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

Lakiluonnoksen tavoitteet ja sisalto

Uuden kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen (KRL) tavoitteet ja soveltamisala (KRL § 1-2) ovat
samat kuin voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain (MRL) tavoitteet. Kokonaisuudistuksen
tarvetta on syyta harkita uudelleen, silld kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen sisaltéon tehdyt
muutokset eivat toteuta lakimuutokselle asettuja tavoitteita. Lisaksi on syyta todeta, ettei
lakimuutoksen tavoitteita tai ratkaistavia ongelmia ole kunnolla maaritelty tai tunnistettu. Se nakyy
lakiluonnoksen sisallossa, kuten Suomen Kuntaliittokin lausunnossaan toteaa. On my0s syyta nostaa
tassa kohtaa esille, ettd voimassa oleva lainsaadanto on todettu varsin toimivaksi.

Kaavoitus- ja rakentamislain valmistelu erillisind osakokonaisuuksina nakyy lakiluonnoksessa
epaloogisuutena; uudesta kaavoitus- ja rakennuslaista valittyy kuva siita, ettei lain eri osa-alueiden
keskinaisia yhteyksia ja nilden muodostamaa kokonaisuutta ole yhteensovitettu riittavasti.
Lakiluonnos antaa kokonaisuudessaan keskeneraisen vaikutelman, eika lain nimi kuvaa kunnolla sen
sisaltoa.

Kaavoitukseen ja rakentamiseen seka niihin liittyviin menettelyihin vaikuttaa oleellisesti, miten
maapolitiikkaa, kaavojen toteuttamista ja rakentamisen ohjausta sdaddelldaan. Talta osin kaavoitus- ja
rakentamislain luonnoksen sisaltoa tulisi tarkentaa. On myo6s tarpeen todeta, ettd kuntien toiminnan
ja talouden ndkdkulmasta on arvioitava meneillaan olevien eri lakiuudistuksia (mm. lunastuslaki,
luonnonsuojelulaki, digitalisaation lakihankkeet, ilmastolaki) ja niiden vaikutuksia kokonaisuutena.
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Lakiluonnoksessa esitetdan myds valtion valvontaviranomaisroolin vahvistamista, josta vuoden 2017
pykalduudistuksessa luovuttiin, kun kuntien roolia vahvistettiin. Nyt lausunnolla olevan
lakiluonnoksen perusteluissa ei kuitenkaan ole esitetty sellaisia seikkoja jotka osoittaisivat
nykyiselladan kunnan aseman paatoksenteon suhteen toimimattomaksi.

Lakiluonnoksessa alueidenkayton kokonaisuus, luvut 1-16, 37-40

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnallisten alueiden kayttotavoitteiden tehtavana on edistaa alueiden kaytén kansainvalisten
ja valtakunnallisten tarpeiden toteutumista suunnittelussa. Tavoitteet liittyvat alueidenkdyton
valtakunnalliseen kehittamiseen ja niiden ottaminen huomioiminen suunnittelussa taytyy tapahtua
edelleen maakuntakaavatasolla jo suunnittelujarjestelmahierarkian vuoksi.

Maakuntakaava

Maakuntakaavan ohjausvaikutusta esitetadn hyvin rajalliseksi, koska sen oikeusvaikutukset tulisivat
olemaan vain osittaisia. Nykyisin kaikki maakuntakaavassa on oikeusvaikutteista ja lakiluonnoksessa
oikeusvaikutuksia heikennetdaan merkittavasti. Maakuntakaavan ohjaavuus alueidenkayton osalta
tulisi paaasiassa olemaan keskustapainotteista ja tulee harkita voidaanko silloin huomioida
esimerkiksi valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita, joiden pdaasialliset suuntaviivat tulisi nakya
suunnittelujarjestelmahierarkian ylatasolla.

Yleiskaava

Lakiluonnoksen mukaan yleiskaavoitus ja asemakaavoitus sdilyvat jatkossakin omina
suunnitelmamuotoinaan. Tatd voidaan pitda hyvana. Kunnan yleiskaavoituksen merkitys alueiden
kayton suunnittelujarjestelmdassa vahvistuisi, mika on kannatettava kehityssuunta. Lisdksi esitykseen
sisaltyy kannatettavat ehdotukset yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittelysta.

Lakiluonnoksen mukaan saddettaisiin uusista ja aiempaa tasmallisemmin ilmaistuista laadullisista
tavoitteista yleiskaavoitukseen liittyen. Uusia tai aiempaa tasmallisempia vaatimuksia annettaisiin
palvelujen, tyopaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuutta, liikennejarjestelman toimivuutta,
keskusta-alueiden palveluiden kehittamisedellytyksia, viherrakenteen jatkuvuutta, asuntotuotannon
riittdvyyden ja monipuolisuuden edellytyksia, asuinalueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen
ehkaisya, kiertotalouden edellytyksia sekd luonnon monimuotoisuuden turvaamista ja vaalimista
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koskien. Naista vaatimuksista seuraa kunnille uusia tai laajentuvia, osin vaikeasti huomioitavissa
olevia, vaatimuksia kaavoitusmenettelyssa.

