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Lausunto ympdéristoministeriolle luonnoksesta hallituksen esitykseksi maankaytté- ja
rakennuslain muuttamisesta

Tiivistelma

Lausunnolla olevilla maankayttd- ja rakennuslain tarkistuksilla vastataan
hallitusohjelman tavoitteisiin purkamalla saantelya ja keventamalla
hallinnollista tyéta. Vahittdiskauppaa koskevien muutosten tavoitteena on
lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksia kaupan kehittamisessa seka
edistaa kilpailua. Maakuntakaavoituksen kannalta olennaisimmat muutokset
ovat seuraavat kaupan ohjaamisen keventamista koskevat asiat:

- Kaupan ohjaus tulee kevenemaan olennaisesti ja maakuntakaavan
mahdollisuus ohjata seudullisen palveluverkon kehittamista erilaisina
kaupan keskittymina heikkenee.

- Lahikauppaverkko voi harventua ja samalla palvelujen saavutettavuus
heikentya erityisesti silloin, jos paivittdistavarakaupan koko kasvaa ja
myynti keskittyy suurempiin myymaléihin.

- Uudellamaalla merkittdva osa keskustatoimintojen alueista on jatetty
mitoittamatta. Lakimuutos on kannatettava, vaikka keskustojen
mitoituksen poistamisen vaikutus Uudenmaan kuntien keskustoihin
saattaa olla vahainen.

- Kaupan laatu tulee sailyttaa seudullisen palveluverkon kehittdmisen
olennaisena osana.

- Palvelujen saavutettavuus tulee maaritella samaan lainkohtaan, jos
palvelujen saavutettavuus tulee olemaan suuryksikén sijoittumisen
perusteena.

Liitto pitaa tarkeana, etta paloittaisten ja lyhytnakdisten osatarkistusten sijasta
maankaytté- ja rakennuslain kokonaisuudistus kdynnistetadn mahdollisimman
pian. Se on valttamaténta uusien 2019 aloittavien maakuntienkin takia.
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Ymparistdministerié on pyytanyt lausuntoa maankaytto- ja rakennuslain
muuttamisesta. Kyseessa on luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle.
Lausunnon méaaraaika on 31.8.2016. Lausuntopyyntdaineistoon voi tutustua
verkossa.

Esitys liittyy hallitusohjelman toteuttamiseen. Tarkoituksena on vahentaa
kaavoitukseen ja rakentamiseen liittyvaa saantelyd. Saannoksia kevennetaan
ja selkeytetdan, rakentamisen mahdollisuuksia helpotetaan ja lisataan.

Ehdotetut maankaytto- ja rakennuslain muutokset koskevat muun muassa
hajarakentamisen helpottamista, asemakaavoituksen joustavoittamista, ELY-
keskusten roolia alueidenkaytdn ja rakentamisen ohjauksessa seka
vahittdiskaupan suuryksikon sijainnin ohjausta ja kaupan pinta-alarajan
nostoa.

Muutoksia esitetdan kaikkiaan 26 pykalaan. Maakuntakaavoituksen
nakdkulmasta merkittdvia muutoksia ovat seuraavat:

Helpotetaan hajarakentamista

- Yleiskaavaa voidaan kayttaa rakennusluvan myéntamisen perusteena
jatkossa myos kasvupainealueella, ei kuitenkaan tiiviisti rakennetuilla
kaupunkimaisilla alueilla (44 §).

- Kunta voi osoittaa rakennusjarjestyksessa alueet, joilla vapaa-
ajanasunnon kayttétarkoitusta saa muuttaa vakituiseen asumiseen
suoraan rakennusluvalla ilman suunnittelutarveratkaisua tai
poikkeamispaatosta (129a §).

- Oikeusvaikutteisen yleiskaavan kylaalueella mahdollistetaan useaa
rakennuspaikkaa koskeva alueellinen suunnittelutarveratkaisu (137a §).

