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Lausuntopyynt6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi

Lausunnonantajan lausunto

Huomioita alueidenkaytén kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1-16, 37-40)

Huomioita kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 17-24, 37-40)

Huomioita rakentamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 25-36, 37-40)

Luonnos uudeksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi sisaltaa rakentamiseen liittyen paljon sellaisia
muutoksia, joista saattaa aiheutua vaikutuksia ymparistoon. Tata kautta laki voimaan astuessaan
vaikuttaisi myos ymparistonsuojeluviranomaisen tyohon, esimerkiksi lisdantyneen jalkivalvonnan
kautta. Lain jatkovalmistelussa on siksi kiinnitettdva huomiota seuraavaan:

Rakennuspaikan vahimmaiskoko (KRL 211 §), enintdan 30 m2 rakennuksen rakentaminen ilman
lupaa (KRL 208 §):

Asemakaavan ulkopuolisilla alueilla, myds ranta-alueilla, rakennuspaikan vahimmaiskoko olisi
jatkossa 1000 m2. Ymparistonsuojelun nakokulmasta on ongelmallista saada taman kokoiselle
tontille sijoitettua rakennusten lisdksi talousvesikaivo, jatevesien kasittelyjarjestelma ja mahdollinen
maalampokaivo tai —putkisto ilman ettd tasta aiheutuu haittaa ymparistolle.

Jos alle 30 m2:n rakennuksen rakentaminen ja jatevesien kasittelyjarjestelman rakentaminen ei
jatkossa vaadi lupaa, vaan sijoittaminen ja rakentaminen ovat rakentajan omalla vastuulla, on
tiedossa ymparisténsuojeluun ja naapuruussuhteisiin liittyvida ongelmia varsinkin pienilla
rakennuspaikoilla. Suurimmat ymparistoriskit ovat mahdollisia ranta- tai pohjavesialueilla.
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1000 m2 rakennuspaikka voitaisiin sallia vain sellaisilla alueilla, joissa rakentajalla on mahdollisuus
liittaa kiinteisto vesijohtoon ja viemariin. Ja liittyminen seka vesijohtoon etta viemariin on talléin
sdddettdva velvoitteeksi myos vesihuoltolaitosten toiminta-alueiden ulkopuolella.

Jatevesijarjestelman luvanvaraisuus:

Edelld mainittujen ongelmien lisdksi jatevesijarjestelmien jattdminen pois rakentamisen luvista
vaikeuttaa jatevesilainsaadannon valvontaa ja sen toteutumista.

Lupavelvollisuuden poistaminen jattadisi vastuun hankkeen suunnittelusta ja toteuttamisesta
rakentajille. Rakentajilla ja jopa suunnittelijoilla on usein

hyvin hatarat tiedot esimerkiksi liittyen etdisyysvaatimuksiin tai erityisvaatimuksiin ranta-alueilla tai
pohjavesialueilla. Myos jatevesijarjestelmia koskevat kaavamaaraykset tai vesi- ja viemariverkostoon
liittymisvelvoitteet ovat rakentajille ja usein suunnittelijoillekin epaselvia.

Suuri osa pohjavesialueilla ja ranta-alueilla sijaitsevien kiinteistdjen jatevesijarjestelmista ei
vielakaan tayta lainsdaddannossa asetettuja vaatimuksia, vaikka maaraaika umpeutui kaksi vuotta
sitten. Ympadristonsuojeluviranomaisilla ei ole ollut resursseja valvoa tata. Yhtalo ei toimi, jos
jatevesijarjestelmien jalkivalvontaankin menee jatkossa resursseja vain siita johtuen, etta
ennakkovalvontaa ei enaa ole.

KRL:3a valmistelevaa ymparistoministeritta sitovat myos vesienhoidon toimenpideohjelmat.
Toimenpideohjelmat ovat saman ministerion vastuulla. Haja- ja loma-asutuksen jatevedet on
ohjelmissa todettu merkittavaksi pintavesien tilaa heikentavaksi tekijaksi. Ehdotuksessa Uudenmaan
vesienhoidon toimenpideohjelmaksi vuosille 2022-2027 todetaan mm., ettad “haja-asutuksen
ravinnekuormituksen pieneneminen riippuu ratkaisevasti jatevesiasetuksen toimeenpanon
onnistumisesta ja jatevesijarjestelmien toimivuudesta”.

Jatevesijarjestelmien rakentaminen, niiden saneeraaminen tai muuttaminen on jatkossakin oltava
lain tasolla luvitettaviksi saadettyja toimenpiteita. Ei riita, etta luvanvaraisuuden voisi sisallyttaa
rakennusjarjestykseen, tdma johtanee varsin kirjavaan kaytantoon valtakunnan tasolla.