Yleiskaavan laatimisen ajaksi maariteltavien rakennuskiellon ja toimenpiderajoituksen
enimmaiskestoaikaa lyhennetaan viisi (5) vuotta nykyisestd 15 vuodesta kymmeneen vuoteen ja
samaan aikaan yleiskaavan merkittavyys maankayton suunnitelmana korostuu. Lisaksi laatimisen
yhteydessa tehtavien selvitysten maara kasvaisi. Maardajan maarittaminen tulee voida harkita
toteutustasolla tapauskohtaisesti, joka lisda joustavuutta ja sujuvuutta.

Asemakaava

My0s asemakaavojen osalta laissa saadettaisiin nykyista tasmallisemmin laadullisista vaatimuksista.
Uudet, uudelleen muotoillut tai nykyista laajemmat laadulliset vaatimukset koskisivat asuinalueiden
monipuolisuutta ja alueiden valisen haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisya, keskusta-alueiden
palveluiden kehittamisedellytyksia, liikenteen jarjestelyjen toimivuutta ja turvallisuutta seka
vahahiilisen liikkumisen, erityisesti joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyorailyn edellytysten toteutumista
seka viherympariston riittavyytta kaavoitettavalla alueella tai sen [ahiymparistdssa. Naista
vaatimuksista seuraa kunnille uusia tai laajentuvia vaatimuksia kaavoitusmenettelyssa.

Uusien laadullisten vaatimusten my6ta asemakaavoituksen selvitysvelvoitteet laajenevat asiallisesti.
Heraa kysymys, miten yksittdisessa asemakaavassa voidaan ottaa huomioon kokonaisvaltaisia asioita
kuten ”asuinalueiden monipuolisuus” tai "eriytymiskehityksen ehkaisy”. Tulisi viela arvioida,
kuuluisivatko jotkin asemakaavoituksen yhteyteen esitetyt laadulliset vaatimukset ennemmin
yleiskaavoituksen yhteyteen tai esimerkiksi maapolitiikan keinoin, kuten tontinluovutuksen keinoin,
edistettaviksi.

Kaavan on perustuttava kaavan todennakdisesti merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun
myos valmisteluvaiheen luonnosvaihtoehtojen osalta ja sen edellyttdmaan tarpeelliseen tietoon.
Kaavaprosessin nopeuteen vaikuttavat ennen kaikkea selvitystarpeet ja osallistuminen.
Lakiluonnoksessa naita halutaan lisata. Kaavaluonnoksen myota selvitysten maara vaihtoehtojen
osalta ja suunnittelun maara lisdantyisi, mutta sen vaikuttavuus heikkenisi. Lakiluonnos lisaisi
byrokratiaa ja ndenndista vaikuttamisen tuntua osalliselle seka tyémaaraa tekijatasolle. Koska
selvitysvelvollisuus lisaantyy esimerkiksi juuri kaavojen laadullisien vaatimusten osalta.

Lakiluonnoksessa esitetdan uutena menettelynd asemakaavan ajanmukaisuuden arviointia
purkamislupa-asioihin liittyen. Tama olisi uusi menettelyvelvoite kunnille.

Aloiteoikeuden kirjaaminen erityislakiin kasittelyaikavaatimuksin
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Kunnan jasenen aloiteoikeuden kirjaamista erityislainsdadantoon (KRL 49 §) on syyta pitda
tarpeettomana. Aloiteoikeudesta ja aloitteeseen vastaamisesta saddetaan jo nyt kuntalaissa.
Toukokuussa 2021 voimaan tulleessa kuntalain muutoksessa aloiteoikeus on laajennettu kaikkiin
kunnan jaseniin kunnan ulkopuolella asuvat/toimivat kiinteistonomistajat mukaan lukien. Kuntalain
saantely turvaa kunnan jasenten mahdollisuudet aloitteiden tekemiseen.

Mikali aloiteoikeuden lisdamisen katsottaisiin selkeyttavan kiinteistonomistajan asemaa,
aloiteoikeus tulisi tdsmentdd muotoon: “Kiinteistonomistajalla on oikeus tehda perusteltu aloite
asemakaavan muuttamiseksi. Aloite on kasiteltava ilman aiheetonta viivytysta.” Muutoin aloitteet
kasiteltaisiin soveltuvin osin niin kuin kuntalaissa sadadetaan. Kasittelyn maaraajasta ei sdadeta enaa
kuntalaissa, vaan kuntalain muutoksen yhteydessa on todettu hallintolain yleisen saannon
viivytyksettomasta kasittelemisesta olevan riittava. Riihimden kaupunki pitaa aloitteen kasittelylle
asetettua neljan kuukauden maaraaikaa tarpeettomana, keinotekoisenaja yleisesti ongelmallisena
erityislain-sadadannon kehityssuuntana.

