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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi maankéytts- ja
rakennuslain muuttamisesta

Ympéristéministerid on pyytanyt Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne-
ja ympéristdkeskukselta lausuntoa otsikon asiassa.

Esitysiuonnos liittyy paaministeri Juha Sipilén hallituksen
hallitusohjelman toteuttamiseen.

Esityksessa ehdotettujen muutosten tavoitteena on vahent4é kaavoituk-
seen ja rakentamiseen liittyvaa sadntelyd keventamalla ja selkeytta-
maélla kaavoitusta ja rakentamista koskevia sdannoksia seka lisata
rakentamismahdollisuuksia.

Esitysta valmistellut ympéristdministerion asettama tyoryhma ei ollut
yksimielinen.

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen liikkenne-
ja infrastruktuuri -vastuualue on esittanyt nakékohtansa luonnoksesta
Lilkkenneviraston lausunnossa.

Varsinais-Suomen elinkeino-, likenne- ja ympéristokeskus ( ELY-
keskus ) esittda luonnoksesta seuraavia nakdkohtia :

Yleiset ldhtokohdat

Esityksen tavoitteena on muun ohella selkeyttaa ja joustavoittaa
asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden maankaytén suunnittelua
ja rakentamisen ohjaamista erilaisten alueiden luonteen ja suunnitteiu-
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tarpeen huomioon ottavalla tavalla seka lisata yleiskaavan kayttéa
suoraan rakentamista ohjaavana kaavana. Tavoitteena on myds lisdta
ja helpottaa rakentamismahdollisuuksia. Lisaksi tavoitteena on rajata
elinkeino-, likenne- ja ympéristokeskusten valvontatehtévaa ja
valitusoikeutta maankéyttd- ja rakennuslain mukaisissa asioissa seka
vihentia lakisééteisten viranomaisneuvottelujen maaraa.

Lausunnolla oleva maankéaytté- ja rakennuslain muutospaketti siséltaa
koko lain systematiikkaan ja ohjausjérjestelmaan liittyvia muutoksia ja
toisaaita ohjaus- tai lupakynnyksiin liittyvid muutoksia. Muutoksia on
perusteltu hallitusohjelman tavoitteilla. Samanaikaisesti on vireilla
samaan hallitusohjelmaan perustuva aluehallintouudistus, jossa on
tarkoitus uudistaa oleellisesti maankéayttd- ja rakennuslain soveltami-
seen liittyvid viranomaisia ja niiden tehtévia. Esimerkiksi ELY-keskukset
eivét jatka toimintaansa vuoden 2018 jalkeen. Aluehallintouudistus
edellyttdd joka tapauksessa maankayttd- ja rakennuslain muutosta
viranomaistoiminnan osalta kokonaisuudessaan. Viranomaistoiminta
tulisi uudistaa yhdella kerralla aluehallintouudistuksen yhteydessa. Nyt
esitetty erillinen ELY-keskusten roolin muutos olisi voimassa noin
puolitoista vuotta. Esitys on télti osin vahvasti ristiriidassa hallinnollisen
taakan keventédmisen tavoitteen kanssa. Muutos aiheuttaa alkuvaihees-
sa ylimaéraista hallinnollista panostusta eivétka hallinto- ja oikeuskéay-
tannot ehdi vakiintua néin lyhyen4 lain soveltamisaikana. Jo etukéteen
véliaikaisiksi tiedetyt muutokset lainsdddanndssa tulisi pitada myos
turhan saantelyn kannalta minimissaan.

ELY-keskus katsookin, etta lausunnolla olevasta muutospaketista
eteenpain vietavissa ovat lahinna aluehallintouudistukseen
liittymattdmat muutokset ohjaus- ja lupakynnyksiin. Sen sijaan
viranomaisten toimintaa koskevat muutokset on jarkevaa tehda siina
yhteydessa, jossa aluehallinnon viranomaisista muutoinkin paatetaan.

