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Yleista

Maankaytto- ja rakennuslain uudistus on yksi taman hallituskauden tarkeimmista
lainsdadantdhankkeista. Sen alkuperdinen tavoite alueidenkdyton suunnittelujarjestelman
yksinkertaistamisesta seka kaavoituksen ja luvituksen sujuvoittamisesta ei ole toteutumassa, vaan
saantely on lisddantymassa ja monimutkaistumassa.

Uudistuksella on erittdin suuri merkitys kuntien elinvoimalle seka yritysten kilpailukyvylle ja
investoinneille. Tarvitsemme aidosti uudistuneen lain, joka tarjoaa vélineitd niin harvaan asuttujen
seutujen kuin kasvavien kaupunkiseutujen muutoksiin uudistukselle asetettujen tavoitteiden
mukaisesti. Nykymuodossaan lakiehdotus ei sisdlla kaivattuja elementteja maankayton suunnittelun
suju-voittamiselle ja investointien edistamiselle eikd sen valmistelua tule jatkaa ehdotetun
sisaltdisend. Toteutuessaan KRL-ehdotus heikentaisi elinkeinoelaman edellytyksia investoida ja luoda
alueille elinvoimaa.

Alun perin uudistuksen tavoitteena oli kaavatasojen vahentaminen, mutta sen sijaan tilalle onkin
tulossa yksi kaavataso lisda (kaupunkiseutusuunnitelma), mikd on omiaan entisestdan hidastamaan
ja jaykistamaan kaavoitusta seka vaikeuttamaan kuntien ja valtion valista MAL-sopimusprosessia.
Kaavoituksen tasojen lisddminen on vastoin eurooppalaista kehitysta - ymparistoministerion
selvityksen mukaan viime vuosien lainsdadantéuudistuksissa on vahennetty kaavoituksen tasoja.

IImastonmuutoksen hillintd ja siihen sopeutuminen sekad luonnon monimuotoisuuden ja
luonnonarvojen vaaliminen ovat kannatettavia tavoitteita, mutta elinkeinoelaman kannalta on lisaksi
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olennaisen tarkeada, ettd ko. tavoitteita koskevat sadannokset ovat selkeita ja niiden soveltaminen
mahdollisimman selkeaa ja ennakoitavaa. Jollei ndin ole, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset
kasvavat, investoinnit vaikeutuvat ja valitukset lisdantyvat.

IImastonmuutoksen maankaytolle aiheuttamien haasteiden ratkaiseminen vaatii viranomaisten ja
yksityisten tahojen aiempaa saumattomampaa yhteisty6ta. Kaavoituksen ja rakentamisen
prosesseissa on huomioitava asiakaslahtoisyys nykyista huomattavasti paremmin. Viranomaisten
paatos-ten kasittelyaikojen ennakoitavuus on tarkeaa niin kansalaisille kuin yrityksille. Viranomaiset
on velvoitettava ilmoittamaan arvio kaavamenettelyn kestosta. Lisaksi lupaprosessien maara-ajasta
tulee saataa laissa.

Lakiin ehdotetaan uutta kaikkia kaavatasoja koskevaa saannosta (5 §) ilmastonmuutoksen hillinnasta
ja siihen sopeutumisesta kaavoituksessa ja rakentamisessa. Sen tavoitteet sindnsa ovat
kannatettavia, mutta sisadlté hyvin yleinen, tulkinnanvarainen sekd paallekkainen valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden ja kaavojen laadullisten vaatimusten kanssa. Riskina on, etta ko.
yleissdannoksesta tulee valitusperuste kaikilla kaavatasoilla. Selkeampaa olisi sisallyttda vaatimukset
kunkin kaavatason laadullisiin vaatimuksiin tarvittavassa laajuudessa.

