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Asemakaavamuutoksen hyviksymistd koskeva valitus

Vesa Puuronen

Rovaniemen kaupunginvaltuusto 15.5.2023 § 43

Kaupunginvaltuusto on 24.10.2022 tekemaélldin paitoksella § 107 hyvéaksynyt
Rovaniemen kaupungin 9. kaupunginosan korttelissa 9024 sijaitsevaa tonttia 3
koskevan asemakaavan muutoksen.

Lapin elinkeino-, litkenne- ja ympéristokeskus (jdljempéand ELY -keskus) on
30.11.2022 tehnyt valtuuston péddtoksestd maankaytto- ja rakennuslain 195 §:n
mukaisen oikaisukehotuksen. Kaupunginvaltuusto on 15.5.2023 tehnyt
oikaisukehotuksen johdosta edelld mainittua asemakaavan muutosta koskevan
uuden paitoksen. Pddtoksen mukaan kaavakarttaa ja -méardyksid on péivitetty
lisddmalla saa-merkintd, jonka mukaan tontin maaperd on
puhdistettava/kunnostettava ennen rakentamistdiden aloittamista.

Vaatimukset hallinto-oikeudessa

Valtuuston pditds on kumottava.

Asemakaavamuutos on maankayttd- ja rakennuslain 1 §:ssd sdddettyjen
tavoitteiden vastainen. Ylikulutus, jota kaavamuutoksen hakijayhtio edistaa,
on yksi keskeisimmisti ekologisesti kestdvin kehityksen esteisti. Sosiaalisesti
ja kulttuurisesti kestdva kehitys ei ole mahdollista, jos liikeyrityksen voittoja
kaytetddn ihmisoikeuksia ja demokratiaa halventavien ja vaarantavien
ajatusten levittimiseen sekd demokraattisen yhteiskunnan tuhoamista
vaativien jirjestojen tai ryhmien toiminnan tukemiseen.

Maankiytto- ja rakennuslain 9 §:ssé on sdéddetty kaavan vaikutusten
selvittimisestd. Maank&ytto- ja rakennusasetuksen 10 ja 25 §:ssd on
puolestaan sdddetty siitd, mitd kaavaselostuksessa tulee esittda.
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Kaavamuutosesitykseen liittyneestd kaavaselostuksesta puuttuvat selvitykset
kaavamuutoksen vaikutuksista sosiaalisiin oloihin ja kulttuuriin. My6skdén
kaavamuutoksen vaikutuksia Rovaniemen kaupunkistrategian toteuttamiseen,
Rovaniemen kaupunkikuvaan ja Rovaniemen kaupungissa toimivien
pienyritysten toimintaedellytyksiin ei ole selvitetty. Kaavaselostuksesta
puuttuu myds yhteenveto kaavan vaikutusten arvioimiseksi suoritetuista
selvityksistd. Kaavaselostus on siten néiltd osin asetuksen vastainen.

Asian Kkasittely ja selvittiminen

Hallinto-oikeus on varannut valittajalle maankéytto- ja rakennuslain 196 §:n
2 momentin mukaisesti tilaisuuden tdydentii tai muuttaa valitustaan
valtuuston oikaisukehotuksen jidlkeen 15.5.2023 tekeméan pditoksen johdosta.
Valittaja on tdydentinyt valitustaan.

Kaupunginhallitus on antamassaan lausunnossa vaatinut valituksen
hylkaamista.

Valittaja ei ole hénelle varatusta tilaisuudesta huolimatta antanut
vastaselitysti.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Perustelut

Hallinto-oikeus hylkaa valituksen.

Kaavasuunnittelun lihtokohtia ja asemakaavan muutoksen kuvaus seki
kaavaratkaisulle esitettyji perusteluja

Asemakaavamuutoksen kohteena oleva tontti sijaitsee Rovaniemen 9.
kaupunginosassa Teollisuustien varrella. Tontin ympéristossa on kauppa- ja
teollisuusalueita. Teollisuustie on Eteldkeskuksen kauppa-alueen keskeisia
litkkennevdylid. Asemakaavamuutoksessa alue on tarkoitus muuttaa
palvelemaan kaupallista toimintaa ja vastaamaan koko ympériston
(Eteldkeskus) muuttumista teollisuuspainotteisesta toiminnasta
litkkepainotteiseen toimintaan, mahdollistaen vahittdiskaupan suuryksikon
sijoittamisen tontille.

