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Asemakaavan ajan tasalla pitaminen
on jatkuva tehtava, erityinen
arviointimenettely tulee
sovellettavaksi viimeistaan vuonna
2013

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 51 8:n ja 60 8:n 1 momentin mukaan kunnan on
seurattava asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhdyttava toimenpiteisiin
vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. MRL 60 § 2 momentti sisaltaa erityista
arviointimenettelya koskevan saanndksen, joka MRL:n siirtymasaannoksen mukaan tulee
sovellettavaksi viimeistaan vuonna 2013 (MRL 209 § 6 mom.).

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka
merkittavalta osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa myontaa
sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai
ymparistokuvan kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen, jos kaavan
ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana

Jos asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi on jo talla hetkelld luonteva osa
kunnan kaavoitusta, ei erityista arviointimenettelya koskevan saannoksen
voimaantulo tuone mainittavaa lisaty6ta kunnalle.

Koska asemakaavojen vanhentumisesta ja ajanmukaisuuden arvioinnista on viime
aikoina esiintynyt epatietoisuutta ja erilaisia tulkintoja, Kuntaliitto on katsonut tdman
tulkintaohjeen tarpeelliseksi.

Lisatiedot:

Ulla Hurmeranta, 09 7712539

Ritva Laine, 09 09 7712490

etunimi.sukunimi@kuntaliitto.fi (mailto:etunimi.sukunimi@kuntaliitto.fi)

Tiedoksi

Maakunnan liitoille

Ymparistoministeritille

Elinkeino-, liikenne ja ympéaristokeskuksille
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Asemakaavan ajanmukaisuudesta huolehtiminen on kunnan edun
mukaista

Kunnan kehityksen kannalta on tarkead, ettd kaavat ovat ajanmukaisia.
Ajanmukaiset kaavat luovat edellytykset riittavalle tonttitarjonnalle ja hyvalle
ymparistolle. Vanhentuneet asemakaavat saattavat aiheuttaa kunnassa yllattavaa ei
toivottavaa rakentamista, joka muuttuneissa olosuhteissa vastaa huonosti kunnan
tavoitteita. Vanhentuneet kaavat vaikeuttavat myds rakennusvalvonnan
lupaharkintaa ja aiheuttavat kiinteistbnomistajille epaselvyytta tontin
kayttémahdollisuuksista.

MRL 51 8:n mukaan asemakaava on laadittava ja pidettava ajan tasalla sita
mukaan kuin kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve taikka maankayttn
ohjaustarve sita edellyttda. Asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointia tismentaa
maankaytto- ja rakennuslain 60 §8:n 1 momentti, jonka mukaan kunnan on
seurattava asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhdyttava
toimenpiteisiin asemakaavojen uudistamiseksi. Na&ihin sadnnoksiin liittyvien
paatdsten tekeminen kuuluu kunnalle.

Kunnan tehtéavana on arvioida kaavan ajanmukaisuus ja silla on mahdollisuus
paattaa tarvittaessa kaavan muuttamisesta. Ajanmukaisuuden arviointi on
parhaimmillaan osa kunnan kaavoitustoimen prosesseja. Tavallisinta on, etta
kaavan tarkistamistarve nousee kunnan omista tavoitteista kuten strategia- tai
yleiskaavatydsta. Joissain tapauksissa maakuntakaava tai valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet voivat vaikuttaa asemakaavan tarkistamistarpeeseen.
Poikkeamishakemukset voimassa olevasta asemakaavasta antavat myds usein
sykayksen tarkastella kaavan ajanmukaisuutta. Ajanmukaisuuden arviointi on aina
kokonaisharkintaa. Kunta voi tarvittaessa suunnittelurauhan turvaamiseksi maarata
alueelle rakennus- ja toimenpidekiellon. Kunnan kaynnistamaan asemakaavan
muuttamista koskevaan paatokseen (ns. ryhtymispaatokseen) ei voi
oikeuskaytdannén mukaan hakea muutosta. Rakennuskiellon maaraamista
koskevaan paatokseen haetaan muutosta hallintovalituksella (MRL 190 8§).

