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KAAVOITUSKATSAUS 2023

Maankaytto- ja rakennuslaki

Eduskunta hyvaksyi 1.3.2023 uuden rakentamislain. Uusi laki tuo ilmaston-
muutoksen torjunnan kattavasti osaksi rakentamisen lainsaadantoa. Laki myos
sujuvoittaa rakentamista, vauhdittaa kiertotaloutta ja digitalisaatiota ja paran-
taa rakentamisen laatua. Rakentamislaki tulee voimaan 1.1.2025. Suurin muutos
nykyiseen maankaytto- ja rakentamislakiin on ilmastonmuutoksen hillinnan
tuominen osaksi rakentamisen lainsaadantoa. Laki ohjaa rakentamaan vaha-
hiilisesti, eli huomioimaan rakennuksen koko elinkaaren aikana syntyvat
ilmastohaitat ja -hyodyt.

Voimassa oleva, vuoden 2000 alusta voimaan tullut maankaytto- ja rakennuslaki
(MRL) lahtee ajatuksesta, etta kaavoituksen eri osapuolten vuorovaikutusta
pyritaan siirtamaan entista enemman kaavoitusprosessien alkuvaiheeseen.
Maankaytto- ja rakennuslaki on luettavissa internetissa osoitteessa:
http://www.finlex.fi.

Kaavoitus on kunnan maankayton suunnittelua, joka vaikuttaa laajalti kunta-
laisten toimintaan. Suunnittelun vaikutuksista, lahtokohdista, tavoitteista ja
kasittelyvaiheista velvoitetaan tiedottamaan kuntalaisia. Tama toteutuu tarkoi-
tuksenmukaisimmin kaavoituskatsauksella. Kaavoituskatsauksesta on tiedotet-
tava sen tarkoituksen kannalta sopivalla tavalla.

Kaavoituskatsauksen laatimisesta saadetaan MRL 7 §:ssa. Kunnan tulee vahin-
taan kerran vuodessa laatia katsaus kunnassa ja maakuntaliitossa vireilla
olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista, jotka eivat ole merki-
tykseltaan vahaisia. Katsauksen tarkoituksena on edistaa kuntalaisten osallis-
tumismahdollisuuksia kaavoituksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 6 §:n mukaan kaavaa valmisteltaessa on oltava
vuorovaikutuksessa niiden henkiloiden ja yhteisojen kanssa, joiden oloihin tai
etuihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Kaavoitukseen voidaan vaikut-
taa useassa vaiheessa:

e kaavoituksen alussa kaavaa luonnosteltaessa —
maanomistajatoivomuksena, suullisesti tai kirjallisesti

e kaavaluonnoksen nahtavilla ollessa — jattamalla kirjallisen mielipiteen

e kaavaehdotuksen nahtavilla ollessa —
jattamalla kirjallisen muistutuksen

e valittamalla kirjallisesti kunnanhallituksen tai valtuuston kaavan
hyvaksymispaatoksesta hallinto-oikeudelle (valitusaika 30 vrk
valtuuston paatoksesta).

Parhaiten kaavaratkaisuihin voidaan vaikuttaa kaavoituksen alkuvaiheessa.
Kaavoittaja pyrkii kaavoja luonnosteltaessa vuorovaikutukseen niiden tahojen
kanssa, joita kaavoitus koskee.


http://www.finlex.fi/
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Kaavoja valmistelevien viranomaisten on tiedotettava kaavoituksesta silla
tavoin, etta niilla, joita asia koskee, on mahdollisuus seurata kaavoitusta ja
vaikuttaa siihen. Osallisille varataan kirjeitse ja/tai lehtikuulutuksella seka
Lopen kunnan verkkosivuilla tiedottamalla mahdollisuus tutustua kaavaan.

Kaavoituskatsauksessa esitellaan valmisteilla olevat yleiskaavat ja asemakaavat

seka ranta-asemakaavat. Lisaksi siihen sisaltyy tiivistelma voimassa olevista
kaavoista.

MRL korostaa osallistumista

Osallistumismahdollisuuksilla pyritaan siihen, etta raskaat ja aikaa vievat
valitukset valmiista kaavoista vahenisivat, kun olennaiset mielipiteet tulevat
esille jo suunnitteluprosessin alkuvaiheessa. Talloin myos kaavoitusprosessi
kokonaisuudessaan voi nopeutua ja keventya.