Lakiehdotuksen viherrakenteen maaritelma on erittdin laaja ja epaselva, mika voi rajoittaa maan-
omistajan alueen kadyttoa, hidastaa kaavoitusta ja aiheuttaa valituksia. Viherrakenteen tulee olla
ehdotettua selkeammin maaritelty, jotta tiedetdan, mika maankaytté on mahdollista.
Viherrakenteen tavoite ei saa olla vahitellen lisdta suojelun astetta eli sita ei tule kayttaa
luonnonsuojelun vdlineena. Luonnonsuojelualueista paatetdaan luonnonsuojelulain nojalla.

ELY-keskusten valvontatehtdvaa ehdotetaan laajennettavaksi nykyisesta siten, etta se koskisi
kaavojen, kaupunkiseutusuunnitelman ja rakennusjarjestyksen laadintaa muultakin kuin vain
valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittdvien asioiden osalta. Muutos palauttaisi
valvontatehtdvan vuo-den 2017 lainmuutosta edeltdneeseen tilanteeseen, vaikka edellinen muutos
on ollut voimassa vasta vahan aikaa eika sen vaikutuksia ole ehditty vield kunnolla arvioida.
Lakiehdotuksessa ei milladn tavalla perustella muutosta. Kuntaliitto ja maakuntien liitot vastustavat
valvontatehtdvan palauttamista entiselleen.

ELY-keskusten valvontatehtava tulee sdilyttaa nykyisessa laajuudessa eli vain valtakunnallisesti ja
maakunnallisesti merkittdvissa asioissa. Sen sijaan KRL:ssa pitdd tasmentaa ELY-keskusten
edistdmistehtavaa siten, etta siina tulisi paremmin huomioiduksi elinkeinoelaman
toimintaedellytysten ja seudun kilpailukyvyn edistaminen. Nykyisin ELY-keskusten vastuulla olevaa
kun-tien maankayton suunnittelun edistamista ja valvontaa hoitaa lahes yksinomaan ymparisto -
vastuualue, mika on johtanut ympariston- ja luonnonsuojeluasioiden ylikorostumiseen. Elinkeinot,
tyovoima ja osaaminen -vastuualue ei yleensa osallistu mitenkaan kuntien maankayton suunnittelua
koskevaan valvontaan tai edistamiseen, mika on omiaan jattamaan elinkeinoelamalle tarkeiden
asioiden edistamisen liian vahaiseksi tai jopa olemattomaksi.
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Maakuntakaava

Maakuntakaavan yleispiirteisyyden ja pitkdjanteisyyden korostaminen sekd sen muuttaminen entista
strategisempaan suuntaan on kannatettavaa. Hyvaa on myos se, ettd maakuntakaavan
oikeusvaikutteisuutta rajataan vain joihinkin merkitykseltdan valtakunnallisiin ja maakunnallisiin
asioihin.

Oikeusvaikutteisiksi kokonaisuuksiksi ehdotettuihin asioihin sisaltyy kuitenkin joitain ongelmia.
Laajasti ja epaselvasti maaritelty viherrakenne on saamassa ylikorostuneen aseman, kun samalla
maa-kuntakaavan oikeusvaikutteisuutta vdahennetdaan monelta osin. Jo nykyisin kaavoituksessa
voidaan huomioida viherrakenne, mutta kun muiden maankaytoén osa-alueiden asemaa ehdotetaan
maakuntakaavoituksessa rajoitettavaksi, saa viherrakenne korostetun merkityksen. Elinkeinoelaman
kannalta maankayton suunnittelussa on monia muitakin tarkeita asioita, joita pitda viherrakenteen
ohella yhta lailla sovittaa yhteen. Ndin ollen viherrakenteen oikeusvaikutteisuus esitetadn poistetta-
vaksi lakiehdotuksesta.

Maakuntakaavan oikeusvaikutteisuuden piiriin esitetdan viherrakenteen lisdksi kuuluvaksi
maakunnan aluerakenteen kehittdmisen periaatteet seka valtakunnallisen ja maakunnallisen
liilkennejarjestelman ja —verkon kehittamisen periaatteet. Aluerakenteeseen kuuluisivat keskukset,
niiden valiset liikenneyhteydet seka teknisen huollon infrastruktuuri, kuten kantaverkon
voimajohdot seka vesi- ja jatehuollon ja kiertotalouden infrastruktuuri.