Alueella voimassa olevassa 27.4.1983 hyviksytyssd asemakaavassa tontti on
merkitty teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi. Alueella ollut
vanha leipomorakennus on purettu. Lahiymparistossd on padasiassa
massiivisia kaksikerroksisia, 1dhinna kaupallista toimintaa palvelevia
rakennuksia pysdkointialueineen.

Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavassa, joka on kuulutettu voimaan
21.9.2022, alue on merkitty vahittdiskaupan suuryksikon alueeksi (KM 167),
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jonne saa sijoittaa kaupan myymalitiloja yhteensd enintéén 150 000
kerrosneliometrié.

Alueella voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa yleiskaavan 2015
muutoksessa alue on osoitettu palvelujen ja hallinnon alueeksi (P).
Rovaniemen alueiden kdyton strategiassa alue on osoitettu kehittyviksi
palvelualueeksi.

Asemakaavamuutoksessa pinta-alaltaan 23 594 nelidmetrin suuruinen tontti
osoitetaan liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan
suuryksikon (KM). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta

11 000 kerrosneliometrid. Rakennusten tai niiden osien suurin sallittu
kerrosluku on kaksi. Alueen rakennusoikeuden méérd kasvaa noin

1 500 kerrosneliometrid.

Kaavaselostuksen mukaan asemakaavamuutos mahdollistaa toteutuessaan
massiivisen myymaéldrakennuksen sijoittumisen alueelle. Tdma ei kuitenkaan
ole alueen ympdristossd poikkeavaa, silld [dhiymparistossd on samantyylisti ja
enimmaékseen uutta rakennuskantaa. Asemakaavamuutoksella ei ole vaikutusta
kulttuuriympéristoon, eikd se aiheuta merkittdvaa haittaa linnustolle ja
eldimistdlle. Kaavamuutoksella ei ole merkittévid vaikutuksia ldhiympariston
elinoloihin tai terveyteen. Kaavamuutos mahdollistaa alueelle uusien
tyopaikkojen muodostumisen. Kaavamuutos voi mahdollistaa myds jossain
miirin kilpailun lisdéntymisen toimialaltaan samantyyppisten yritysten
kesken. Toteutuessaan kaavamuutos aiheuttaa alueen ja ympériston litkenteen
lisddntymista.

Kaupunginhallituksen antamassa lausunnossa on todettu, ettd kaavan
laadinnan yhteydessa ei ole laadittu uusia selvityksié, ainoastaan tontin
maaperén pilaantuneisuutta on tutkittu ELY-keskuksen oikaisukehotuksen
johdosta tehdyn uuden késittelyn yhteydessa.

Oikeudellinen arviointi
Kaavaselostusta koskeva valitusperuste

Asemakaavaan kuuluvat asemakaavakartta sekd kaavamerkinnit ja
-méérdykset. Asemakaavaan kuuluu myos kaavaselostus, joka ei kuitenkaan
ole asemakaavan osa. Kaavaselostuksessa esitetdéin muun muassa kaavan
tavoitteiden, eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seka ratkaisujen
perusteiden arvioimiseksi tarpeelliset tiedot. Koska kaavaselostus ei ole
kaavan osa, se ei voi sindnsd olla muutoksenhaun kohteena. Néin ollen
valituksenalaista valtuuston paétdsté ei ole pidettidva lainvastaisena valittajan
asemakaavaselostuksen osalta esittimilld perusteilla. Hallinto-oikeus toteaa,
ettd kaavaselostuksella voi kuitenkin olla merkitysté arvioitaessa sité,
perustuuko kaavamuutos riittdviin selvityksiin ja vaikutusten arviointiin.



