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Yleista / aluksi

Lakiuudistuksen tavoitteet hiilineutraali yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen,
rakentamisen laadun parantaminen ja digitalisaation edistaminen ovat valttamattomia ja oikeita
tavoitteita. Kotkan kaupunki katsoo, etta jotkin lakiuudistuksessa esitetyt kaavoituksen
sujuvoittamiseksi tarkoitetut menettelyt aiheuttavat prosessien hidastumista, selvitysvelvoitteiden
laajentumista ja tarvetta lisata kaavoituksen resursseja. Kotkan kaupunki katsoo, etta riskina on, etta
lakiehdotuksessa esitetyt muutokset eivat valttamatta johda tavoiteltuihin padamaariin lisddntyvien
velvollisuuksien aiheuttamien kaavoitukseen kohdistuvien merkittavien lisdaresurssitarpeiden takia.

Alueidenkaytto

Kotkan kaupunki toteaa, ettd kuntakaavoituksen ja erityisesti yleiskaavoituksen, merkityksen
painottaminen on kannatettavaa. Yleiskaavoituksen ja asemakaavoituksen nykyisten roolien
sailyminen lakiuudistuksessa vahvistaa maankayton suunnittelun luotettavuutta ja
johdonmukaisuutta. Lisdksi lakiluonnoksessa esitetty yleis- ja asemakaavojen
yhteiskasittelymahdollisuus edistda sujuvaa ja yhteensovittavaa maankaytdn suunnittelua.
Maankayton ohjausjarjestelman kokonaisuutta on kuitenkin viela tarve tarkastella ja kehittaa siten,
ettd kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen ohjaus ja yhteensovittaminen eivat jaa tekematta. Jos
maakuntakaavan ohjaava rooli poistuu, ei oikeusvaikutukseton ja laajalti vapaaehtoinen
kaupunkiseutusuunnittelu tata korvaa.

Maakuntakaava
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Kotkan kaupunki toteaa, ettd maakuntakaavan rooli valtakunnallisten, maakunnallisten ja
seudullisten asioiden ratkaisemisessa heikentyy liiaksi. Maakuntakaavan oikeusvaikutteisen sisallén
supistaminen ja roolin heikentaminen vaikeuttavat seka valtakunnallisten ja maakunnallisten
asioiden yhteensovittamista, ettd todennakdisesti vaikeuttaa lakiuudistuksen tavoitetta
hiilineutraalista yhteiskunnasta. Maakuntakaavan vaikuttavuuden keventdaminen saattaa aiheuttaa
sen, ettd yhdyskuntarakenteen ylikunnallinen sijoittuminen on vailla suunnitelmallista ohjausta.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Lakiesitykseen sisdltyy uutena suunnittelutasona kaupunkiseutusuunnitelma. Etelda-Kymenlaakson
kokemukset seututason suunnitteluyhteistydsta ovat positiivisia. Nykyisen maankaytto- ja
rakennuslain puitteissa laadittu osin oikeusvaikutteinen seudun strategisen tason tahtotilaa esittava
suunnitelma ohjaa kaupunkien ja kuntien yhdyskuntarakenteen kehittamista yhteisesti sovittuja
paamaaria tukevasti. Kotkan kaupunki toteaa, etta lakiesityksessa kaupunkiseutusuunnitelmalle
esitetyt vaatimukset ja menettelyt ovat velvoittavat ja raskaat ottaen huomioon, ettd suunnitelmalla
ei olisi oikeusvaikutuksia. Kaavoitusresursseista huomattava osa kaytettaisiin
kaupunkiseutusuunnitelman laatimiseen tarvittavien selvitysten seka osallistumisen ja
vuorovaikutuksen jarjestamiseen velvoittamatta kaupunkeja ja kuntia noudattamaan suunnitelmaa.
Kaupunkiseutusuunnitelman oikeusvaikutuksettomuus ei motivoi seudun kuntia ja kaupunkeja
yhteistyohon.