Ajanmukaisuuden arviointi voi tulla kunnan ratkaistavaksi my6s maanomistajan tai
muun tahon tekemén kaavoitusaloitteen yhteydessa. Téallaisen aloitteen johdosta
kunnan on syyta tehda paatés. Koska kunnalle kuuluu kaavoitusvalta, ei
maanomistajalla ole oikeutta saada kaavamuutosta vireille. Kaavoitusaloitteen
johdosta tehtyyn kielteiseen paatdkseen haetaan muutosta kuntalain mukaisesti.

Asemakaavan ajanmukaisuuden erityinen arviointi rakennuslupahakemuksen yhteydessa

Asemakaavan erityista arviointimenettelya koskevan MRL 60 § 2 momentin
saannoksen tavoitteena on osaltaan edistda asemakaavojen toteuttamista ja
toisaalta luoda jarjestelma, jolla véltetaan jo pitkaan voimassa olleiden kaavojen
toteuttamiseen liittyva epaselvyys. Saannoksen perustelujen mukaan
asemakaavojen ajanmukaisuutta on arvioitava ottaen huomioon kaavalle
asetettavat sisaltovaatimukset. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd ajanmukaisuuden
arvioinnissa olisi kyse voimassa olevan kaavan "laillisuuden” arvioinnista eik&
arvioinnin kaynnistavana syyna tulisi pelkastaan olla se, ettad kaavan laatimisen
yhteydessa aikoinaan laaditut selvitykset olisivat puutteelliset. Asemakaavan
uudistamistarve perustuu ensisijaisesti siihen, ohjaako asemakaava riittavasti ja
tarkoituksenmukaisesti yhdyskunnan kehittamista ja rakentamisen ohjausta.
Tarkasteltaviin kysymyksiin kuuluu myés se, miten mahdollisesti muuttuneet
olosuhteet ja tieto vaikuttavat kaavan mukaisen rakentamisen
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toteuttamismahdollisuuksiin voimassa olevan kaavan mukaisesti.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka
merkittavalta osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa mydntaa
sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai
ymparistokuvan kannalta olennaista merkitystéd, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen, jos kaavan
ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Kunta on
voinut maarata vuoden 2000 jalkeen hyvaksytyissd asemakaavoissa, etté erityisen
arviointimenettelyn méaaraaika on lyhyempi tai pidempi.

Arviointi voidaan suorittaa laajemmalta alueelta kuin mita rakennuslupahakemus
koskee. Arvioitavan alueen tulee muodostaa tarkoituksenmukainen kokonaisuus,
esim. kortteli tai laajempikin alue. Kunnan tulee maankaytt6- ja rakennusasetuksen
29 8:n mukaan pitéa luetteloa asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia koskevista
paatoksista.

Erityinen arviointimenettely kynnistyy rakennuslupahakemuksen perusteella. Jotta
asemakaavan ajanmukaisuus tassa yhteydessa tulee arvioitavaksi, tulee
molempien sdadnnoksessa mainittujen edellytystentayttyvan samanaikaisesti. Toinen
edellytys liittyy itse rakennusluvan tarkoittamaan hankkeeseen ja toinen edellytys
asemakaava-alueen toteutumiseen.

Kun pohditaan kysymysta siita, onko asemakaava-alue merkittavalta osalta
toteutumatta, tarkastellaan toteutumattoman kerrosalan osuuden lisdksi myos
toteutumattoman alueen pinta-alaa, alueen sijaintia ja kayttotarkoitusta seka sen
merkitysta kaavaratkaisun kokonaisuuden kannalta. Itse rakennushankkeella tulee
lisaksi olla alueiden kaytdn tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitysta.
Ymparistokuvan osalta on kyse alueen aiemmasta toteutuksesta olennaisesti
poikkeava, vaikkakin kaavan mukainen rakentaminen. Kyse voi olla
poikkeuksellisen korkeasta tai muutoin kookkaasta rakennuksesta tai muutoin
ymparistokuvan kannalta poikkeuksellisesta hankkeesta. Alueen muun
rakentamisen kanssa samankaltainen rakentaminen, ei anna perustetta
ajanmukaisuuden arviointiin MRL 60 § 2 momentin perusteella, ellei kyseessa oleva
alue ole ymparistollisesti tai toiminnallisesti merkittava.