ELY-keskuksen rooli

Esityksen mukaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskusten kuntien
alueidenkéytdn ja rakentamisen ohjaus ehdotetaan poistettavaksi ja
valitusoikeus ehdotetaan rajattavaksi vaikutuksiltaan valtakunnallisesti
ja maakunnallisesti merkittéviin asioihin. Kaavoitusta koskevien viran-
omaisneuvottelujen maaraa vahennettaisiin.

Esityksessi ei ole tyhjentavasti madritelty, mité ovat vaikutuksiltaan
valtakunnalliset ja merkittdvat maakunnalliset asiat. Esimerkiksi
yhdyskuntien vedenhankinnan kannalta tirkeiden ja yhdyskuntien
vedenhankintaan soveltuvien pohjavesialueiden suojelu kuuluu
valtakunnallisiin alueiden kaytdn tavoitteisiin ja pohjavesialueiden tilan
heikentaminen on kielletty kansallisessa ja EU:n lainsé&danndssa.
Hallituksen esityksessé kaavan vaikutusten valtakunnallista ja



maakunnallista merkittavyytta kasitellaan vain mainitsemalla yleisesti
vaikutusalueen muutosherkkyys, luonnon ja kulttuuriymparistén arvot,
taajama rakenteet, liikennejarjestelmat ja virkistysalueet. Yleisen edun
valvontaa vaativien kohteiden, kuten luokiteltujen pohjavesialueiden ja
luonnonsuojelualueiden merkitysté vaikutuksiltaan valtakunnallisesti ja
merkittavind maakunnallisina asicina ei ole riittdvasti tunnistettu.

ELY-keskusten rooli kunnan alueiden kéytén suunnittelun ja rakennus-
toimen jarjestédmista edistdvéstd ja ohjaavasta vain edistivéksi ei
kaytadnndssa ehdi juurikaan muuttumaan ELY-keskusten toiminnan
jaljelld olevana aikana. Oleellisimmat muutokset tulevat koskemaan lain
mukaan edellytettyjen viranomaisneuvottelujen vahentymisté seké
valitusoikeuden rajaamista.

Kuten lausunnolla olevassa luonnoksessakin on esitetty maankéytts- ja
rakennuslain toimivuuden arvioinnissa (2014) todettiin, etta kunnan ja
valtion tehtévénjako alueidenkéyttsséa on paélinjoiltaan toimiva ja etta
elinkeino-, likenne- ja ympéaristékeskukset ovat padosin onnistuneet
alueidenkayton ja rakentamisen chjaustehtavassaan.

Valitusoikeuden osalta on paadytty arvioon, etta elinkeino-, likenne- ja
ympaéristékeskusten tekemien valitusten maéra on pysynyt maltillisena
koko maankayttd- ja rakennuslain voimassaoloajan. Elinkeino-, likenne-
ja ymparistdkeskusten osuus kaikista kaavoja koskevista valituksista on
vain noin nelja prosenttia. Kuntien suunnittelutarveratkaisuista ja poik-
keamispaatdksista elinkeino-, liikenne- ja ymparistdkeskusten valitukset
ovat vuosittain kohdistuneet noin kahdesta kolmeen prosenttiin.
Elinkeino-, likenne- ja ympéristdkeskusten tekemét valitukset ovat
menestyneet hallintotuomioistuimissa erittain hyvin. Elinkeino-, likenne-
ja ympéristdkeskusten tekemat valitukset ovat siis kohdistuneet
sellaisiin paatdksiin, joista valittaminen on viranomaiselle kuuluvan
laillisuusvalvonnan kannalta ollut perusteltua.

ELY-keskusten hoitaman laillisuusvalvonnan rajoittamisen tarpeelle ei
lausunnolla olevassa luonnoksessa ole voitu esittdd oikein mitaén
perusteluja. Oikeusvaltion kannalta onkin arveluttavaa, jos laillisuus-
valvonta koetaan ongelmaksi tilanteissa, joissa ristiriitaa lainmukaisen
menettelyn ja kaytdnnon pdatdksenteon valilld selkeasti on havaittu.