Yleiskaava

Kotkan kaupunki toteaa, etta yleiskaavan ja asemakaavan sailyminen erillisina
suunnitelmamuotoinaan on hyva asia. Yleiskaavoituksen merkityksen korostuminen alueiden kayton
suunnittelujarjestelmassa on kannatettava kehityssuunta. Toisaalta lakiesityksen uudet tai aiempaa
yksityiskohtaisemmat yleiskaavoitusta koskevat laadulliset vaatimukset liittyen palvelujen,
tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuuteen, liikennejarjestelman toimivuuteen,
keskusta-alueiden palveluiden kehittamisedellytyksiin, viherrakenteen jatkuvuuteen,
asuntotuotannon riittdvyyteen ja monipuolisuuden edellytyksiin, asuinalueiden valisen haitallisen
eriytymiskehityksen ehkaisyyn, kiertotalouden edellytyksiin sekd luonnon monimuotoisuuden
turvaamiseen ja vaalimiseen seuraa kaupungille uusia tai aiempaa laajempia ja joiltakin osin
vaikeasti huomioon otettavia asioita. Vaatimukset aiheuttavat kaavoituksen lisaresurssien tarpeen ja
hidastavat prosessia. Kunnille aiheutuu osaamisvajetta, jota on vaikea korjata esimerkiksi pienissé ja
keskisuurissa kaupungeissa, jotka sijaitsevat etdammalld suurista kaupungeista ja kasvukeskuksista.
Yleiskaavoituksen merkitys kaupunkirakenteen ja muutoksen ohjaajana edellyttas sita, etta
jatkossakin niin laadittavat selvitykset kuin kaavan ohjausvaikutus ovat joustavasti valittavissa
kulloisenkin tehtdvan tarkoituksen mukaisesti. Yksityiskohtaisen sisdllon maaran kasvaessa liiaksi,
rakennetta ohjaava yleispiirteinen tydkalu lakkaa toimimasta.

Lausuntopalvelu.fi 2/6



Asemakaava

Lakiesityksessa saadettaisiin myds asemakaavojen osalta laadullisista vaatimuksista koskien
asuinalueiden monipuolisuutta ja alueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisya,
keskusta-alueiden palveluiden kehittamisedellytyksia, liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja
turvallisuutta seka vahabhiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn
edellytysten toteutumista seka viherympariston riittavyytta kaavoitettavalla alueella tai sen
l[ahiymparistdssa. Naista laadullisista vaatimuksista seuraa kaupungille uusia tai laajentuvia
vaatimuksia asemakaavoitukseen. Kotkan kaupunki toteaa, etta vaatimuksista esimerkiksi
asuinalueiden monipuolisuus ja liikenteen jarjestelyjen toimivuutta seka vahahiilisen liikkkumisen,
erityisesti joukkoliikenteen edellytysten toteutumista on vaikea ratkaista asemakaavoille
tyypillisessa rajattua aluetta koskevassa kaavassa. Lakiesityksen laadulliset vaatimukset tulee
kohdistaa kaavatasoon sopiviksi. Lakiesitykseen sisdllytetty vaihtoehtoisten ratkaisujen tarkastelu on
epatarkoituksenmukaista yksinkertaisissa asemakaavoissa, joissa vaihtoehtotarkastelujen tuottama
lisdarvo on ndennaista.

Muita huomioita

Kansallisten kaupunkipuistojen osalta Kotkan kaupunki esittda, etta puistojen perustamispaatoksen
lisdksi niiden hoito- ja kdayttosuunnitelma hyvaksytaan edelleen ymparistoministeridssa. Perustamis-
ja hyvaksymispaatosten kasittely ymparistoministeridssa varmistaa kansallisten kaupunkipuistojen
laadun.

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

Kunnan maapolitiikka

Lakiluonnos sisdltaa menettelyvelvoitteita koskien maapoliittisen ohjelman laatimista ja siita
tiedottamista seka velvoitteita maapolitiikan toimien seurantaan, raportointiin ja naista
tiedottamiseen. Kotkan kaupunki katsoo, ettda nama yhden teeman kohdalle kirjaukset ja uudet
raportointivelvollisuudet johtaisivat turhan raskaaseen hallintoprosessiin, mika ei ole linjassa lain
kokonaisuudistuksen keskeisten tavoitteiden eli hallinnon ja prosessien sujuvoittamisen kanssa.

Maanomistajan velvollisuus osallistua kunnan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin

Lakiluonnoksessa esitetdaan kehittamiskorvausmenettelyyn kytkettya kerrosneliometripohjaista
kustannusvastuun rajaa laajennettavaksi asuntorakentamisesta kaikkeen rakentamiseen.
Kerrosneliometrin maara vaihtelee riippuen muun muassa alueesta ja rakennusoikeuden tyypist3,
joten Kotkan kaupunki katsoo, etta kerrosneliometripohjainen kustannusvastuusta vapauttaminen ei
ole kuntalaista tasapuolisesti kohteleva menettelytapa. Kunnalla tulisi olla mahdollisuus osallistaa
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maanomistajat tasapuolisesti vastaamaan kaavan toteuttamisen kustannuksista kaavan tuoman
arvonnousun suhteessa kuitenkin siten, etta kunnalla olisi mm. mahdollisuus paattaa myos
euromaaraisesta alarajasta, jonka yli menevasta arvonnoususta toteuttamismaksun maara
lasketaan.