Keskustelun ja tiedon antamisen merkitys siis korostuu, mutta varsinainen

paatosvalta on edelleen kunnanhallituksella ja valtuustolla. Kaavoja ei enaa
alisteta muiden viranomaisten vahvistettavaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavaa laadittaessa tulee riittavan aikaisessa vaiheessa laatia ns. osallistumis-
ja arviointisuunnitelma. Suunnitelma laaditaan kaavan tarkoitukseen ja merki-
tykseen nahden tarpeellisessa laajuudessa. Jos osallinen katsoo osallistumis- ja
arviointisuunnitelman riittamattomaksi, han voi esittaa asiasta alueelliselle
elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskukselle (ELY-keskus) neuvottelun kay-
mista. Lopen alueesta vastaa Hameen ELY-keskus. Kaavoituksen aloittamisesta
paatoksen tekee kunnanhallitus, joka osaltaan valvoo kaavoitusprosessin etene-
mista. Vaikutukseltaan suurempien kaavojen aloituspaatoksen tekee valtuusto,
yleensa talousarvion hyvaksymisen yhteydessa toiminnallisia tavoitteita seuraa-
valle vuodelle asettaessaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan lyhyesti kaavan tavoitteista
ja aikataulusta seka siita, miten kaavasta tiedotetaan ja mista saa lisatietoja.

Kaavahankkeen vireille tulosta on ilmoitettava silla tavoin, etta osallisilla on
mahdollisuus saada tietoja kaavoituksen lahtokohdista ja osallistumis- ja
arviointimenettelysta. Kaavavalmistelun yhteydessa tulee myos huolehtia osal-
listen mahdollisuudesta osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen
vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiassa.

Kaytannossa Lopen kunta ilmoittaa kaavojen vireille tulosta, osallistumis- ja
arviointisuunnitelmista, kaavaluonnoksista ja keskustelutilaisuuksista paikka-
kunnan ilmoituslehdissa (Lopen Lehti ja Aamuposti Viikko). Alueeltaan pieni-
muotoisilla kaava-alueilla lahetetaan lisaksi usein asiaa koskeva kirje osallisille.
Vaikutuksiltaan merkittavissa kaavoissa kunta jarjestaa kaavoitusprosessin alku-
vaiheessa vuorovaikutustilaisuuden, jossa osalliset voivat tuoda julki omia
nakemyksiaan. Muualla asuville maanomistajille kaavoituksen kaynnistamisesta
tiedotetaan kirjeitse.
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Kaavaehdotus on asetettava julkisesti nahtaville. Tahan ehdotukseen on kunnan
jasenilla ja osallisilla mahdollisuus esittaa mielipiteensa laatimalla asiaa
koskeva muistutus.

Edella esitetyn lisaksi kuntalaiset ja osalliset voivat koska tahansa kaavoitus-
prosessin aikana kaantya valmisteluun osallistuvien viranhaltijoiden puoleen
heita koskevassa asiassa.

Kaavat valmistellaan kunnanhallituksen alaisuudessa. Kunnanhallitus pyytaa
kaavaprosessin aikana lausunnot niilta lautakunnilta, joiden toimintaan kaava
tulee vaikuttamaan olennaisesti. Lopuksi kaavan hyvaksyy valtuusto. Alueellisen
ELY-keskuksen tehtavana on edistaa kunnan kaavoituksen ja rakennustoimen
jarjestamista. Siksi ELY-keskuksen kanssa kaydaan vuoropuhelua koko
kaavoitusvaiheen ajan. Ennen kaavan lainvoimaisuuden saamista voi kaavasta
valittaa saadetyssa ajassa Hameenlinnan hallinto-oikeuteen.

Kaavoihin liittyviin osallistumis- ja arviointisuunnitelmiin voi tutustua kunnan
Palvelupiste Rosamundassa, Kauppatie 3, 12700 Loppi (kirjasto) seka Lopen
kunnan verkkosivuilla.

Lisatietoja antavat mielellaan kaavavalmisteluihin osallistuvat viranhaltijat,
ensi sijassa maankayttopaallikko ja rakennustarkastaja.