Ehdotetut saddésmuutokset
YLEISKAAVA

Yleiskaavaa koskien luonnoksessa on esitetty muutoksia, joista ELY-
keskus nostaa esille tarpeen arvioida tarkemmin yleiskaavalle
asetettavia siséltovaatimuksia seka niitd kriteereits, jotka rajaavat
yleiskaavan kéyttdalaa, silloin kun yleiskaava mahdollistaa sen
kayttamisen rakennusluvan perusteena tai alueellisen poikkeamisen
perusteena.



ELY-keskus pitaé perusteltuna rakentamista suoraan ohjaavan
yleiskaavan (nykyisen kyldkaavan) kéyttdmahdollisuuksien
laajentamista maaseutumaisilla alueilla.

Yleiskaavan vanhentuneisuutta koskeva 42 §:44n ehdotettu uusi
momentti vaikuttaa ehki liiankin joustavalta menettelylté. Vertailun
vuoksi, jos kunnassa todetaan asemakaava vanhentuneeksi, asiasta
seuraa rakennuskielto. Nyt yleiskaavan vanhentuneisuudesta seuraisi,
ettei yleiskaavaa tarvitse noudattaa. Kaytanndssa vanhentuneen
yleiskaavan osittainen muutos on yleensé voitu hoitaa rinnakkain
asemakaavoituksen kanssa.

ASEMAKAAVA

Asemakaavan osalta esitetdén ( 50 § 2 mom ), ettd asemakaavan
muutos voitaisiin laatia myos vaiheittain. Kysymyksessé on ( maan-
alaisia tiloja lukuun ottamatta ) kaavoitukseen ja rakentamiseen liittyen
taysin uusi periaate, jonka vaikutusta ja merkityksia pitdisi selvittaa
perusteellisesti. Asemakaavaan on totuttu suhtautumaan voimassa
olevana kokonaisratkaisuna, miké perustuu sen laatimis- ja hyvéksymis-
ajankohdan mukaisiin riittaviin selvityksiin ja asemakaavan sisalto-
vaatimuksiin. Jonkin vaiheen eli osakokonaisuuden osalta muutettuun
asemakaavaan saatetaan suhtautua niin, kuin se olisi kokonaan
ajantasainen.

Luonnoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa mainitaan vaiheittain
muutettavan asemakaavan osakokonaisuuksista esimerkkeind muun
ohella kayttdtarkoituksen muutokset ja rakennusoikeuden korottaminen.
Juuri tamén kaltaiset muutokset edeliyttavat kaavaratkaisulta kokonais-
tarkastelua ja arviointia esimerkiksi rakennetun kulttuuriympariston
arvojen selvitystarpeista ja huomioon ottamisesta.

Myos merkitys asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia koskevien
sadnndsten suhteen tulisi kasitella.

KAUPAN OHJAUS

Vahittdiskaupan suuryksikkéja koskevan sééntelyn kannalta ehdotettu
uusi kokoraja yli 4000 kerrosnelidmetrid merkitsee sité, etta saantelyn
piiriin jaisi vain kolmannes nykyisista suuryksikdista ja saantelyn seka
kuntien yhdyskuntarakenteen ja palvelujen kannalta olennaisen osan eli
paivittiistavarakaupan osalta sadntelyn piiriin jéisi 4 %. Kunnille olisi
perusteltua jattaa vaikutusvaltaa suuryksikkdjen sijoittumiseen myods
suurten kaupunkiseutujen ulkopuolella. Suuryksikkdjen sijoittumisella on
merkittavat yhdyskuntarakenteelliset ja liikenteelliset vaikutukset ja sita
kautta myds taloudelliset vaikutukset kunnalle.