Vdhennetdan kaavaohjausta

Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus (ELY) "edistaa” mutta ei enaa
jatkossa "ohjaa” alueiden kayton suunnittelua. ELY:n valvontatehtava
rajataan vaikutuksiltaan valtakunnallisiin ja merkittaviin maakunnallisiin
asioihin (18 §).

- Kunnan ja ELY-keskuksen vélinen neuvottelu osallistumis- ja
arviointisuunnitelman riittavyydesta kumotaan laista (64 §).
Viranomaisneuvottelua edellytetdan ainoastaan vaikutuksiltaan
valtakunnallisista tai merkittavista maakunnallisista asioista (66 §). Esitetyt
muutokset eivat esta neuvotteluiden jarjestamista osapuolten niin
halutessa.

- Valitusoikeutta koskevia pykalia (kaavan ja rakennusjarjestyksen
hyvaksyminen seka poikkeamispaatds ja suunnittelutarveratkaisu)
muutetaan siten, ettd ELY-keskus poistetaan nimenomaisena mainintana
saannoksesta (191 §, 193 §). Valitusoikeus on kuitenkin edelleen
"viranomaisella” eli myés ELY-keskuksella.

- Valitusoikeus rakennus- ja toimenpidelupapaatdksesta seka

maisematydlupa- ja purkamislupapaatoksesta poistetaan ELY-

keskukselta, paitsi tilanteissa joissa purkamislupaa edellyttava rakennus
on valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittdava (192 §).
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Kevennetdan kaavaprosesseja

- Jos yleiskaava on vanhentunut, asemakaava voidaan perustellusta syysta
laatia yleiskaavasta poiketen. Yleiskaavan keskeisisté periaatteista ei
kuitenkaan saa poiketa ja asemakaavaa laadittaessa tulee ottaa huomioon
yleiskaavan sisaltdvaatimukset (42 §).

— Asemakaava (kaavamuutos) voidaan laatia myds vaiheittain, eli tiettya
osakokonaisuutta koskien (50 §).

— Vaikutuksiltaan vahaisten asemakaavojen liséksi kunta voi
johtosdannossaan delegoida myés merkittavien asemakaavojen
hyvéaksymisen kaupunginvaltuustolta aina lautakuntatasolle (52 §).

Kevennetdin kaupan ohjausta
— Vahittaiskaupan suuryksikkokokoa kasvatetaan 2000 -> 4000 k-m2 (71a §).

Maankaytto- ja rakennuslain vahittdiskauppaa koskevien muutosten
tavoitteena on lisata elinkeinoelaman toimintaedellytyksid kaupan
kehittamisessa seka edistaa kilpailua. Ympdaristéministerion teettaman
selvityksen mukaan paivittaistavarakaupat ovat harvoin yli 4 000 k-m2.
Sijainnin ohjaus rajataan koskemaan yli 4 000 k-m2 suuruisia myymaloita.

— Enimmaismitoituksesta luovutaan maakuntakaavassa osoitetuilla
keskustatoimintojen alueilla (71b §).

Kaupan konseptien kehittyessa nopeasti keskustatoimintojen alueen
enimmaismitoituksesta luopuminen voi edistaa kaupan kehittymista ja
parantaa kilpailun edellytyksia keskusta-alueella iiman rajoituksia. Keskusta-
alueen palvelutarjonnan vahvistuminen edistéad palvelujen saavutettavuutta.

Enimmaismitoitus on velvoitettu osoitettavaksi vain maakuntakaavassa
osoitettujen keskustatoimintojen alueiden ulkopuolella. Mitoituksen
tavoitteena on varmistaa kaupan palvelurakenteen tasapainoinen kehitys ja
mahdollistaa etté alueelle sijoittuvien kaupallisten palveluiden vaikutukset
voidaan arvioida riittavalla tavalla.