Katualueiden ilmaisluovutuksen poistaminen

Lakiluonnoksessa esitetdan katualueen ilmaisluovutuksen poistamista. Tama tulisi siirtdmaan
katualueiden hankintakustannukset kaikkien kuntalaisten maksettavaksi verovaroin tai
hankintakustannukset siirtyisivat maankayttomaksuihin kaava-alueen maanomistajien
maksettavaksi. Osallistumisvastuu tulee kirjata lakiin, mikali katualueen
ilmaisluovutusvelvollisuudesta luovutaan.

Lunastuslain muutosesityksen mukaan markkinahintaa korotetaan 15 % lunastustilanteissa, mika
houkuttelee maanomistajia asemakaavan mukaisten katualueiden luovuttamiseen lunastusteitse
vapaaehtoisen kaupan sijaan. Talta pohjalta voidaan arvioida, etta katualueiden hinta tulee
nousemaan huomattavasti nykytasoon verrattuna. Lakiesityksen mukainen siirtymasaannos on
esitetty hyvin lyhyeksi, mika tulee tarkoittamaan nykyisten kaavojen mukaisten katualueiden
hankinnan siirtymista lunastusmenettelyyn. Siirtymasaannoksella on merkittavia vaikutuksia kunnan
henkilostoresursseihin ja esimerkiksi Kotkan kaupungilla tulisi olemaan lisaresurssien tarve, mikali
pyrittaisiin hoitamaan nykyisten kaavojen mukaiset katualueet siirtymasaanndksen puitteissa.

Esitys olisi siirtamassa kuntien katualueiden haltuunotto- ja kiinteistbnmuodostustehtavat
vaistamatta Maanmittauslaitokselle, silld katualueet tulevat lakiesityksen mukaan hankittavaksi
lunastamalla. Valtiolla ei oletettavasti ole riittavia resursseja hoitaa katualueiden lunastusprosesseja
siten, etta se palvelisi kunnan rakennetun ymparistdon prosessia riittdvan tehokkaasti. Kunnilta
tarvitaan myos merkittavia henkiloresursseja katualueiden kiinteistonmuodostusprosesseissa mm.
geodeettisen laskennan ja aineiston luovuttamisen osalta.

Tonttijakosuunnitelma

Lakiluonnoksen 99 §:n mukaan tonttijaot kumoutuisivat automaattisesti kaavan kumoamisen
yhteydessa. Tama tulee aiheuttamaan rakennetuilla alueilla tarpeetonta lisdtyota niiden kiinteistdjen
osalta, joissa asemakaavan muutos ei aiheuta muutostarvetta tonttijakosuunnitelmaan.

Lakiluonnoksen 102 §:ssa on esitetty kunnan oikeudesta saada kiinteisténomistaja osallistumaan
tonttijakosuunnitelman muuttamisesta aiheutuneisiin kustannuksiin. Esityksessa edellytetdaan seka
kiinteistbnomistajan aloitetta etta yksityista etua. Esitysta tulee laajentaa siten, etta kunnalla on
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oikeus peria kustannuksia myds silloin, kun tonttijakosuunnitelma tehdaan kunnan aloitteesta,
mikali se palvelee pdaasiassa yksityista etua. Mikali edellytetaan yksityisen osapuolen aloitetta, on
vaarana, etta tonttijakosuunnitelmien tekeminen ja sen myota asemakaavan mukaisten kiinteistdjen
muodostaminen jaa tallaisten kiinteistdjen osalta toteutumatta. Koska tonttijakosuunnitelma on
usein tarkoituksenmukaisinta tehda kortteleittain, ei ole tarkoituksenmukaista jattaa ulkopuolelle
alueita, joista puuttuu kiinteistdnomistajan aloite.

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

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kaydyissa 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 kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittda myoés muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettdvista asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittdisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdaisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisallyttdd 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 myontama lupa on mahdollista pitaa voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparéivien 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
kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?

Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia ndette 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 mielestanne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Korkiakoski Pauli
Kotkan kaupunki
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