KAAVOITUSPROSESSI

Osallistuminen

limoitus kaavan vireille tulosta
Tiedottaminen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta (OAS)

Mielipide osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta

Aloitusvaihe

Luonnos nahtavilla (14 tai 30 vrk)
Mahdollinen yleisétilaisuus
Mahdolliset lausunnot

Mielipiteen esittdminen
luonnoksesta

Valmisteluvaihe

= Ehdotus julkisesti nahtavilla (30 vrk) Muistutuksen jattaminen
Lausunnot kaavaehdotuksesta

Ehdotusvaihe

= Kaavan hyvaksyminen
Hyvéksymisvaihe (muutoksenhaku hallinto-oikeus ja KHO) Mahdollinen valitus
Voimaantulo

VALTUUSTO KUNNANHALLITUS



Kaavoitustilanne
Maakuntakaava

Kanta-Hameen maakuntakaava on uusittu kokonaan. Hameen maakunta-
valtuusto hyvaksyi kaavaehdotuksen 27.5.2019 yksimielisesti. Maakuntakaava
2040 on 12.9.2019 kuulutettu tulemaan voimaan maankaytto- ja rakennuslain
201 §:n mukaisesti ennen kuin se on saanut lainvoiman.

Maakuntavaltuuston hyvaksymispaatoksesta valitettiin Hameenlinnan hallinto-
oikeuteen. Hallinto-oikeuden mukaan maakuntavaltuuston paatos ei ollut
valituksissa esitellyilla perusteilla lainvastainen, ja hylkasi kaikki valitukset.
Hallinto-oikeuden paatoksesta valitettiin edelleen korkeimpaan hallinto-
oikeuteen. Korkein hallinto-oikeus puolestaan on paatoksellaan (H3263/2021,
24.9.2021) hylannyt kaikki valituslupa-anomukset eika se antanut ratkaisua
valituksiin.

Kanta-Hameen maakuntakaava 2040 sai nain ollen lainvoiman. Kuulutus on
julkaistu 21.10 2021.

Kun maakuntakaava 2040 tuli voimaan, se kumosi kaikki aiemmat maakunta-
kaavat, joita olivat vuonna 2006 vahvistettu kokonaismaakuntakaava seka
ensimmainen ja toinen vaihemaakuntakaava.

Lisatietoja: https://www.hameenliitto.fi/fi/maakuntakaava2040

Yleiskaava

Yleiskaava maarittelee yleispiirteisesti kunnan alueen maankayton mm. asumi-
sen, lilkenteen ja virkistyksen tarpeisiin. Yleiskaava laaditaan koko kunnan
alueelle. Jos yleiskaava laaditaan rajatulle alueelle, sita kutsutaan osayleis-
kaavaksi. Yleiskaavassa maaritellaan kunnan maankayton paalinjat ja kunnan
kehittaminen, liikenteen, taajamien, kylien ja tyopaikka-alueiden seka maa- ja
metsatalouden, virkistys- ja suojelutarpeiden suhteen.

Valmiita osayleiskaavoja

= Vojakkalan osayleiskaava 2010, hyvaksytty 10.8.1998
» Pilpalan osayleiskaava 2010, hyvaksytty 10.8.1998

= Topenon osayleiskaava 2010, hyvaksytty 10.8.1998

= Sajaniemen osayleiskaava, hyvaksytty 26.11.2001

= Kirkonkylan — Jokiniemen tienoon ja ymparoivan maaseudun yleiskaava,
hyvaksytty 4.6.2007

» Launonen—Kormu-osayleiskaava, hyvaksytty 26.4.2011
= Rayskalan lentokenttaalueen osayleiskaava, hyvaksytty 7.11.2016
» Layliainen—Maakyla-osayleiskaava 2035, hyvaksytty 25.2.2019


https://www.hameenliitto.fi/fi/maakuntakaava2040

Rantaosayleiskaavat

= Keritty, hyvaksytty 22.1.1992

= Punelian tienoo, hyvaksytty 5.9.1994

= Keihasjarvi, hyvaksytty 20.11.1998

= Kyynaroinen—Lairo—Torho, hyvaksytty 24.1.2000
= Loppijarvi-Sarkijarvi, hyvaksytty 26.11.2001

Asemakaava

Asemakaava on asiakirja, jossa maaritellaan alueiden kaytto ja rakennustapa
yksityiskohtaisesti. Asemakaavalla voidaan maarata esimerkiksi rakennusoikeus,
rakennusten korkeus ja rakennusten sijainti tontilla.