Maakuntakaavassa ehdotetaan sailytettavaksi erityisena sisaltévaatimuksena
merkitykseltdan seudullisen vahittdiskaupan suuryksikén koon alaraja.

- Kaupan laatukasitteesté luovutaan (71c §).

Vabhittaiskaupan suuryksikéiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue.
Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai sen osan
toiminnallisesti keskeista aluetta, jossa sijaitsee tiiviisti ja monipuolisesti
keskustahakuisia palvelutoimintoja.

Ehdotetuilla muutoksilla vahittaiskaupan suuryksikkdja koskeva erityinen
sijainnin ohjaus rajautuu koskemaan vain niitd myymaloita, joilla on erityisen
merkittavia vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen tai kaupan
palvelujen saavutettavuuteen.

Kaupan laadun poistaminen edistaa kilpailua ja keskustapalveluiden
sijoittumista keskustan ulkopuolisille vahittdiskaupan suuryksikkdalueille.
Vahittaiskaupan suuryksikon sijoittuminen muualle kuin keskusta-alueelle ei
heikenna ikdantyvan véeston ja autottomien arjen sujuvuutta, kun
sijoittumisen perusteena huomioidaan lakimuutoksen palvelujen
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saavutettavuus seka lisaksi suuryksikoitd koskevat erityiset
siséltdvaatimukset.

Kaupan palvelujen saavutettavuudella tarkoitetaan kaupan palvelujen
sijoittumista suhteessa asuinalueiden sijoittumiseen ja mahdollisuuksia
saavuttaa ndma palvelut eri kulkumuodoilla, myé&s kavellen ja pyéraillen.

~ Asemakaavaméarayksilla annettava vahittaiskaupan laatua ja kokoa
koskeva ohjaus poistuu (71e § seké 57 §:sta viittaus 71e §:aan).

Asemakaavamaérayksilla on voitu saataa vahittaiskaupan laatua ja kokoa, jos
se on kaupan palvelujen saatavuuden kannalta tarpeen. Pykéala ehdotetaan
kumottavaksi.

Maakuntahallituksen lausunto

Uudenmaan liitto antaa lausuntonsa maakuntakaavoituksen nakdkulmasta
keskeisista pykalamuutoksista

Helpotetaan hajarakentamista (mm. 44 §, 129a §, 137a §)

Esitetyt sadnndsmuutokset korostavat kuntien itsenaisté roolia ja valtaa
mutta myos vastuuta maankaytdssa. Kunta paattas asemakaava-alueen
ulkopuolisesta rakentamisesta ja huolehtii my&s kunnalle siita aiheutuvista
kustannuksista.

Uudellamaalla kiinnostus asemakaavojen ulkopuoliseen rakentamiseen on
aivan viime vuosina selkeasti vahentynyt, koska kunnat ovat pystyneet
tarjoamaan tontteja asemakaava-alueelta. Uudellamaalla hajarakentamisen
helpottamista tarkeampia ovat kaavoituksen sujuvoittamiskeinot.
Hajarakentamisen voimakas edistaminen ei ole kestava ratkaisu.

Vdhennetdédn kaavaohjausta (mm. 18 §, 64 §, 66 §, 191-193 §)

Tata valivaihetta tulee hyodyntaa askeleena kohti suurempaa
kokonaisuudistusta. Uudet maakunnat aloittavat 2019 ja siihen mennessé
alueidenkaytdn ohjausjarjestelma tulee joka tapauksessa uudistaa
kokonaisuutena. Voimavarat tulisi nyt keskittda pikemminkin uuden tilanteen
edellyttdman lainsdadannon valmisteluun.

Esityksen tavoitteena on ollut vahentaa byrokratiaa ja valituksia. Se voi
kuitenkin kaantya itsedan vastaan, jos kaavoituksen ennakko-ohjauksen
vahentyminen johtaa oikeusasteiden kuormittumiseen muiden osallisten
valitusten myéta.