Digitalisaatio

Lakiluonnoksessa esitetdan, ettd kaavat laadittaisiin tietomallina, joka koostuu kaavakohteista ja
kaavamaarayksista. Alueiden kayton tietomallilla tarkoitetaan tietojen kokonaisuutta
koneluettavassa ja yhteen toimivassa muodossa, sisdltden geometrian ja sijainnin seka siihen liittyva
paaasiallisen sisallon. Tietomallin osalta tulee huomioida arkistokelpoisuus, saavutettavuus EU
direktiivin mukaisesti. Digitalisaatiossa on tarkeda sailyttaa tiedon oikeasuuntainen tietovirta
kunnilta yksityisille toimijoille. Kunnan vastuu tiedon tuottajana ja tallentajana perustuu
tiedonhallintalakiin. Tasta syysta tiedonhallinta ei voi olla valtion maarittaman tietoalustan varassa,
jonne tallennettaisiin tietoa. Sen lisaksi ettad se lisda tydmaaraa, lisda se myos paallekkaista tyota,
silla lakiluonnoksessa velvoitetaan kunnan toimittamaan tietoa monelle valtionviranomaistaholle, ja
yhteisen jarjestelman hyoty jaisi ndin ollen kayttamatta.

Toisaalta rakennetun ympariston tietojarjestelman (RYTJ) toteuttamisen aikataulu ei ole edes selvilla
ja talla Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen saadoksilla viitataan jarjestelmaan, jota ei ole viela
olemassa. Vanhojen aineistojen saamista viela maarittelemattomaan koneluettavaan muotoon ei
huomioida lakiluonnoksessa. Kdytdnnossa minka tahansa asian tarkastelu tietomallimuodossa vaatii
jonkin olemassa olevan tiedon muuttamista maariteltdavaan tietomallimuotoon. Mydskaan
tiedonhallintaan liittyvat asiat eivat ole selkeitd, jos ne ovat vain osittaisia geometrisia rajoja
sijainnilla, niiden oikeudellisuus tulee olla todennettavissa ja vastuutahot selvilld. Asioiden
paallekkaisyyden vuoksi hankaluutta aiheuttavat eri toimijoiden kilpailu keskenaan. Silla
ohjelmistokehityksen kilpailuasema tulee sailyttda eika lakisdateisesti asettaa monopoliasemaa
vhdelle ohjelmistotoimittajalle, toisaalta tulee myos pitaa mielessa kenelle ja mihin tarkoitukseen
tietoa tuotetaan. Ohjelmistojen vaativuutta lisdamalla lisataan kustannuksia kunnalle.
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Suomen ympadristokeskukselle (Syke) tulee toimittaa lakiluonnoksen mukaan tietoa mm alueiden
kehittymisesta ja Syke vastaavasti toimittaa mm. pysyvan yksildivan tunnuksen kaavoille, mutta
kdaytannossa naiden ei maaritelld tapahtuvan tietomallin valitykselld, vaikka lakimuutoksella
tahdataan tietomallipohjaiseen tiedonkeruuseen. Monessa lakiluonnoksen pykalakohdassa myds
viitataan asetukseen, jota ei ole saatavilla. Kuntien tehtavakentta lisdantyy ja itsemaaraamisoikeus
vahenee, kun valtion tasolta tulee maaritelty jarjestelma, jossa ei ole huomioitu kunnan sisalla
olevien organisaatioiden eri rooleja ja tehtavia.

Lakiluonnoksen terminologia on hieman sekava, silla esimerkiksi kaava-asiakirjoja on tuotettu jo
monessa kunnassa digitallisesti 1990 luvulta Idhtien, mutta lakiluonnos tuo digitaalisuuden esille
ikdan kuin uutena asiana. Rajapintojen avaaminen kuntien kesken olisi kdaytanndllisempi tapa
liilkuttaa tietoa viranomaistahojen kesken.

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

Yleisten alueiden suunnittelu ja rakentaminen

Tietomallimuodon vaade tulisi lakiluonnoksen myo6ta jatkossa koskemaan myds yleisten alueiden
suunnittelua. Vaatimus on uusi velvoite kunnille, joka lisdad merkittavasti kunnan resurssitarvetta.

Kadunpito-kasitteen poistaminen laista ja korvaaminen uudella terminologialla ei ole perusteltua,
koska vakiintuneen kadunpito-kasitteen sisadlté on laajempi: my6s kunnossa- ja puhtaanapito
sisaltyvat kadunpitoon. Kunnostaminen ei kadsitteena vastaa kunnossapitoa.

Hulevedet

Hulevesien vaikutusalue on pystyttava maarittamaan kunnissa aluetasolla, ei kiinteistékohtaisesti
kuin vain poikkeustapauksissa (lakiluonnos 120 §).