Asemakaava tai asemakaavan muutos laaditaan joko kunnan tai maanomistajan
aloitteesta. Asemakaavat laatii konsultti yhteistyossa valmistelevien viran-
haltijoiden kanssa. Kaavatyo tapahtuu kunnanhallituksen alaisuudessa.

Lopen kunnan ajantasa-asemakaavaan voi tutustua kunnan verkkosivuilla. Ajan-
tasa-asemakaavaa paivitetaan aina heti, kun valtuuston paatos saa lainvoiman.



Vireilla olevia kaavoja

Asemakaavat/muutokset

Vuonna 2023 vireilla olevat asemakaavahankkeet:

= Korttelin 69 (Ikikumin alue) asemakaavamuutos

Kaavamuutoksella on tarkoitus mahdollistaa ns. minitalojen
toteuttaminen alueella. Korttelin pohjoisosassa on selvitysten
mukaan osittain pilaantuneita maita alueella aiemmin sijainneen
rengasliikkeen tulipalon jaljilta. Rakentaminen ohjataan kaava-
muutoksella puhtaille alueille, ja pilaantuneiden maiden osalta
rakentaminen ehdollistetaan mahdolliseksi vasta puhdistustoiden
jalkeen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli yleisesti nahtavilla
15.3.-14.4.2022. Kevaalla 2023 konsultti laatii alueen pilaantuneen
maaperan kunnostussuunnitelmien vertailun, minka jalkeen selviaa
kaavahankkeen eteneminen.
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Kuva 1. Asemakaavaluonnos



= Lahdemaen asemakaava

Asemakaavalla on tarkoitus muodostaa uutta asuntoaluetta Kirkon-
kylan taajaman lansipuolelle. Kaava koskee kunnan omistamaa tilaa
Rautpelto 433-405-81-5 seka liikenneyhteyksia. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli yleisesti nahtavilla 5.4.-5.5.2022. Kevaalla
2023 alueella on tehty maanhankintaa ja maankayttosopimus
yksityisten maanomistajien kanssa. Kaavahanketta kaynnistellaan
uudelleen vuoden 2023 aikana. Hankkeen aluerajaus paivitetaan ja
sen myota myos osallistumis- ja arviointisuunnitelma paivitetaan.
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Kuva 2. Alue osayleiskaavassa, rajaus tarkentuu myéhemmin

= Hameenmaan asemakaavamuutos

Asemakaavamuutos koskee Kirkonkylan asemakaava-alueen korttelia 16.
Kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa nykyisen S-marketin
laajennus ja sen pysakointialueiden kehittaminen. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli yleisesti nahtavilla 21.12.2021-20.1.2022.
Asemakaavamuutos on hyvaksytty kunnanhallituksessa 24.4.2023 (§ 99)
ja sita esitetaan valtuuston hyvaksyttavaksi toukokuussa.

Kuva 3. Asemakaavaehdotus



Ranta-asemakaavat/muutokset

Vuonna 2023 vireilla olevat ranta-asemakaavahankkeet:

Rayskala, Riitalan yhteismetsa 433-874-1-0, ranta-asemakaavan muutos
Melkuttimien, Parkuvan ja Honkalammin alueella

Kaavamuutos ei ole edennyt muutamaan vuoteen.

UPM-Kymmene Oyj, Pienten vesistojen ranta-asemakaava 2019,
ranta-asemakaava ja ranta-asemakaavan muutos

Lopen kunnan valtuusto hyvaksyi kaavan 1.3.2021 (§ 3). Kaavasta jatettiin
viisi valitusta Hameenlinnan hallinto-oikeuteen. Hameenlinnan hallinto-
oikeus on paatoksellaan 20.12.2022 kumonnut valtuuston 1.3.2021 (§ 3)
tekeman paatoksen.

H. G. Paloheimo Oy, Paloheimon entisen sahan ja Patterimaen alueen
ranta-asemakaava

Lopen kunnan valtuusto hyvaksyi kaavan 28.2.2022 (8§ 10). Paatoksesta
jatettiin yksi valitus hallinto-oikeuteen. Kunnanhallitus paatti 25.4.2022
(8 91) maarata kaavan voimaan muilta, kun valituksen kohteena olevan
tontin osalta. Lainvoimaisuuskuulutus nailta osin annettiin 3.5.2022.
Kaavasta valitettiin ja Hameenlinnan hallinto-oikeus kumosi Lopen
kunnan valtuuston paatoksen 28.2.2022 (8 10) ranta-asemakaavan loma-
asuntorakennusten korttelialueen rakennuspaikan nelja osalta.