Kevennetdin kaavaprosesseja (mm. 42 §, 50 §, 52 §)

Mahdollisuus laatia asemakaava yleiskaavasta poiketen voi nopeuttaa
rakentamisen aloittamista esimerkiksi suurten infrainvestointien yhteydessa
tai muutoin nopeasti muuttuvissa taydennysrakentamisen tarpeissa.
Esityksen kaantépuolena on, ettei se kannusta yleiskaavan laatimiseen.
Erityisesti tdman pykalan osalta tulee harkita siitymasaannoksen
tarpeellisuutta. Liitto muistuttaa myos, etta kaavahierarkian mukaisesti
maakuntakaava on ohjeena asemakaavaa laadittaessa, jos
oikeusvaikutteista yleiskaavaa ei ole tai se on vanhentunut.



Vaihekaava sopii maakuntakaavoitukseen ja se voi olla toimiva tydkalu myos
asemakaavoituksessa ainakin tdydennysrakentamisen tilanteissa, kun
kaavassa on tarpeen tarkistaa yksittdista seikkaa, kuten rakennusoikeutta tai
autopaikkamitoitusta. Tallaiset muutokset on kokonaisuuden kannalta
suositeltavampaa tehda kaavalla, kuin poikkeamispaéattksena. Liitto kuitenkin
korostaa, ettd vaiheittaisuus sopii vain kaavamuutostilanteeseen, ei
ensimmaista kertaa asemakaavaa laadittaessa.

Delegointi eli paatéksenteon siirtdminen alemmalle tasolle voi nopeuttaa
prosessien etenemistd ainakin jos kunnassa on poliittisesti hyvaksytyt
toimintaperiaatteet.

Kevennetdan kaupan ohjausta (71a-c §, 71e §)
Véahittaiskaupan suuryksikkékokoa kasvatetaan

Vahittaiskaupan suuryksikkdkoon kasvattaminen 4 000 k-m2:iin keventaa
kaupan ohjausta olennaisesti. Suuryksikén alarajan nostaminen jattaa
nykyisista vahittaiskaupan suuryksikéista n. 70 % lain ulkopuolelle.

Varsinkin paivittdistavarakaupan yksikkokoon kasvattaminen tarvitsee
suuremman markkina-alueen, jolloin silla voi olla suuri vaikutus
lahikauppaverkon harvenemiseen. Palveluverkon harveneminen ja palvelujen
saavutettavuuden heikkeneminen vaikuttavat arjen sujuvuuteen erityisesti
ikdantyneellad vaeston osalla, liikuntarajoitteisilla ja autottomilla
asuntokunnilla.

Maakuntien valilla vahittdiskaupan suuryksikén pinta-alarajan nosto tuo
yhdenvertaisuutta kaupan seudullisuuden suhteen.

Enimmaismitoituksesta luovutaan maakuntakaavassa osoitetuilla
keskustatoimintojen alueilla

Uudellamaalla merkittava osa keskustatoimintojen alueista on jatetty
mitoittamatta. Lakimuutos on kannatettava, vaikka keskustojen mitoituksen
poistamisen vaikutus Uudenmaan kuntien keskustoihin saattaa olla vahainen.
Ongelmaksi saattaa muodostua suuryksikdiden sijaintipaikkojen I16ytaminen
keskustatoimintojen alueilla.

Ne keskustat, joille on osoitetiu voimassa olevassa maakuntakaavassa
enimmaismitoitus, ovat kaupan kehittdmisen suhteen tasavertaisemmassa
asemassa suurten keskusten kanssa.

Kaupan laatukésitteestéa luovutaan

Kaupan laadun tilalle on osoitettu palvelujen saavutettavuus. Kun kaupan
palvelujen saavutettavuus on otettu sijoituksen perusteena huomioon,
voidaan véhittdiskaupan suuryksikké sijoittaa lakimuutoksen mukaan myés
muualle kuin maakuntakaavassa osoitetuille keskustatoimintojen alueille.
Palvelujen saavutettavuutta ei ole maaritelty, se tulee maaritella tdhan
lainkohtaan, jos palvelujen saavutettavuus tulee olemaan laissa suuryksikén
sijoittumisen perusteena.