Ennen rakennustyon aloittamista sallitut toimet (273 §):
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Mikali MRL:n uudistus ja muutokset maa-aineslakiin etenevat suunnitellusti ja asemakaavan ja
rakentamisen suhde entisestdan vahvistuu, niin myos louhiminen ennen rakennustyon aloittamista
mahdollistuisi asemakaavan perusteella, riippumatta siitd miten yleistasoisesta tai miten vanhasta
kaavasta on kyse. Tama on ympadristovaikutusten kannalta huolestuttavaa. KRL:n ja MAL:n uudistus
tulee tehda tiiviissa yhteistyossa ja niiden suhdetta tulee selkiyttdad nykyisesta. Se ei kuitenkaan saa
tarkoittaa rakennustyon aloittamiseen liittyvan louhinnan mahdollistamista ymparisto- ja
maisemavaikutuksista piittaamatta.

Mikali louhinta ennen rakennustyon aloittamista sallitaan, tulee asemakaavoituksessa kiinnittaa
nykyistd enemman huomiota kaavamaarayksiin, jotka liittyvat tontilla tehtadviin maansiirtotéihin
ennen rakentamista. Kaavoitukseen liittyvia selvityksia ja

arviointeja tulisi siis edelleen lisata ja tarkentaa. Erityisen tarkeaa on voimassa olevien vanhempien
asemakaavojen ajantasaisuuden tarkistamisen tarve.

Voimassa olevien lakien perusteella on ollut mahdollista, etta erityisista syistd asemakaavassa olevia
alueita valmisteltaessa rakentamista varten on alueelle jouduttu arvioimaan maa-ainesten ottamista
varten maa-ainesluvan tarve. Ndin on voinut olla esimerkiksi siksi, etta louhinta on ollut suhteessa
rakentamiseen erittdin massiivista ja kaavoituksen yhteydessa sitd ei aikoinaan ole riittavasti
maaritelty.

Kaavoissa ei laheskaan aina ole maaritetty rakennuspaikan valmisteluun liittyvien maansiirtotéiden
laajuutta tai ohjeistusta. Konkreettinen esimerkki 16ytyy Loviisasta ymparistonsuojeluyksikon
toiminta-alueelta: Asemakaavassa on teollisuusaluemerkinta kallioalueella, mutta ei merkintoja
esimerkiksi rakentamisen pohjatasosta. Jotta suunniteltu teollisuusalue olisi samassa korkotasossa
kuin viereisen alueen kentta, olisi kalliota louhittava enimmilladn noin 25 metria.
Teollisuusaluemerkinta sijoittuu suurimmilta osin 1.luokan pohjavesialueelle, osin pohjaveden
muodostumisalueelle. Asemakaavaa varten ei kuitenkaan aikoinaan ole tehty pohjavesitutkimuksia.
Vasta alueen kayttoonottoa suunniteltaessa on tehty tarkentavia tutkimuksia, joiden mukaan
kallioalue muodostaa vedenjakajan. Osalla alueesta pohjaveden painetaso on jopa hieman
maanpinnan ylapuolella. Jo pintakerroksen poistamisesta tai louhinnasta pohjavesialueen reunalla
saattaa tutkimuksen mukaan aiheutua pohjaveden purkautumista ja pysyvia muutoksia
virtausolosuhteissa ja pohjaveden pinnan tasossa.

Mikali lain uudistaminen etenee luonnoksen mukaisesti, se vaatii kunnissa saumatonta yhteistyota
kaavoituksen, rakennusvalvonnan ja ymparisténsuojelun kesken. Louhiminen kaavoituksen
toteuttamista varten ei ole kaikissa tapauksissa ongelmatonta kuten edelld on todettu. Louhintaan ja
kaivutoihin liittyy aina ymparistovaikutuksia, jotka voivat olla ongelmallisia alueiden ollessa
asutuksen keskelld. On myos muistettava, ettd louhinta on peruuttamaton toimenpide.