Lakiluonnos § 123 muotoilu kiinteiston liittymisvelvollisuudesta kunnan hulevesijarjestelmaan:
Mahdollinen I6yhempi tulkinta liittymisvelvollisuuden lievennyksista tai vapautuskriteereista ei saa
vaarantaa kunnan toiminnallisia edellytyksia.

Hulevesimaksutaksaa ei voida rakentaa analysoimalla kaikkia eri tason hyotyja jokaisen kiinteiston
osalta erikseen (lakiluonnos 133 §).
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Lakiluonnos maapolitiikan osalta

Riihimaen kaupungin kannalta nykyiseen lainsaadantoon kirjatut menettelyt kunnallisen
maapolitiikan ohjaamisesta ovat olleet toimivia. Kaupungissa on olemassa maapoliittinen ohjelma,
oikeusvaikutteinen koko kaupungin alueen kattava yleiskaava seka saannollisesti toteutettava
maankayton toteutusohjelma, jolla priorisoidaan ja tarkennetaan yleiskaavan mukaisia maankayton
tavoitteita, ohjataan maankayttdon liittyvaa resursointia seka seurataan maapolitiikan
vaikuttavuutta. Kaikki edelliset hyvaksytaan kaupunginvaltuuston toimesta — ja siten saatetaan
kaupungissa tiedoksi niin kuin kaupunginvaltuuston paattamista yleisesti kaupunkia ja kaupunkilaisia
koskevista asioista tiedotetaan. Lakiluonnoksessa tuodaan 20. luvun kohdalla toimivaan
jarjestelmdan uutta saantelya, jonka Riihimaden kaupunki ndakee vaatimuksiltaan raskaana, eika siten
lain kokonaistavoitteeksi asetetun prosessien sujuvoittamisen toteuttamisena.

Lakiluonnos maankayttésopimuksen ja toteuttamiskorvauksen osalta

Riihimaen kaupunki on asettanut maapolitiikassan keskeiseksi tavoitteeksi kaavoittaa ensimmaisen
asemakaavan vain kaupungin omistamalle alueelle. Tavoite on perusteltu, koska vain ndin
menettelemalla voidaan turvata maanomistajien keskindinen tasapuolinen kohtelu, kaavan
laatiminen nimenomaisesti kaupungin ja yhteiskunnan tavoitteiden pohjalta ilman yksityisen
intressin vaikutuksia, varmistaa kaavan toteutuminen yleisen intressin vaatimassa aikataulussa seka
turvata kaavoituksen tuottaman arvonnousun kertyminen koko kaupungin kehittamiseen. Tahan
tavoitteeseen Riihimaden kaupunki tarvitsee raakamaa-alueita — joskus myds kohteita, joissa
maanomistaja ei ole halukas aluetta luovuttamaan. Kaupungin tarve maankayttdésopimusten
laatimiseen ja kayttdon painottuu siten asemakaavan muutostilanteisiin, joissa kaavaa laaditaan
padsaantoisesti yksittdisen maanomistajan aloitteesta ja yksityisen intressin toteuttamiseksi.
Lakiluonnoksen 21. luku sisadltdaa saantelyn maankayttosopimuksista ja uudesta toteuttamismaksusta
niita tapauksia varten, jossa maankayttosopimukseen ei padsta. Luvun sdddosteksteissa asetetaan
maankayttosopimuksissa perittavalle korvaukselle seka ala- etta ylaraja.