Perustelujen mukaan aluerakenteeseen eivat kuuluisi energiantuotannon, teollisuuden tai luonnon-
varojen hyddyntamisen alueet. Ndin ollen esim. merkittavia kiviainesten ottoalueita ei merkittaisi
oikeusvaikutteisina maakuntakaavaan. Tama on ongelmallista tilanteissa, joissa on kysymys
seudullisesti valttamattomasta ja seudullista yhteensovittamista vaativasta maankadyttdasiasta, josta
kunnat eivat padse yksimielisyyteen.

Sama koskee liikennejarjestelmaa ja —verkkoa. Perusteluiden mukaan liikennejarjestelman
kehittaminen sisaltaisi tarpeellisten alueidenkaytollisten edellytysten luominen mm.
joukkoliikenteen tai kuljetuspalveluiden toiminnalle. Lakiehdotukseen tulee selkeasti kirjata, etta
liilkennejarjestelman kehittamisen periaatteisiin sisaltyvat mm. seudullisen ja valtakunnallisen
raideliikenteen varikot, raskaan liikenteen palvelualueet ja merkittavat liityntapysakointialueet,
joiden sijainnista kuntien voi olla vaikea sopia.

Lakiehdotukseen sisaltyy maakuntakaavaa koskeva siirtymadsdaannds, jonka mukaan voimassa ole-
vien maakuntakaavojen oikeusvaikutteisuus muuttuisi taannehtivasti uuden lain mukaiseksi viiden
vuoden kuluttua KRL:n voimaantulosta. Siirtymadsaannos johtaisi ongelmiin vanhojen
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maakuntakaavojen oikeusvaikutusten tulkinnassa. Erityisen hankala tilanne olisi viherrakenteen
osalta, koska se on uusi kasite ja lakiehdotuksessa laveasti ja epaselvasti maaritelty.
Siirtymasaanndksen viiden vuoden maaraaika tulisi poistaa tai rajoittaa sen soveltaminen vain
aluerakennetta ja lilkkenne-jarjestelmaa koskeviin asioihin.

Kaupunkiseutusuunnitelma

Alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaan ehdotetaan lisattavaksi uusi taso —
kaupunkiseutusuunnitelma — joka olisi pakollinen seitsemalld suurimmalla kaupunkiseudulla (MAL-
kaupunkiseudut), mutta jolla ei olisi oikeusvaikutuksia muuhun suunnitteluun. Kaytanndssa
kysymyksessa olisi uusi kaavataso, koska suunnitelmaa laadittaessa olisi noudatettava
kaavoitusmenettelya, osallistumista ja vaikutusten arviointia koskevia sdannoksia. Lisaksi
suunnitelmasta voitaisiin valittaa.

MAL-kaupunkiseuduilla on jo olemassa oleva ja hyvin toimiva seudullinen suunnittelujarjestelma.
Pakollinen kaupunkiseutusuunnitelma vain hidastaisi ja jaykistaisi kuntien valista vapaaehtoista
suunnittelua. Se toisi kunnille huomattavasti lisda velvoitteita osallistamisen, vuorovaikutuksen,
selvitysten ja valitusten muodossa. Samalla se lisdisi kuntien resurssipulaa maankayton
suunnittelussa hidastaen muutakin maankayton suunnittelua.

Suunnitelman maaramuotoinen laatimisprosessi ja valitusmahdollisuus todenndkoisesti
pidentaisivat seudullisen suunnittelun kestoa niin paljon, ettei suunnitelmia voisi kayttdaa pohjana
valtion kanssa solmittaville MAL-sopimuksille. Koko suunnitelmaprosessi olisi ylimitoitettu suhteessa
siihen, ettei suunnitelmalla olisi kuitenkaan oikeusvaikutuksia.

Pakollinen kaupunkiseutusuunnitelma tulee poistaa lakiehdotuksesta.

