino-, liikkenne- ja ymparistokeskuksen tehtavat

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus edistdd kunnan alueiden kdytdn suunnittelun ja rakennustoimen jérjesta-
misté.

Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen on valvottava, ettd kaavoituksessa, rakentamisessa ja muussa alueiden
kaytossé otetaan huomioon vaikutuksiltaan valtakunnalliset ja merkittdvat maakunnalliset asiat. Liséksi elinkeino-,
liikenne- ja ymparistokeskus huolehtii sille elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskuksista annetun lain (897/2009) 3
8:n mukaan kuuluvista tehtédvista.

388
Kiellot yleiskaavaa laadittaessa

Rakennuskielto ja toimenpiderajoitus ovat voimassa enintaan viisi vuotta. Kaavoituksen keskeneraisyyden vuoksi
kunta voi pidentad aikaa enintdan viidella vuodella ja erityisestd syysta sen jélkeen vield enintéén viidella vuodella.

42 8
Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja viranomaistoimintaan

Jos yleiskaava on ilmeisen vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syysté laatia tai muuttaa sisalloltaan 1
momentin sdénndksesta poiketen. T&llGin on kuitenkin huolehdittava siita, ettd asemakaava sopeutuu yleiskaavan
kokonaisuuteen ja otettava huomioon, mita 39 §:ssd sdédetéan yleiskaavan sisaltévaatimuksista.
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44 8§
Yleiskaavan kaytto rakennusluvan perusteena

Rakennuslupa rakennuksen rakentamiseen voidaan 137 §:n 1 momentin estdméattd myontéd, jos oikeusvaikutteises-
sa yleiskaavassa on erityisesti madratty kaavan tai sen osan kdyttamisesta rakennusluvan myéntamisen perusteena.
Maarays ei voi koskea aluetta, jolla maankaytdn ohjaustarve edellyttad asemakaavan laatimista. Edellytyksend on
lisdksi, ettd yleiskaava ohjaa riittdvasti rakentamista ja muuta maankayttéa kyseisella alueella.

Yleiskaavan kaytosté rakennusluvan perusteena ranta-alueella sdadetdén 72 §:ssé ja tuulivoimaloiden rakennuslu-
van perusteena saadetdan 77 a §:ssa.

50 §
Asemakaavan tarkoitus

Asemakaavan muutos voidaan laatia myds vaiheittain.

528
Asemakaavan hyvaksyminen

Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto. Valtuuston paétdsvaltaa voidaan johtosdanndssa siirtad kunnanhallituk-
selle tai lautakunnalle.

558
Asemakaavan esitystapa

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

Asemakaavassa madratadn kadun ja muun yleisen alueen nimi samoin kuin kunnanosan ja korttelien numerot. Ka-
dun ja muun yleisen alueen nimi ja edellda mainitut numerotiedot voidaan muuttaa myds kunnan erilliselld paatok-
selld siten kuin kuntalaissa sd&detédan kunnan paatoksenteosta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksia asemakaavan esitystavasta, asemakaavaan liitty-
vasta selostuksesta ja erillisella padtoksella muutettujen tietojen merkitsemisestd kaavaan.

578
Asemakaavamaaraykset

Asemakaavassa voidaan antaa maarayksid, joita kaavan tarkoitus ja sen siséll6lle asetettavat vaatimukset huomioon
ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessd (asemakaavamaaraykset). Asemakaa-
vamaaraykset voivat muun ohessa koskea haitallisten ympéristovaikutusten estamist tai rajoittamista.

63 §
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Mitd 1 momentissa saadetaan, ei koske vaikutukseltaan vahaista asemakaavan muutosta.
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64 8
Neuvottelu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

Kumotaan.