Alarajan asettamisen osalta lakiluonnos lahtee rakennusoikeuteen perustuvasta maarittelysta;
vaikka tdssa ohitettaisiin taysin se tosiasia, ettd voi olla tarpeen sopia maankayttosopimuksella myds
asemakaavan muutoksesta, johon ei sisdlly lainkaan rakennusoikeuteen liittyvaa maarittelya, on
tama periaate kaupungin kannalta kestamattomalla pohjalla — kaupunki ei voi toisaalta taata
maanomistajien tasapuolista kohtelua, jos selkedsti yksityisen intressin toteuttamisesta ei voida
peria korvausta. Ja toisaalta mikali kaupunki vastaanottaa hakemuksen, jonka lopputulemana
kaavoitus ja sen toteuttaminen tapahtuisi verovaroin kaavoituksen hyddyn kertyessa yksittdiselle
yksityiselle taholle, olisi kaupungilla jo moraalinen velvoite olla kdynnistamatta sanottua
kaavahanketta. Perittdvan korvauksen alarajan maarittely lakiluonnoksessa esitetylla tavalla siis
tosiasiassa saattaisi estdd asemakaavoitusta ja yhdyskunnan kehitysta.
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Perittavan korvauksen ylarajan osalta puolestaan lakiluonnoksessa esitetyt laskentamallit ovat
monitulkintaisia, sisdltdvat monin paikoin tulkinnanvaraisia maarittelyita ja siten sisaltavat
merkittdavan riskin saddosten eridvista tulkinnoista sekd paatoksia koskevien muutostenhakujen
yleistymisestd. Epamaaradinen ja tulkinnanvarainen lainsdadanta ei ole Riihimaen kaupungin
ndkokulmasta yhdenkadan maankayttosopimukseen kytkeytyvan sopijapuolen etu. Lisdksi on
mahdollista, ettd lakiluonnoksen mukainen saantely johtaa tilanteeseen, jossa kaavamuutosten
osalta kaikista kaavahankkeista ei tule kaupungin kannalta kaavataloudellisesti toteuttamiskelpoisia.
Kaavataloudellisesti huononkin hankkeen toteuttaminen kuitenkin saattaisi olla yksityisen intressin
kannalta jarkevaa ja lakiluonnoksessa asetettua korvauksen ylarajaa korkeammallakin summalla
hyvaksyttavissa. Toteutuessaan laki kuitenkin tosiasiassa estaisi ylarajaa korkeamman korvauksen
perimisen ja siten johtaisi todennakdisesti siihen, ettei kaupungilla olisi intressia asemakaavan
muutokseen. Nain ollen lakiluonnoksen mukainen maankayttésopimuksen korvauksen
monimutkainen laskentatapa seka korvauksen ylarajan asettaminen saattaisivat estaa
asemakaavoitusta ja yhdyskunnan kehitysta.

Nykyisen lainsaadanndn kehittamisaluemenettelya korvaamaan on lakiluonnokseen otettu saantelya
toteuttamismaksusta. Toteuttamismaksua koskevat lakiluonnoksen sdadadokset ovat, jos mahdollista,
vield maankdyttésopimuksen sdaantelyyn keskittyvia saaddksia monitulkintaisempia. Lisaksi
toteuttamismaksun osalta maksuunpanoa koskeva saantely on kaupungin kannalta kestamatonta:
Asemakaavan laatiminen tuottaa kaupungille velvoitteita asemakaavaan kytkeytyvaan
kunnallistekniseen toteuttamiseen. Nama kustannukset ovat lahes poikkeuksetta etupainotteisia
verrattuna tonttien rakentumiseen ja toteutumiseen. Kuitenkin lakiluonnoksen 152 § asetetaan
asemakaavasta hyodyn saavalle maanomistajataholle mahdollisuus viivyttda toteuttamiskorvauksen
maksua siirtdmalla rakentamista ajallisesti tulevaisuuteen. Koska toteuttamiskorvaus tulee
kaytettavaksi niissa kaavahankkeissa, joissa maankayttosopimukseen ei paasta, tulisi
lakiluonnoksessa huomioida myos tilanne, jossa kaavan kunnallistekninen toteutus tulee
kaavahankkeen muiden osallisten etujen vuoksi toteutettavaksi ja mahdollistaa toteuttamismaksun
maksuunpano kokonaisuudessaan rakentamisen maarasta riippumatta viimeistdan siina vaiheessa,
kun toteuttamismaksun perustana olevat kulut ovat kaupungille syntyneet.

Lakiluonnoksesta puuttuvat maankayttosopimusta ja toteuttamismaksua koskien my6s kokonaan
saantely sellaisen tilanteen osalta, jossa kaavamuutosalueella osa intressitahoista ovat suostuvaisia
maankadyttésopimukseen ja osan kohdalta tulee sovellettavaksi toteuttamismaksumenettely.
Lakiluonnokseen tulisi lisata sadntely, jossa saadetaan miten todenndkdisesti erilaisten
maankayttosopimusten ja toteuttamismaksun laskentaperiaatteet toteutetaan siten, ettei
maanomistajien tasapuolinen kohtelu vaarannu. Tadllainen tilanne korostuisi etenkin, jos kaupunki on
maapolitiikassaan saatanyt 140 § mukaisesti lain sddadoksista poikkeavasta maankayttémaksujen
perusteista.

Lakiluonnoksen 140 § tarjoaa kaupungille mahdollisuuden poiketa maapolitiikassaan sadantelysta
kertomalla 21. luvun maankayttémaksujen perusteista. Kuitenkin 142 § 2. momentin sanamuodosta
voidaan johtaa saantely, joka ei salli maksun maaraamisen kynnysarvosta poikkeamista, kuin lain
kynnysarvoa korkeampaan suuntaan. Lienee my0s selvaa, etta esitetyn kaltaisella,
tulkinnanvaraisella ja arvottamista vaativia maarittelyja sisaltavalla 21. luvun maankadyttomaksujen
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maardytymiselld, on kaupungille merkittavasti yksinkertaisempaa ja toimivampaa asettaa
maapolitiikassaan lain 21. luvusta poikkeava maankayttémaksujen maaraytyminen voimaan. Talldin
voidaan perustellusti esittda kysymys siita olisiko lakiluonnoksessa syyta lahestya
maankdyttdmaksujen maaraytymista sellaisella saantelylla, jossa velvoitettaisiin kuntia
maarittamaan sanottujen maksujen maaraytymisestad kunnille pakollisessa maapolitiikassa sen
sijaan, etta lakiluonnokseen kirjataan useita vaikeasti tulkittavissa olevia sdanndksia, jotka ovat
kuitenkin sivuutettavissa kunnan omalla paatoksella.