Yleiskaava ja asemakaava

Lakiehdotus ei sisalla juuri mitaan yleis- ja asemakaavaprosessia yksinkertaistavia ja sujuvoittavia
uudistuksia, vaan painvastoin yleis- ja asemakaavoille on tulossa mm. paljon uusia laatuvaatimuksia,
mika on omiaan lisadmaan selvitysvelvollisuuksia seka monimutkaistamaan ja hidastamaan
kaavoitusta. On valitettavaa, ettei yhden kuntakaavan malli sisally lakiehdotukseen. Ehdotettu yleis-
ja asemakaavan yhteiskasittely on kannatettava, mutta silla on vain marginaalinen merkitys, koska
nykyisinkin yleis- ja asemakaavoja on voitu valmistella yhta aikaa.
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Laajasti ja epaselvasti maaritelty viherrakenne on sisdllytetty myos yleiskaavan laatuvaatimuksiin.
Edelld mainituin perustein kasite tulee joko poistaa laatuvaatimuksista tai maaritella paljon
selkeammin.

Yleisesti tunnettu ongelma kuntakaavoituksessa on asemakaavoituksen liiallinen yksityiskohtaisuus,
mika viivastyttaa investointeja (poikkeusluvat, kayttotarkoituksen muutokset), nostaa kustannuksia
ja rajoittaa innovointia. Rakentamisen ja kaupunkiseutujen kehittdamisen sujuvoittamiseksi tulee liian
yksityiskohtainen kaavaohjaus kieltda laissa. Lisdksi lakiin tulee lisata velvoite ottaa huomioon
asemakaavaa valmisteltaessa asemakaavamaardysten kustannusvaikutukset ja taloudellinen
toteuttamiskelpoisuus. Nain voitaisiin jo valmisteluvaiheessa arvioida asemakaavan toteutumisen
realistisuutta ja vaikutusta esim. asumisen hintatasoon.

IImastonmuutoksen torjuminen edellyttda yhdyskuntarakenteen tiivistamista varsinkin
kaupunkiseuduilla. Taydennysrakentaminen ml. purkava uusrakentaminen ovat siind keskeisessa
roolissa, ja kuntien tulee kaikin keinoin pyrkia edistamaan hankkeiden toteuttamista.
Lakiehdotuksen mukaan asemakaavan laatimistarvetta arvioitaessa olisi otettava huomioon
erityisesti asuntotuotannon tarve ja elinkeinoeldman toimivan kilpailun edistaminen. Niiden lisdksi
ko. lainkohtaan tulee sisallyttaa tdydennysrakentamisen tarpeet, jolla kunnat velvoitettaisiin
luomaan enemman edellytyksid tdydennysrakentamiselle.

On hyva, ettd ehdotukseen sisdltyy kunnan jasenen oikeus tehda perusteltu aloite asemakaavan
laatimiseksi seka kunnalle velvollisuus kasitellad aloite 4 kk:n kuluessa. Perustelujen mukaan
aloiteoikeus koskee myds asemakaavan muuttamista. Vaikka kunnan jasenelld on jo nykyisin
aloiteoikeus kuntalain perusteella, oikeuden kirjaaminen KRL:iin ja madrdajan asettaminen sen
kasittelylle on omiaan kannustamaan kiinteistonomistajia edistimaan hankkeitaan ja nopeuttamaan
hankkeiden toteuttamista.

Suurin osa rakentamisesta tapahtuu kaupunkiseuduilla ja on hankeldhtoista. Erityisesti kasvavilla
kaupunkiseuduilla hankeldhtoinen tdydennysrakentaminen ja rakennusten kayttétarkoituksen
muutokset tulevat olemaan yha keskeisemmassa roolissa. Yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi ja
rakennuskannan korjaamiseksi ja uudistamiseksi on valttamatonta, etta kuntien ja yksityisten
toimijoiden yhteistyota kaavoituksessa edistetdan ehdotettua enemman