4(7)

Kaavan sisdllollinen lainmukaisuus valituksenalaisilta osin

Kaavoituksella ratkaistaan alueen maankéytto ja sovitetaan yhteen alueiden
kayttoon liittyvid erilaisia intressejd, kuten esimerkiksi asumisen, liikenteen ja
palvelujen tarpeita. Kaavoituksella ei voida ratkaista alueelle sijoittuvien
toimijoiden liiketoiminnalla saatujen varojen kéyttdmiseen liittyvid
kysymyksid. Valittajan téltd osin esittdmilld valitusperusteilla ei siten ole
merkitystd asemakaavan lainmukaisuutta arvioitaessa.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd kunnalla on kaavoitusmonopolinsa mukaisesti ja
osana maapolitiikkkaansa oikeus laatia haluamansa sisdltoisid kaavoja
edellyttien, ettd kaavalle laissa sdddetyt sisdltovaatimukset tayttyvit.

Siltd osin kuin valittaja on katsonut kaavan edistivin ylikulutusta ja olevan
vastoin maank&ytto- ja rakennuslain 1 §:n mukaista kestdvéa kehitysta,
hallinto-oikeus toteaa, ettd maankdyttd- ja rakennuslain 1 §:n sdédnnos lain
yleisesti tavoitteesta on tavoitesddnnos, joka ohjaa kaavoitusta ja
kaavoitusmenettelyd. Sanottu sdénnds ei voi olla yksittdiseen kaavaan
kohdistuvan muutoksenhaun perusteena, joskin silld voi olla oikeudellista
merkitystd tulkittaessa asiassa sovellettavaksi tulevia kaavan sisdltod ja
vuorovaikutusmenettelyi koskevia tarkempia sddannoksii. Kaavamuutoksen

lainvastaisuutta ei siten voida perustaa valittajan tilti osin esittdmiin
seikkoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssé edellytetdén, ettid kaavaratkaisusta
aitheutuvat vaikutukset selvitetddn siind miirin, etti maankaytto- ja
rakennuslain asemakaavalle asetettujen siséltdvaatimusten tdyttyminen on
mahdollista arvioida. Selvitysten on annettava riittivit tiedot, jotta voidaan
arvioida kaavan toteuttamisen merkittavit vilittomaét ja vélilliset vaikutukset.
Mainitun pykéldn 2 momentin mukaan kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa
miirin selvitettdvd suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ympéristovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset,
kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtiva koko siltd alueelta,
jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Asemakaavan sisdltovaatimuksista on sdiddetty maankéytto- ja rakennuslain

54 §:ssd. Pykildn 2 momentin mukaan asemakaava on laadittava siten, ettd
luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympaéristolle,
palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja litkenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ympéristod ja luonnonymparistéd tulee vaalia eikd niihin liittyvii erityisid
arvoja saa havittdi. Kaavoitettavalla alueella tai sen 1dhiymparistossé on oltava
riittdvasti puistoja tai muita l&hivirkistykseen soveltuvia alueita. Pykélin

3 momentin mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkéan elinympariston
laadun sellaista merkityksellistid heikkenemisti, joka ei ole perusteltua
asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla ei myoskéddn saa
asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta
rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia
tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.
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Hallinto-oikeus toteaa, ettd asemakaavamuutoksen lainmukaisuuden arviointi
perustuu edelld mainittuihin maankaytto- ja rakennuslain sddnnoksiin.
Asemakaavamuutoksen tulee siis perustua sellaisiin selvityksiin ja
vaikutusarviointeihin, ettd niiden perusteella ovat arvioitavissa kaavan
merkittdvit vaikutukset. Kaavan selvitysten ja vaikutusarviointien perusteella
tulisi voida arvioida muun muassa se, tayttaako kaava sille asetetut
terveellistd, turvallista ja vithtyisdd elinympéristod sekd rakennetun
ympériston vaalimista koskevat siséltovaatimukset.

Asemakaavan muutosta koskevassa kaavaselostuksessa on kasitelty lyhyesti
kaava-alueen oloja, muun muassa kaupunkikuvaa ja litkennetté. Lisdksi
selostuksessa on esitetty muun muassa alueen suunnittelutilanne ja alueeseen
liittyvét suunnitelmat seké arvioitu lyhyesti kaavamuutoksen vaikutuksia
ymparistoon. Alue on osoitettu Lapin liiton valtuuston 16.5.2022
hyviaksymaissd Rovaniemen ja Itd-Lapin maakuntakaavassa alueeksi, jolle
voidaan sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikkd. Maakuntakaavaa koskevasta
kaavaselostuksesta kiy ilmi, ettd vihittdiskaupan suuryksikkoalueiden
vaikutuksista keskustaan on tehty erillinen kaupallisten vaikutusten arviointi
(Santasalo Ky). Asiassa saadun selvityksen perusteella kaavamuutosalueen
lahiympéristdssd on pidasiassa massiivisia, ldhinnd kaupallista toimintaa
palvelevia rakennuksia pysikointialueineen. Kaavamuutoksen mahdollistama
rakentaminen ei poikkea kiyttotarkoitukseltaan tai kooltaan ympéristossi
sijaitsevista rakennuksista ja kaavaselostuksen mukaan se toteuttaa
kaupunkistrategian tavoitetta muuttaa aluetta yhd enemmén palveluiden
alueeksi.