66 §
Viranomaisneuvottelu

Valmisteltaessa muuta kaavaa, joka koskee vaikutuksiltaan valtakunnallisia tai merkittavia maakunnallisia asioita
tai joka on valtion viranomaisen toteuttamisvelvollisuuden kannalta tarked, kunnan on oltava yhteydessa elinkeino-,
litkenne- ja ymparistokeskukseen. Elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskuksen ja kunnan kesken on jarjestettavé
neuvottelu tallaisen kaavan laadintaan liittyvien valtakunnallisten, maakunnallisten ja muiden keskeisten tavoittei-
den toteamiseksi.

71a8
Vahittaiskaupan suuryksikko

Véhittéiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan tassa laissa yli 4 000 kerrosnelidmetrin suuruista véhittaiskaupan myy-
malaa.

71b§
Vahittaiskaupan suuryksikoita koskevat erityiset sisaltdvaatimukset maakunta- ja yleiskaavalle

Maakuntakaavassa tulee esittdd merkitykseltdén seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja. Vahittais-
kaupan suuryksikoiden enimmaismitoitus on osoitettava maakuntakaavassa osoitettujen keskustatoimintojen aluei-
den ulkopuolella riittavalla tarkkuudella.

71c8§
Vahittaiskaupan suuryksikdiden sijoittuminen

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

71e8§
Véhittaiskauppaa koskevat asemakaavaméaaraykset

Kumotaan.

738
Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset sisaltovaatimukset

Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kylaaluetta, ei kyldalueella sovelleta mitd 1 momentin
3 kohdassa saadetaan edellyttden, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden riittdvyys otetaan huomioon.
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778
Viranomaisneuvottelu

Kumotaan.

126 a §
Toimenpideluvanvaraiset toimenpiteet

Edelld 126 8:n mukainen toimenpidelupa tarvitaan sellaisen rakennelman tai laitoksen, jota ei ole pidettava raken-
nuksena, pystyttamiseen tai sijoittamiseen taikka rakennuksen ulkoasun tai tilajarjestelyn muuttamiseen seuraavas-
ti:

13) kaupunkikuvaan tai ymparistdon merkittévasti 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 yleisista teistd annetun lain (243/1954) mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitel-
maan toimenpidelupaa ei tarvita.

Kunta voi rakennusjarjestyksessd maarata, ettd toimenpidelupaa ei kunnassa tai sen osassa tarvita 1 momentin 1—
10, 12 tai 13 kohdassa tarkoitettuun toimenpiteeseen, jos toimenpidettd voidaan pitaé vahaisena.

128 §
Maisematydlupa

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

1) asemakaava-alueella;

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

3) yleiskaava-alueella, jos yleiskaavassa niin maaratéan, lukuun ottamatta puiden kaatamista yleiskaavassa maa- ja
metsatalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alueella; eika

4) alueella, jolla on voimassa 53 8:ssé tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan laatimiseksi tai jolle yleiskaavan
laatimista tai muuttamista varten on niin maaratty.

129a 8§
Rakennusjarjestyksen maarays vapaa-ajanasunnon kayttétarkoituksen muuttamisesta

Kunta voi osoittaa rakennusjérjestyksessa alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvaan
asuinkayttoon ei edellyta poikkeamispéaatosta tai suunnittelutarveratkaisua ennen rakennuslupaa.

Rakennusjérjestyksen maéarays voi koskea sellaisia alueita, joilla kdyttotarkoituksen muutos ei aiheuta merkittavia
haitallisia ympérist0- tai muita vaikutuksia.

41



1378
Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella

Sen liséksi, mitd rakennusluvan edellytyksista muutoin saadetaan, rakennusluvan myontdminen 16 §:ssa tarkoite-
tulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellyttdd, ettd rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja pal-
velujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympariston arvojen sailytta-
mista eik& virkistystarpeiden turvaamista.

Sen estamatta, mitd 1 momentissa sdadetadn, saa rakentaa jo olevaan asuntoon tai maatilaan kuuluvan talousraken-
nuksen seké jo olevaan maaseutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsatalouden harjoittamista varten tarpeellisen ra-
kennuksen. Rakennuslupa voidaan 1 momentin estimattd myontaa myds rakennuksen korjaamiseen tai asuinraken-
nuksen vahaiseen laajentamiseen.