Yhteistyd on kunnille mahdollisuus tehostaa maankayton tavoitteiden toteuttamista ja saada
lisdresursseja maankayton suunnitteluun. Yhteistyosta huolimatta kaavamonopoli sailyisi kunnilla. Jo
nykyisin sopimusperusteinen kaavoitus on kaytdssa monissa kunnissa. Kuntia tulee kannustaa
hyodyntamaan yksityisten toimijoiden osaamista ja resursseja. Asemakaavan laatimisaloitteeseen
tulee lisata kiinteistdnomistajan mahdollisuus valmistella kaava kunnan paatettavaksi, ellei kunta
maadrdajassa paata valmistella sita itse.
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Vahittaiskaupan suuryksikot

Vahittaiskaupan ohjaus kaavoituksessa on saanut kohtuuttomat mittasuhteet. Tiukka
viranomaisohjaus korostuu suurilla kaupunkiseuduilla, joissa suuresta asukasmaarasta ja hyvista
joukkoliikenneyhteyksista johtuen olisi vahiten tarvetta ohjaukselle. Viime hallituskaudella kaupan
sijainnin sdantelya pyrittiin keventamaan, mutta ohjaus on edelleen aivan lilan monipolvista ja
rajoittavaa. Vahittdiskaupan suuryksikkojen sijainnin saantelysta tulisi luopua kokonaan.

Kaavoituksella on edistettava kaupan kilpailua, mika on kdytannossa mahdollista vain tarjoamalla
kaupan toimijoille riittavasti vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja. Kauppa tarvitsee niitd myos
voidakseen reagoida muuttuvaan toimintaymparistoon. Kilpailun edistdminen tarkoittaa myos
olemassa olevien toimijoiden laajenemis- ja kehittamismahdollisuuksien turvaamista.

Maankayton suunnittelun tulee mahdollistaa riittavan palvelu- ja myymalaverkoston syntyminen.
Kaavoituksessa korostuu kaupan ohjaaminen keskuksiin ja uusien sijaintipaikkojen tarjoaminen
erityisesti pienemmille paivittdis- ja erikoistavaran kaupoille. Asiakkaille pitaisi kuitenkin antaa
mahdollisuus asioida haluamassaan kaupassa kulloisenkin elamantilanteen ja tarpeen mukaan.
Vaatimus paivittdistavarakauppojen sijoittamisesta ensisijaisesti vain keskustoihin ja rakennusten
kivijalkoihin johtaa kaupan yksikkokoon ja valikoiman pienenemiseen seka korkeampaan
hintatasoon. Lisdksi on otettava huomioon, etta voimakkaassa kasvussa olevan verkkokaupan
logistiikka vaatii riittavan suuria paivittdistavarakaupan yksikoita liikenteellisesti hyvilla paikoilla.

Ehdotus luopua kaupan suuryksikoiden sijainnin sdantelystd maakuntakaavatasolla on kannatettava.
Muutoksen tulee kuitenkin johtaa sdantelyn tosiasialliseen kevenemiseen ja selkeytymiseen.
Suuryksikoéiden sijainnin ohjauksen sailyessd, mutta painottuessa kuntatasolle on vaarana, etta
kauppaa koskeva maankayton suunnittelu muuttuu yha sekavammaksi ja vaikeammin ennakoi-
tavaksi, kun tiettyja maakunnallisesti maariteltyja "vahimmaisaluevarauksia” ei ole maakuntatasolla
paatetty.

Kuntatasolla suuryksikkojen sijainnin sdantelya ollaan lisdédmassa. Uusi yleis- ja asemakaavaa koskeva
laadullinen vaatimus edellyttaa, etta osoitettaessa suuryksikko keskusta-alueen ulkopuolelle on
katsottava, ettei silla ole haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittdamiseen. MRL:n voimassa olevassa sadnnoksessa on edellytetty, ettei suunnitelulla
maankaytolla ole merkittavia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden palveluihin. Ohjausta ei tule
kiristda ehdotetulla tavalla, vaan ”haitallisia vaikutuksia” on muutettava muotoon “merkittavia
haitallisia vaikutuksia”.