Maakuntakaavan mahdollisuus ohjata palveluverkon kehittamista erilaisina
kaupan keskittymina heikkenee. Kaupan laadun poistaminen tulee
edistdmaan Kilpailua ja se edistaa myds keskustapalveluiden sijoittumista
keskustan ulkopuolisille vahittdiskaupan suuryksikkdalueille. Talléin kuitenkin
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tilaa vaativan kaupan sijoittumisedellytykset keskusta-alueen ulkopuolelle
voivat heikentya, kun alueelle voidaan osoittaa kauppaa ilman laaturajoitusta.
Suuryksikkdalueiden enimmaismitoitus voi tayttya keskustakaupasta.

Suuryksikdiden sijoittelussa on ollut oleellista, ettéd kaupan laatu ei heikenna
merkittavasti keskusta-alueiden kaupallisia palveluita ja niiden kehittamista.
Uudenmaan 2. vaihemaakuntakaavassa on rajoitettu paivittdistavarakaupan
tai muun erikoistavaran kaupan maaraa suuryksikéissa. Maarayksilla on
pyritty turvaamaan keskusta-alueiden kehittdmismahdollisuudet ja estamaan
merkittavat haitalliset vaikutukset keskusta-alueille.

Keskustojen asema tulee heikkenemaan keskustakaupan ensisijaisena
sijoituspaikkana, kun kaupan laatua ei rajoiteta. Kaupan laatu on olennainen
muuttuja kaupan palveluverkon kehittdmisesséa sekd myos vahittaiskaupan
suuryksikéiden vaikutusten arvioinnissa. Uudenmaan liiton tavoitteena on
pitda keskusta-alueet elinvoimaisina palveluiden keskittymind, mutta ilman
laadun huomioon ottamista voi palveluverkko kehittya tavoitteiden vastaisesti.
Keskustojen ulkopuolisilla suuryksikkdalueilla on mahdollisuus kasvaa
merkittdvammaksi kaupan asiointipaikaksi kuin kaupunkiseutujen
paakeskustat. Lakimuutoksella kaupan kehitysta tulevat ohjaamaan kaupan
toimijat. Se voi hajauttaa yhdyskuntarakennetta.

Ensisijaisesti kaupan laatu tulee sailyttda laissa seudullisen palveluverkon
kehittdamisen olennaisena perusteena. Toissijaisesti palvelujen
saavutettavuus, jonka maarittely tulee lisdta samaan (71c§) lainkohtaan.

Muuta huomioitavaa

Osa esitetystd maankaytto- ja rakennuslain tarkistuksista saattaa edellyttaa
siitymasaanndksia. Muutoksilla vaikutetaan jo olemassa olevien kaavojen
oikeusvaikutuksiin, jolloin oikeusvaikutukset voivat muodostua osin aivan
toisenlaisiksi kuin kaavoja laadittaessa alun perin on ajateltu.

Uudenmaan liitto pitda tarkedna, ettd maankaytté- ja rakennuslain
kokonaisuudistus kadynnistetddn mahdollisimman pian. 16 vuoden aikana laki
on lukuisten osatarkistusten myéta pilkkoutunut osiin, joiden keskinaiset
suhteet ja ohjausvaikutus ovat vaarassa hamartya. Tama on omiaan
heikentamaan kaavatasojen valista tyénjakoa. Lain kokonaisuudistus on
valttamatonta uusien 2019 aloittavien maakuntienkin takia.

Juha Eskelinen
ﬁaakuntajohtajan varamies maakuntahallituksen sihteeri

Ote Uudenmaan maakuntahallituksen kokouksen 22.8.2016 podytakirjasta, §
101