Riihimaen kaupunki ihmettelee myos lakiluonnoksessa Maanmittauslaitokselle asetettua
lausuntoroolia toteuttamismaksun osalta. Kaupungin nakokulmasta Maanmittauslaitoksella on
tuskin tarjottavanaan osaamista tai nakemysta kaupungin maapolitiikkaan seka kaupungin
tavoitteisiin yhteiskunnan kehittamisen osalta. Lisaksi lakiluonnoksessa jaa taysin avoimeksi
annettavan lausunnon merkitys. Silla tuskin voidaan sivuuttaa kunnallista itsehallintoa taikka
osoittaa kunnan omaa, kunnan kunnallistekniikan toteutumista tarkempaa kustannustietoa taikka
asemakaavatyon yhteydessa laadittujen selvitysten sisaltoa. On tuskin tarkoituksenmukaista luoda
lainsddadannalla tilannetta, jossa Maanmittauslaitos tyollistyy vailla merkitysta olevien lausuntojen
antamisesta. Lisaksi talla kaupungin ndkokannan mukaan tarpeettoman lausunnon pyytamiselld seka
saannilla aiheutetaan helposti vahintdan noin kahden kuukauden viive toteuttamismaksun
maaradamismenettelyssa. Viive ei palvele itse toteuttamismaksumenettelya, eika
toteuttamismaksumenettelyn kohteena olevaa kiinteistbnomistajaa ja on suoraan ristiriidassa
madraamismenettelysta lakiluonnokseen asetetun viiveettoman toteutuksen vaatimuksen kanssa.
Mikali tavoitteena on tukea mahdollista toteuttamismaksua koskevaa muutoksenhakua, olisi
tarkoituksenmukaisempaa vahintdan siirtaa lausuntomenettely koskemaan vain niita tapauksia,
joissa toteuttamismaksua koskevasta paatoksesta valitetaan. Lausunto ei lakiluonnoksen mukaan
eridvankaan mielipiteen kohdalla estd paatoksen tekoa ja viime kadessa toteuttamismaksun
maaraamista koskevan paatoksen perusteet tulevat tarkistettavaksi valituksen kautta hallinto-
oikeudessa. Kaupungin nakemyksen mukaan hallinto-oikeudella on riittdvda kompetenssi itselldankin
arvioida lain toteutumista, joten Maanmittauslaitoksen lausunto olisi muutoksenhaun
tapauksessakin tosin tarpeeton.

Lain 157 § 1. momentin tarkoittaman tietoaineiston keraaminen on kaupungin osalta jo toteutuvaa
toimintaa. On kuitenkin epdselvaa miten aiemmista yhdyskuntarakentamisen toimenpiteista ja
kustannuksista voidaan johtaa tulevien kustannusten arviotietoa yhdyskuntarakentamisen
kohdistuessa aina yksil6lliseen alueeseen, jolla on omat, muista alueista poikkeavat erityispiirteensa.
Lakiluonnoksen sanotussa sddadoksessa tulee ottaa huomioon ja osoittaa saadostekstissa ne
perusteet, joilla aiempien hankkeiden toteutuneiden kustannusten alue-eroista johtuvia painotuksia
voidaan huomioida tehtdessa paatelmia tulevien alueiden kustannusten arvioista. Lakiluonnokseen
tulee ottaa mukaan myos saantely, jolla esimerkiksi rakennuskustannuksiin kohdistuva
suhdannevaihtelu seka ajan kuluminen huomioidaan: Jopa kaksi taysin identtista
vhdyskuntarakentamisen urakkaa saavat eri aikoina seka erilaisissa suhdannetilanteissa taysin
erilaiset toteuttamisen kustannukset. Kun lisdksi tulee huomioitavaksi olosuhde vaihtelut, niin
alueen ominaisuuksien, kuin toteutettavan rakentamisen kiireen, laatutasovaatimusten, sijainnin,
vuodenajan ja muiden vastaavien osalta, on lain valttamatonta sisaltaa riittavat tyokalut naiden
erojen huomioimiseksi ja tasoittamiseksi. Yksinkertainen aiempien yhdyskuntarakentamisen
hankkeiden matemaattisen keskiarvon laskeminen ei tuota todenmukaista lopputulosta.
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Lakiluonnos rakentamisvelvoitteen osalta