Kun otetaan huomioon kysymyksessé olevan tontin sijainti Rovaniemen
alueiden kdyton strategiassa madritetylld kehittyvalla palveluiden alueella ja
ympdriston rakennuskannasta saatu selvitys, ovat valituksessa tarkoitetut
asemakaavan toteuttamisen vaikutukset riittdvéssd miérin arvioitavissa
kaavaselostuksen perusteella vaikka kaavan laatimisen yhteydessé ei olekaan
laadittu endé uusia selvityksid esimerkiksi kaavan toteuttamisen vaikutuksista
sosiaalisiin oloihin, kulttuuriin tai pienyritysten toimintaedellytyksiin.
Valittaja ei ole yleisluontoisen selvitysten riittdvyyttd koskevan
valitusperusteensa tueksi esittanyt sellaista tarkempaa selvitystd, mika
osoittaisi valituksenalaisen kaavamuutoksen olevan vastoin maank&ytto- ja
rakennuslain 54 §:ssd sdddettyjd asemakaavan sisdltovaatimuksia.

Johtopaatos

Kaupunginvaltuuston paitos ei ole valituksessa esitetyilld perusteilla
lainvastainen, eikd sen kumoamiseen valituksen johdosta ole aihetta.

Maankaytto- ja rakennuslaki 1 § 1 mom, 9 §, 20 § 1 mom ja 54 §
Kuntalaki 135 §
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Muutoksenhaku

Tamai péditds on annettu julkipanon jdlkeen. Padtoksen antopdiva niakyy
paidtoksen ensimmaiseltd sivulta.

Té&hin padtokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus
myOntdd valitusluvan.

Valitus valituslupahakemuksineen on toimitettava korkeimpaan hallinto-
oikeuteen.

Selostus valitusluvan myontdmisen edellytyksisté ja hakumenettelystd on
liitteend (Valituslupa, julkipano).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jdsenet Marja-Riitta Tuisku, Kaisa
Hiltunen ja Markus Haho.

Esitteleva jdsen Kaisa Hiltunen

Tama paatds on sdhkodisesti varmennettu hallinto-oikeuden
asianhallintajarjestelmassa.

Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu

Péatos valittaja, asiointipalvelun kautta tavallinen sdhkdinen tiedoksianto
Oikeudenkdyntimaksu
270 euroa

Jéljennds maksutta Rovaniemen kaupunginhallitus, sdhkdpostitse

Lapin elinkeino-, litkkenne- ja ympdristokeskus, ympéristo ja luonnonvarat,
vastuualue, sdhkopostitse

Tiedoksi tilastollista
seurantaa varten Ympéristoministerio

Oikeudenkiyntimaksun peruste

Tuomioistuinmaksulaki
Oikeusministerion asetus tuomioistuinmaksulain 2 §:ssd sdddettyjen maksujen
tarkistamisesta (1122/2021)
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Ohje oikeudenkdyntimaksua koskevan oikaisuvaatimuksen tekemiselle

Maksun méédraamistd koskevaan paiatokseen saa vaatia oikaisua maksun
madranneeltd paatoksen esittelijiltd kuuden kuukauden kuluessa maksun
madradmisestd siten kuin hallintolaissa sddadetdan.

Oikaisuvaatimus toimitetaan Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle.

Pohjois-Suomen hallinto-oikeus
Osoite: PL 189 (Torikatu 34-40), 90101 OULU
Puhelin: 029 56 42800 Telekopio: 029 56 42841
Sahkoposti: pohjois-suomi.hao@oikeus.fi
Sahkdinen asiointipalvelu: https://asiointi.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet
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