Lisdaksi maa-ainesten ottamismaaralla tulee olla merkitys. Uudistus tarkoittaa asemakaavoihin
tarkempia rakennustapamaarayksia ja vanhojen kaavojen uudistamista tastd nakdkulmasta.
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Epdselvaksi 273 §:n perusteluissa jaa myos se, milla tavoin rakentajan ilmoituksen perusteella
tehtdva "tarvittavan ohjauksen antaminen” tapahtuisi. Missa aikataulussa ilmoitus on tehtava? Onko
rakennusvalvonnan ohjeistus luvanhakijaa juridisesti sitovaa, onko kyseessa kirjallinen ohjeistus ja
onko rakennusvalvontaviranomaisella velvollisuus pyytaa esim. ymparistonsuojeluviranomaisen
lausuntoa? Ja kuka tekee arvion siitd, aiheutuuko ainesten ottamisesta maa-aineslain 3 §:ssa
kiellettyja seurauksia? Ja missa aikataulussa? Maa-aineslakia valvoo
ymparisténsuojeluviranomainen. Miten olisi toimittu ja mitka olisivat voineet olla seuraukset edelld
mainitussa konkreettisessa tapauksessa, kun tarkempaa tietoa lainvoimaisen asemakaava-alueen
pohjavesiolosuhteista ei ollut?

Mikali 273 § vieddan valmistelussa eteenpadin sellaisenaan, on huomioitava, etta alueen
asemakaavoittaminen voisi jatkossa mahdollistaa louhinnan sellaisilla alueilla, joilla se nykyaan ei
ympadristdvaikutusten takia ole mahdollista (vrt. esim. nk. Muraus-asetuksen etdisyysvaatimukset).

Maa-ainesten varastointi (§ 208 1 mom 8 kohta):

Luonnoksen 208 § 1 momentin 8 kohdan tarkoituksena on helpottaa rakentamiseen liittyvien maa-
ainesten vélivarastointia ennen niiden kdytt6d. Tama on sindnsa jarkeva muutos.

Pykalan perusteluissa viitataan maa-ainesten jateluonteen arviointia koskien ymparistoministerion
3.7.2015 paivattyyn muistioon “Kaivetut maa-ainekset — jateluonne ja kasittely”. Perusteluissa ei
kuitenkaan oteta kantaa jatteita sisaltavadan maa-ainekseen ja sen maaritelmaan.
Ympadristoministerion em. muistiossa todetaan, etta ”Jos kaivettu maa-aines sisaltdaa merkittavan
maaran jatettd, kuten esimerkiksi rakennus- ja purkujatetta (betonia, asfalttia, tiilta,
eristemateriaalia, muovia, kantoja, jne.) tai tuhkaa, eikd maa-ainesta voida erotella muusta jatteests,
koko jate-era

luokitellaan sekalaiseksi rakennus- tai purkujatteeksi (jateluokka 17 09 04). Merkittavyyden raja
riippuu muun jatteen ominaisuuksista ja maarasta”. Laki- tai asetustasolla ei kuitenkaan ole
saadetty tarkemmin siitd, mitd merkittavyydellad tarkoitetaan. Kenen on tarkoitus tehda tulkinta siita,
onko kyseessa jatelain tarkoittama maa-ainesjate vai sekalainen rakennus- ja purkujate? Jatelakia
valvoo ympadristonsuojeluviranomainen.

Jalkivalvonta:

Tallaisenaan voimaan tullessaan laki aiheuttaisi kaikkiin edella mainittuihin kohtiin liittyen seka
rakennusvalvontaviranomaiselle ettd ymparistonsuojeluviranomaiselle paljon lisatyota
jalkivalvonnan ja naapuririitojen muodossa. Jos suunnitellun uuden lain tarkoituksena on ollut
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sujuvoittaa rakennusvalvonnan lupakasittelyyn liittyvaa tyota ja vapauttaa viranhaltijoiden aikaa
muuhun, niin se ei tule toteutumaan. Jalkivalvonnasta aiheutuva tydmaara tullee olemaan
saastettya tyomaaraa suurempi ja osa tasta tyosta siirtyy ymparistonsuojeluviranomaiselle.

Jalkivalvontaa varten kdytettavissa oleva keino, eli hallintopakkomenettely, ei ole
viranomaisnakokulmasta toimiva, vaan hallinnollisesti raskas ja hidas. Kynnys kaynnistaa
pakkokeinomenettely on korkea varsinkin kunnissa, joissa resursseja on rajallisesti.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myés maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta paaosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisaltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
liikenneverkon seka viherrakenteen kehittdmisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittda myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettadvistad asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan lupaedellytyksissa ollaan palaamassa oikeusharkinnasta
rakennuslain aikaiseen tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Miten lupaedellytykset pitaisi kirjoittaa, jotta:

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myéntama lupa on mahdollista pitda voimassa eikd lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd luvalla késitellddn vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparoivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?
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Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, etta allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdayttaminen on hankkeessa mahdollista?

Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia naette padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Olennaisten teknisten vaatimusten vaatimustasoa ei ole lahtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestinne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Lyytikdinen Heidi
Loviisan kaupungin ymparistonsuojeluyksikko
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