Laakasalon leirintaalueen ranta-asemakaava (kaavamuutos)

Kaava koskee tiloja Laakasalonranta 433-411-1-1583 ja Mantymaki
433-411-1-1534 Kaartjarven rannalla. Kaavamuutosluonnos oli nahtavilla
12.10.-11.11.2021 ja kaavamuutosehdotus 3.5.-2.6.2022. Valtuusto
hyvaksyi kaavan 7.11.2022 (8 67). Kaavasta on jatetty valitus Hameen-
linnan hallinto-oikeuteen. Asian kasittely on kesken.

Honkarinteen ranta-asemakaava (kaavamuutos)

Kaava koskee tilaa Honkarinne 433-405-21-40 Ojajarven rannalla.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla 22.2.-24.3.2022.
Kaavamuutosluonnos oli nahtavilla 31.5.-30.6.2022 ja kaavamuutos-
ehdotus 20.12.2022-19.1.2023. Ranta-asemakaava kasitellaan kunnan-
hallituksen kokouksessa 22.5.2023. Tavoite on, etta ranta-asemakaava
hyvaksytaan Lopen kunnan valtuustossa toukokuussa 2023.
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Tulevia maankayton kaavallisia ohjaustarpeita

Asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointivaatimus velvoitetaan MRL 60 §:ssa.
Lahtokohtaisesti kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta saan-
nollisin arvioinnein ja tarvittaessa ryhdyttava toimenpiteisiin vanhentuneiden
asemakaavojen uudistamiseksi. 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 merkitysta, ennen
kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden.

Ajanmukaistettavia tai laajennettavia alueita

Yleiskaavat

Ranta-alueiden maankayton osalta:

= Kaartjarven rantaosayleiskaava.
» Punelian tienoon rantaosayleiskaavan paivitys.

Ranta-alueiden yleiskaavojen laatimisjarjestys ja kaynnistamisten ajankohdat
paatetaan myohemmin.

Tulevia asemakaavalaajennuksia

Kirkonkyla

= Kt 54:n pohjoispuolisen alueen kehittaminen. Alueen kaavoittaminen ja
kehittaminen edellyttaa Kantatie 54:n Lopen kirkonkylan liittyman
uudistamista, joko rakentamalla kiertoliittyma tai eritasoliittyma.

Layliainen
= Paivarinnan alueen kehittaminen asuinpientaloalueeksi.

= Rekola Il -alueen kehittaminen toimivaksi kokonaisuudeksi
Rekola I -alueen yhteyteen.

Launonen

» Santamaen alueen kehittaminen asuinpientaloalueeksi seka
muu kaavallinen tarkastelu.

» Jylhakummun tyopaikka-alueen laajennuksen lisaalue.
Lisays mahdollistaa 1-2 uutta tonttia alueelle.

Kormu

= Kormun keskustan asemakaavoittaminen vastaamaan olemassa olevaa
palstoitussuunnitelmalla toteutettua rakennetta seka alueen mahdollinen
laajennus. Asemakaavan laatiminen yksityisen maalle edellyttaa maan-
kayttosopimuksen laatimista.
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KAAVOITUSOHJELMA 2023

Kaavoitusohjelma sisaltaa vuoden 2023 aikana laadittaviksi tulevat ja laadit-
tavana olevat kaavat ja muut maankayton suunnittelukohteet. Kaavahankkeet
perustuvat tarkoituksenmukaisuusharkintaan.

Kunnan tarkeimpana tavoitteena on jatkaa ja vieda paatokseen vireilla olevat
kaavahankkeet seka vieda eteenpain vuonna 2023 aloitetut ja vireille tulevat
kaavahankkeet.

Lahtokohtatavoitteena on, etta vireilla olevat kaavatyot valmistuvat kuluvan
vuoden aikana ja saatetaan valtuuston kasittelyyn vuoden 2023 loppuun
mennessa. Yuoden 2023 aikana mahdollisesti esille nousevien ja tata kautta
vireille tulevien kaavamuutosten aikataulu tarkentuu toiden kaynnistymisen
yhteydessa.

16.5.2023
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Werner Franzén
maankayttopaallikko