Lakiluonnoksen 22. luvun 158 § osalta 1. momentin 4. kohdan sdados, jonka mukaan
rakentamisvelvoite voidaan asettaa, jos rakentamisvelvoitealue kuuluu kokonaisuudessaan samalle
omistajalle ja haltijalle kuitenkin niin, ettd omistaja ja haltija voivat olla eri tahoja mahdollistaa
yksinkertaisen menettelyn lain kiertamiseksi; riittaa, ettd omistaja luovuttaa esimerkiksi
omistamastaan tontista kaupalla yhden neliémetrin suuruisen maaraalan toiselle. Nain muodostuu
tilanne, jossa sanotun tontin omistuspohja ei enaa ole yhtenainen, eika rakentamisvelvoitetta voida
lakiluonnoksen sadaddksen sanamuodon perusteella asettaa. Koska tallaista maardalan kauppaa on
mahdotonta estda, vaikka itse maaraalan lohkominen olisikin mahdotonta, tulisi lain muotoilua
muuttaa siten, ettei lain kiertdminen olisi mahdollista.

Rakentamisvelvoitteen osalta tulisi lakiluonnoksen 159 § muuttaa siten, etta rakentamiseen
varattava kohtuullinen maaraaika tulisi realistisesti hyodynnettavaksi. Yksiselitteinen kolmen vuoden
maadradaika, jonka lopussa rakennuksen tai sen osan tulisi olla hyvaksytty kdayttoon otettavaksi
mahdollistaa kaupungin kehityksen kannalta kolmivuotisen viiveen vaatimatta velvoitteen kohteena
olevalta taholta mitdan toimenpiteita. Tosiasia kuitenkin on, ettei edes erillispientaloa voida
toteuttaa, mikali kolmen vuoden maardajasta kahdesta kahteen ja puoleen vuoteen rakentamisen
osalta ei edes rakentamislupaan tahtdaavaa menettelya kdynnistetd. Maaraaika tulisi vaiheistaa siten,
ettd rakentamiselle tulisi hakea lupa maardajan ensimmaisen vuoden aikana, ja maaraajan kaksi
seuraavaa vuotta tulisivat kdytettaviksi vain siind tapauksessa, ettd luvan kasittelyn kannalta
tarpeelliset tiedot sisdltava lupahakemus olisi jatettyna rakennusvalvontaviranomaiselle maaraajan
ensimmaisen vuoden aikana. Mikali rakentamista ei ole tosiasiassa tarkoituskaan toteuttaa, on
kolmen vuoden maaraaika pitka. Toisaalta aidon rakentamishankkeen osalta on kolmen vuoden
maaraaika maarittelyineen sellainen, ettd rakennusluvan jattamistad ensimmaisen vuoden aikana
voidaan tuskin pitad kohtuuttomana vaatimuksena.

Lakiluonnos lunastamisen osalta

Vaikka Riihimden kaupungin maapolitiikan padasaantdna voidaan pitda ensimmadisen asemakaavan
laatimista vain kaupungin omistamalle maalle, tuntee kaupungin maapolitiikka tastd padsaannosta
myo0s poikkeuksia. Nadissa poikkeustilanteissa kaupungin kannalta kaavataloudellisuutta arvioitaessa
on huomiota kiinnitettava siihen, ettd maankayttésopimuksin toteutettavassa kaavassa on lahes
poikkeuksetta kyse yksityisen edun toteuttamisesta seka siihen, etta kaavatalouden kannalta
tallaisissa hankkeissa nykyisen maankaytto- ja rakennuslain 92, 94 ja 104 § mukaiset
luovutusvelvollisuudet sekd luovutuksen tapahtuminen korvauksetta, ovat merkittdvassa roolissa.
Naiden ilmaisluovutusvelvoitteiden poistaminen lakiluonnoksesta toisaalta saattaa mahdollisesti
osan asemakaavahankkeista taloudellisesti sellaiseen asemaan, ettei kaavaa ole mahdollista
toteuttaa ja toisaalta niissa hankkeissa, joissa toteuttamiskynnys ylittyy, nostaa katujen
toteuttamisen kustannuksia katualueen hankinnasta johtuvan kustannuksen muodostaessa osan
kadun toteuttamisen kustannuksista lakiluonnoksen 146 § mukaisesti. Kdytanndssa kaavoitettavan
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kohteen kiinteistonomistaja siten saa rahallisen korvauksen alueestaan ja joutuu vastaavasti
hyvittamaan vastaavan korvauksen kaupungille osana yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.
Kumpikaan osapuolista ei hyddy summien edestakaisista siirroista, vaan painvastoin summien
siirrosta syntyy tyota ja kustannuksia. Nain ollen nykyisen lainsdadannén mukaisten
ilmaisluovutusvelvollisuuksien poistaminen ei palvele edes lakimuutoksessa ndaennaisesti hyotyvaa
kiinteistbnomistajaa.