Kunnan MRL 608 2 momentin nojalla tekema paatds siita, etta se katsoo
asemakaavan olevan edelleen ajanmukainen, ei ole esteena sille, etté kunta voi
kuitenkin kaynnistad kaavamuutoksen MRL 60 8:n 1 momentin perusteella
periaatteessa rajoituksetta, vaikka se onkin tiettyyn rakennushankkeeseen liittyen
arvioinut kaavan aikaisemmin ajanmukaiseksi. Luonnollisesti naissa tilanteissa
kunnan muuttuneeseen kantaan tulee 16ytya perustelut.

Arviointimenettelysta

MR:ssa ei ole sdadetty siitd kunnan toimielimesta, jolle ajanmukaisuuden arviointi
MRL 60 8:n 2 momentin mukaan kuuluu. Siten, jos kunnan johtosdannossa ei ole
asiasta maaratty toisin, paattksen vanhentuneisuudesta tekee valtuusto.
Paatdsvallan siirtamiseen sovelletaan kuntalakia. Mikali arvioinnissa paadytaan
siihen, ettd kyseessa oleva kaava on vanhentunut, johtaa paatds rakennuskieltoon.
Kyseessa on merkittdvasta paatoksenteosta, joka on syyta ottaa huomioon
paatdsvallan mahdollisessa siirtdmisessa. Eraana varteenotettavana vaihtoehtona
voidaan pitdé tehtdvan osoittamista kunnanhallitukselle, jolle useimmiten kuuluu
my0s rakennuskielloista paattaminen.

Jos kunta katsoo asemakaavan olevan ajanmukainen, ei sitéd koskevaan
paatokseen saa hakea muutosta valittamalla (MRL 60 § 2 mom). Kuntalain

http://www.kunnat.net/fi/Kuntaliitto/yleiskirjeet-lausunnot/yleiskirjeet/2011/Sivut/Yleis... 5.4.2013



Asemakaavan ajan tasalla pitdminen on jatkuva tehtdva, erityinen arviointimenettely t... Page 4 of 5

mukainen oikaisuvaatimus on kuitenkin mahdollista tehda, ellei arviointipdatdsta ole
tehty valtuustossa. Rakennusluvan kasittely jatkuu arviointipdatoksen jalkeen
normaalisti, kun rakennusvalvontaviranomaiselle on lahetetty tieto arviointia
koskevasta paatoksesta.

Kun kunta on arvioinnissaan todennut asemakaavan vanhentuneeksi, ei
rakennuslupaa voida mydntaa ennen asemakaavan muuttamista. Kunnan
paatdkseen, jolla on todettu, ettéa kaava ei ole ajanmukainen, voi asianosainen
hakea muutosta valittamalla hallintolain mukaisesti (MRL 190 8) hallinto-oikeuteen.
Kunnan paéatds asiassa annetaan tiedoksi rakennusluvanhakijalle kuntalain
mukaisesti. Kunnan paatoksesta, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee
valittbmasti voimaan MRL 53 § 1 momentissa tarkoitettu rakennuskielto
asemakaavan muuttamista varten. Rakennuskiellon voimaantulosta tulee kuuluttaa.