137a8§
Alueellinen paatos rakennusluvan erityisista edellytyksista suunnittelutarvealueella

Jos kylaalueella tai muulla maaseutualueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, kunta voi tehda paatoksen
137 8:n 1 momentissa saadettyjen rakennusluvan erityisten edellytysten olemassa olosta samalla kertaa useamman
kuin yhden rakennuspaikan osalta. Téllainen paétds voidaan tehda alueella, joka oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
on osoitettu kylaalueeksi tai muutoin rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. Paatos voi olla voimassa enintaan kym-
menen vuotta.

Alueellinen paatos ei saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Alueellista paatosta tehtaessa noudatetaan asianosaisten ja viranomaisten kuulemisessa seka paatoksessé ja siita
ilmoittamisessa, mitd 173 ja 174 §:ssa saddetéddn poikkeamismenettelysté.

179§
Maarays kadunpitovelvollisuuden toteuttamiseksi

Kumotaan.

1918
Valitusoikeus kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvéaksymisté koskevasta paatoksesta

Sen liséksi, mitd kuntalain 137 8:ss& sdadetadn valitusoikeudesta, viranomaisella on toimialaansa kuuluvissa asiois-
sa oikeus valittaa kaavan ja rakennusjarjestyksen hyvéksymista koskevasta padtoksesté. Valitusoikeus on myods
maakunnan liitolla ja kunnalla, joiden alueella kaavassa osoitetulla maankaytoll4 tai rakennusjérjestykselld on vai-
kutuksia.

192 8§
Valitusoikeus rakennus- ja toimenpidelupapaatoksesta seké maisematyolupa- ja purkamislupapaatoksesta

Valitusoikeus maisematydlupaa ja rakennuksen purkamislupaa koskevasta paatoksesta on:
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1) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittdmasti vaikuttaa;
2) kunnan jéasenellg; seka
3) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maank&yton suunnitteluun paatds vaikuttaa.

Valitusoikeus rakennuksen purkamista koskevasta paatoksesta on myos elinkeino-, lilkenne- ja ymparistokeskuk-
sella silloin, kun rakennus on valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittava. Jos rakennusluvan mukainen ra-
kentaminen merkitsee purkamislupaa edellyttavan valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittavan rakennuksen
purkamista, valitusoikeus rakennusluvasta on myos elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskuksella.

193 §
Valitusoikeus poikkeamispaétoksesta ja suunnittelutarveratkaisusta

Valitusoikeus poikkeamispéatoksesta seka suunnittelutarveratkaisua koskevastal37 ja 137 a §:n mukaisesta paatok-
sesta on:

1) viereisen tai vastapéatd olevan alueen omistajalla ja haltijalla;

2) sellaisen kiinteistdn omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen p&étos voi olennai-
sesti vaikuttaa;

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

4) sillg, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péaatos valittomasti vaikuttaa;

5) kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maankayton suunnitteluun paatds vaikuttaa;

6) toimialueellaan sellaisella rekisteridylla yhdistykselld, jonka tarkoituksena on luonnon- tai ymparistonsuojelun
tai kulttuuriarvojen suojelun edistdminen taikka elinympaériston laatuun muutoin vaikuttaminen; seké

7) viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Tama laki tulee voimaan  paivand  kuuta 20

Kaavoihin, jotka ovat tulleet voimaan ennen tdmén lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa
voimassa ollutta 128 §:84.

Maakunta- ja yleiskaavoihin, jotka ovat olleet ehdotuksena julkisesti nahtavilla ennen tdman lain voimaantuloa,
sovelletaan tdmé&n lain voimaan tullessa voimassa olleita 71 b ja 71 ¢ 8:&a.
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