Lakiluonnos haitakorvausten osalta

Lakiluonnoksen haitankorvauksia koskevan 24. luvun 169 § osalta kaupunki ndkee varsin erikoiseksi
sen, ettd lakiluonnoksessa kunta velvoitetaan korvaamaan ylikunnallisen elimen paatoksiin
perustuvan maankuntakaavan merkint6ihin pohjautuvia maankayton rajoituksia. Maakuntakaavan
pohjalta syntyvien rajoitusten korvaajaksi tulisi kaupungin nakokulmasta osoittaa ensisijaisesti
maakuntakaavan laatija. Tasta poikkeuksena lain séddoksessa voitaisiin kunta velvoittaa korvaajaksi
siltd osin, kuin maakuntakaavan rajoituksen tuottava merkinta olisi nimenomaisesti kunnan
esityksestd maakuntakaavaan lisatty ja palvelisi padasaantoisesti kunnan maankdyttoa. Lisdksi
laajemminkin 24. luvun saddaoksiin liittyen tulisi lakiin kirjata kunnalle oikeus valinnaisesti
haitankorvauksen sijaan mahdollisuus maanomistajan hakiessa korvausta lunastaa se alue
omistukseensa, johon haitta kohdistuu samankaltaiseen sddntelyyn perustuen, kuin lakiluonnoksen
172 § esitetaan kiinteiston omistajalle oikeutta saada rajoitettu alue kunnan tai valtion
lunastettavaksi.

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

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Kahden tason rakennusvalvontamalli on turhan monimutkainen, eikd hankkeiden tasoa, vaativan ja
vahemman vaativan osalta, ole selkeasti maaritelty. Konsultointitilanteissa vastuukysymykset jadvat
helposti huomioimatta. Lakiluonnoksessa ei ole huomioitu vaativan tasoisten rakennusvalvontojen
tarjoaman lisdosaamisen saatavuuden varmistamista ja kustannustasoa eika paatoksentekoon
liittyvaan virkavastuuta. Rakennushankkeeseen ryhtyva joutuisi myds asioimaan vaativan tason
hankeen osalta useamman rakennusvalvonnan kanssa, mika ei edista sujuvaa prosessia kovinkaan
asiakasystavillisesti.

Rakentamisen lupajarjestelmat

Rakennustarkastuksen sattumanvaraisia tarkastuksia, tai muitakaan katsastusmenettelyita ei tulisi
maarittaa, silla ne lisddvat tydmaaraa. Lakiluonnos ei mydskaan anna maarittelyja minkalaisiin
rakennuksiin menettelyt kohdistuisivat ja minkalaisia patevyysvaatimuksia tassa kohdin vaadittaisiin,
kun monesta muusta asiasta on annettu patevyysvaatimuksia.

Lausuntopalvelu.fi 10/13



Lakiluonnoksessa mahdollistetaan myds ilman lupamenettelyja rakentamista, joilla lisdtdaan
jalkivalvonnan tarvetta. Siirtymdajat ovat vajaita, koska uudet menettelyt aiheuttavat henkildston
uudelleen jarjestamista ja lisdrekrytointeja tarvittaessa.

Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi purkamisluvan edellytyksena sitoo nopeasti kuntien
toimintaa ja resursseja epdoleellisiin asioihin ja asioiden prioriteettijarjestys hamartyy. Myos
kaavasta poikkeamista ja erityisharkinnalla rakennettavia rakennuksia koskevat saddokset voisi olla
kirjattuina selkeammin.

Lakiluonnoksessa olevat rakennuksen vahahiilisyyteen ja kestavaan kehitykseen tdahtaavat
rakentamista ohjaavat pykalat voidaan lisatda myds nykyiseen lakiin, jolloin kokonaislakiuudistusta ei
tarvita.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myds 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 sisdltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
liikenneverkon seka viherrakenteen kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettavista 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.

Vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavan oikeusvaikutuksellisuutta voidaan pitaa hyvana asiana.
Maakunnallisia tavoitteita on hyva seurata ja arvioida niiden vaikutuksia laajemmin suhteessa
ymparoiviin maakuntiin.

Liitynta Kuntaliiton lausuntoon

Riihimaen kaupunki on tuonut tassa lausunnossaan esille kaupungin kannalta keskeisia nakemyksia
hallituksen esitykseen. Naiden tdssa lausunnossa esiin tuotujen kohtien lisaksi Riihimaen kaupunki
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toteaa kannattavansa Suomen Kuntaliiton lausumaa kaavoitus- ja rakentamislakiin liittyen ja yhtyy
Suomen Kuntaliiton lausumassaan esiin tuotuihin kantoihin.

Riihimden kaupunki esittaa, etta kaavoitus- ja rakentamislain valmistelu tulee keskeyttaa.

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 eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ympardivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evatad lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Miten pdavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykaldn 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 ldhtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia naette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?
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Luukkonen Jarkko
Riihimaen kaupunki
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