Rakennusvalvonta on se taho, jonka toiminta on avainasemassa saannoksen
soveltamisessa. Vireille tullut rakennuslupa laukaisee erityisen arvioinnin tarpeen
selvittelyn. Maankaytto- ja rakennusasetuksen 68 8§:n mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen on ilmoitettava asemakaavan ajanmukaisuuden
arvioinnista vastaavalle kunnan viranomaiselle rakennuslupahakemuksen vireille
tulosta, jos on ilmeista, ettd maankaytto- ja rakennuslain 60 §:n 2 momentissa
tarkoitettu asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi on suoritettava ennen
rakennusluvan myontamista. limoituksen saatuaan kunnan on ilman tarpeetonta
viivytysta arvioitava asemakaavan ajanmukaisuus ja ilmoitettava arvioinnin
tuloksesta rakennusvalvontaviranomaiselle.

Ajanmukaisuuden arviointi edellyttda rakennusvalvonnan ja kaavoituksen hyvaa
yhteystyota seka yhteisten menettelytapojen pohtimista kunnassa. Rakentamaan
ryhtyvien nakdkulmasta olisi suotavaa, etta arviointimenettelyn saisi kunnassa
vireille, vaikka lopullista rakennuslupahakemusta ei vield olisikaan jatetty.
Lainsdadanto ei ole esteena sellaisen menettelyn luomiseen kunnassa, joka
joustavasti vastaisi myds rakentajien mahdollisuuteen saada tietoa kaavan
ajanmukaisuudesta ennakkoon, kun hanke on tiedossa.

Ranta-asemakaavat

MRL:n voimaantultua rantakaavat muuttuivat ranta-asemakaavoiksi
(MRL 214 8). MRL 73 §:n mukaan MRL 60 8:n asemakaavan ajanmukaisuuden
arviointia koskevat saéannotkset eivat koske ranta-asemakaavoja.

Ajantasa-asemakaava

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 29 §:ssé on maininta ajantasa-asemakaavasta.
Kunnan on pidettava karttaa tai karttayhdistelmaa, josta ilmenee kunnan koko
asemakaava sellaisena kuin se on voimassa. Ajantasa-asemakaavan luonne on
joissakin kunnissa ymmarretty virheellisesti. Ajantasa-asemakaavan tarkoitus on
saannodksen mukaan vain parantaa kunnan asukkaiden ja muiden osallisten
mahdollisuuksia seurata kunnan asemakaavoitustilannetta, kyse ei ole itsendisesta
kaavatyypista.

SUOMEN KUNTALITTO

Timo Kietavainen
varatoimitusjohtaja

Leena Karessuo
johtaja, yhteiskunta, tekniikka ja ymparisto
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Maankaytto- ja rakennuslaki

60 8
Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyé toimenpiteisiin
vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittavalta osalta on
edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa myontéaé sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla
on alueiden kéyton tai ymparistokuvan kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut
asemakaavan ajanmukaisuuden. Arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen, jos kaavan ajanmukaisuus on
arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi voidaan
samalla kertaa suorittaa alueella, joka muodostaa arvioinnin kannalta tarkoituksenmukaisen
kokonaisuuden. Kunnan paatokseen, jolla asemakaavan on todettu olevan ajanmukainen, ei saa
valittamalla hakea muutosta.

Edelld 2 momentissa sdddettyd 13 vuoden mééraaikaa voidaan erityisesté syystd asemakaavassa
lyhent&4 tai pident&dd. Madraaika ei kuitenkaan saa olla lyhyempi kuin viisi vuotta eiké pitempi kuin 20
vuotta.

Edelld 2 momentissa tarkoitettua 13 vuoden maardaikaa laskettaessa ei oteta huomioon sité aikaa,
jolloin alueella on voimassa 53 §:n 1 momentin mukainen rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi
tai 58 §:n 5 momentin mukainen kielto. (30.12.2008/1129)

Tarkemmat saannokset asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista annetaan asetuksella.
618

Ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutukset

Jos asemakaava arvioinnissa todetaan vanhentuneeksi, rakennuslupaa ei voida myont&4 ennen

asemakaavan muuttamista. Kunnan paatoksestd, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee
voimaan 53 8:n 1 momentissa tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten.

Vand