Ehdotuksessa muutettaisiin MRL 71 c § siten, etta vahittaiskaupan
suuryksikkd voisi sijoittua keskustan ulkopuolelle, jos sijainti on kaupan
palvelujen saavutettavuus huomioiden perusteltu, kun voimassa
olevan 71 c:n mukaan keskustan ulkopuolelle sijoittumisen perusteena
voi olla kaupan laatu.

Ehdotettu muutos saattaa vaikeuttaa ns. paljon tilaa vaativan
erikoistavarakaupan sijoittumista. Kaavan vaikutusarvicinnissa pitéisi
jatkossa arvioida vaikutuksia saavutettavuuteen kaupan laadusta
riippumatta. Nykyinen muotoilu saattaisi olla siksi edelleen perusteitu.
Liséksi on huomioitava, ettd asemakaavoitusta eivat koske MRL 71 b
§:n mukaiset yleiskaavan siséltévaatimukset, kun alue on jo
yleiskaavoitettu.

Paljon tilaa vaativan erikoiskaupan sijainnilla ei ole yleisesti todettu
olevan vastaavia vaikutuksia yhdyskuntiin ja palveluiden saatavuuteen
kuin suurilla paivittdistavarakaupoilla ja kauppakeskuksilla. Suurten
tavaroiden vaatiman tilan ja raskaiden kuljetusten takia on ollut
perusteltua, etta tilaa vaativan tavaran kauppa (tiva) ei sijoitu
keskustoihin. Tiva —kaupalle ei alun perin ndhty MRL:ssa erityista
ohjaustarvettakaan, mutta se on kuitenkin tulossa chjauksen piiriin
aiemman MRL muutoksen siirtymakauden jélkeen. Téta on
siifymékaudella kunnissa ennakoitu laatimalla kaavoja ns. tiva-kaupan
suuryksikéiden sijoittumisen mahdollistamiseksi jatkossa. Periaatteena
naissa on ollut kaupan vapaampi sijoittuminen yhdyskuntarakenteessa,
kun kaavoissa on rajattu kaupan laatu vain tiva-kaupan tarpeisiin.

Lausunnolia olevassa lakimuutoksessa oltaisiin poistamassa MRL
71e§, jossa tdsmennetian ettd asemakaavaméaaraykset voivat koskea
kaupan laatua ja kokoa, jos se kaupan palvelujen saatavuuden kannalta
on tarpeellista. Tamé pykala luotiin vuoden 2011 lakimuutoksessa
siitdmalla vahittaiskaupan kaavaméaarayksia koskeva tdsmennys lain
57 §:sta. Silloin ei ollut tarkoitus muuttaa saantelya.

Vaikka 71 e §:ssé onkin kyse asemakaavaméaarayksia koskevasta
tasmentavasta sadnndksesta, on sen séilyttaminen MRL:ssé edelleen
tarpeellista. Saattaa olla, ettd kaupan laatua ja maaraa on tarpeen
rajata asemakaavamaarayksin siten, ettd kaavasta ei aiheudu haitallisia
vaikutuksia palvelujen saavutettavuuteen, joka olisi muutetun 71 ¢ §:n
mukainen edellytys sijoittumiselle keskusta-alueen ulkopuolelle.

Jo vakiintuneessa kaytanndssa irrallaan yhdyskuntarakenteesta
sijaitsevilla kaupan alueilla on ollut tarvetta rajata mm.
paivittdistavarakaupan pinta-alaa, jotta haitallisia vaikutuksia lahikaupan
palveluihin ja keskustan kaupan palveluihin seka liilkenneturvallisuuteen
on voitu valttad. Kaavoituskaytanté on antanut kunnille mahdollisuuksia
huolehtia tasapainoisesta kaupan palveluverkosta ja kaupan
palveluiden saavutettavuudesta. Namé seikat puoltavat MRL 71 ¢ §:n ja
ja 71 e §:n sailyttamista nykyiselldan.



RANTA-ALUEET

Luonnoksessa esitetdan sindnsa perusteltua tismennystéa ranta-
alueiden kaavoitusta koskeviin siséltévaatimuksiin. Ongelmana
esityksessa on kuitenkin tdsmennyksen rajaaminen olemassa oleviin
kyldalueisiin. Tsmennys tulee lakiesityksessa rajata huomattavasti
selkedmmin kuin vain sitomalla tdismennys epamaéraiseen kylan
kasitteeseen. Kuten luonnoksen yksityiskohtaisista perusteluistakin
iimenee kylan kisitteet vaihtelevat huomattavasti alueittain eika pitkien
nauhamaisten tienvarsi tai jokivarsiasutusten osalta voida ajatella, etté
rakentamisesta vapaata rantaa ei osoiteta lainkaan. Lain keskeisen
siséltovaatimuksen toteuttamista ja tulkintaa ei pida jattda pelkastaan
ranta-alueiden kaavojen laatijoiden tehtévaksi. S&4&nnds koskee myos
maanomistajien laatimia ranta-asemakaavoja.

Ranta-alueiden kaavoituksen osaita ehdotetaan 77 §:n mukaisen
pakollisen viranomaisneuvottelumenettelyn poistamista. Yhdessa
huhtikuun alussa voimaan tulleen poikkeamistoimivallan siirron seka
tassd luonnoksessa esitetyn ELY-keskuksen roolin muutoksen kanssa
lopputulos on, etta rantarakentamisessa ei valtion viranomaisilla ole
lahtdkohtaisesti enda roolia. Muutos on merkittdvé suhteessa
aikaisempiin ratkaisuihin, joissa nimenomaisesti ranta-alueiden osalta
yleisen edun on katsottu edellyttédvén myds valtion osallistumista
prosessiin. Kun muutos kokonaisuudessaan tapahtuu lyhyessa ajassa,
on ministeridn taholta erityisesti syyta seurata naiden saannisten
toimivuutta.

Ranta-alueilla ollaan ehdotuksen mukaan muuttamassa myds
maisematydlupaa koskevia sdannoksid. Ranta-asemakaavassa
lupamenettely edellyttaisi sitd koskevaa maardysté kaavassa ja
rantayleiskaavassa puiden kaatamista koskevaa lupamenettelya ei edes
voitaisi maarata kaavassa maa- ja metsétalousvaltaiseksi alueeksi
osoitetulla alueella eli kaikkein tavallisimmalle rakennuspaikkojen
ulkopuoliselle alueelle. Muutokset tulevat lishdmaan ristiriitoja loma-
asutuksen ja niiden vélittdmassa l3heisyydessa olevien alueiden
kaytdssé ja rajoittavat kuntien mahdollisuuksia ohjata rantojen
maankayttoa.

RAKENNUSLUVAN ERITYISET EDELLYTYKSET

Luonnoksessa esitetdéin laajennettavaksi maataloutta koskevaa
poikkeusta 137 §:n paédsaannostd. Maatilaan kuuluva talousrakennus
on jo nykyisen poikkeussaannodksen piirissa. Nyt sanamuodoksi
esitetdén jo olevaan maaseutuyritykseen kuuluva maa- ja
metséatalouden harjoittamista varten tarpeellinen rakennus.
Yksityiskohtaisissa perusteluissa mainitaan muun ohella



tuotantorakennukset ja eldinsuojat ja etta rakentaminen suunnittelu-
tarvealueella ei kuitenkaan naissékaan tilanteissa saisi johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittévia
haitallisia ympaéristd- tai muita vaikutuksia.

Muutosehdotuksessa tulee ottaa selkeéasti kantaa onko tarkoitus, etta
nykyaikaiseen kotieldintuotantoon kuuluvat suuryksikét edelleen
edellyttavat suunnittelutarveratkaisua.
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