Sen sijaan ehdotettu yleis- ja asemakaavoja koskeva uusi yleinen laadullinen vaatimus keskus-ta-
alueiden palveluiden kehittdmisedellytysten huomioinnista on kannatettava. Olennaista on, etta
vaihtoehtoisia kaupan sijaintipaikkoja kaavoitetaan keskustoihin kilpailua edistaen riittavasti.
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Keskustoista pitda |6ytya tiloja my0s suurille paivittdistavarakaupoille. Asiakkaat vaativat laajoja
valikoimia, joita on mahdollista tarjota vain suurissa yksikdissa. Jos kaupan verkosto painottuu
keskustoissa liiaksi pieniin lahimyymaloihin, ajavat ihmiset autolla kauemmaksi paremman
valikoiman ja helpomman asioinnin perassa.

Vahittdiskaupan saantely on valitettavan poukkoilevaa. MRL:n muutoksen yhteydessa vuonna 2017
luovuttiin ongelmalliseksi osoittautuneesta laatumaarittelysta kaupan sijainnin ohjauksen
yhteydessa, mutta KRL-ehdotuksessa kaupan laatuun perustuvaa ohjausta ollaan palauttamassa.
Ehdotuksen perustelujen mukaan keskusta-alueiden kaupalle aiheutuvia haitallisia vaikutuksia
arvioitaessa otetaan huomioon mm. kaupan laatu ja maara, ja talldin voi olla tarpeen kayttaa laatua
ja maara koskevia maarayksia. Edellisella lainmuutoksella pyrittiin nimenomaan siihen, ettei kyseisen
kaltaisia maarayksia kuntakaavoituksessa kaytettaisi.

Kauppa elda suurta murrosta, jonka lopputulosta voi vain arvailla. Kaupan konseptit kehittyvat
jatkuvasti, eika ole perusteltua kasitella paivittdistavarakauppaa, erikoistavaran kauppaa ja tilaa
vaativaa kauppaa erillisind ilmi6ina. Kaupan laadun ohjaus edustaa lausunnossa aiemmin mainittua
lilan yksityiskohtaista kaavoitusta, joka tulee kieltda. Viranomaisten suorittama kaupan
laatuluokittelu aiheuttaa tulkintaongelmia, rajoittaa kaupan kilpailua ja olemassa olevien yksikdiden
kehittamistd seka jaykistaa kiinteistomarkkinoita vaikeuttamalla mm. uusien kayttdjakonseptien
kehittamista ole-massa oleville tiloille.

Osallistuminen, vuorovaikutus, vaikutusten arviointi ja muutoksenhaku

On hyva, ettd mahdollisuutta saada tietoa vireille tulevista ja vireilld olevista kaava-asioista seka
esittdad mielipide niistd ehdotetaan parannettavaksi. Osallistumismahdollisuus jo valmistelun alku-
vaiheessa saattaa vahentaa kaavoista tehtavia valituksia. On erittdin tarkeaa, ettd osallistaminen ja
vuorovaikutus suhteutetaan ehdotuksen mukaisesti kaavan tarkoitukseen ja merkitykseen, etteivat
ne tarpeettomasti hidasta kaavaprosessia.

Vaikutusten arviointia koskevan saantelyn sdilyttaminen padosin ennallaan yhdistettyna yleis- ja
asemakaavojen lukuisiin uusiin laatuvaatimuksiin johtanee selvitysvelvollisuuksien lisdantymiseen.
Vaikutusten arviointi pitdisi painvastoin nykyista selkedammin kohdistaa yhdelle kaavatasolle, jotta
valtettadisiin moninkertainen selvitystyo ja kohdistettaisiin resurssit kaavan tarkoitus huomioon
ottaen oikealle kaavatasolle.

Kaavapaatoksia koskevassa muutoksenhaussa ollaan sdilyttamassa kunnallisvalitus, eli osallisilla on
laajasti oikeus hakea muutosta. Perustelujen mukaan selvitykset osoittavat asemakaavavalitus-ten
olevan valtaosalta asianosaisten tekemia. Lisdksi nykyisessa laissa oleva rajattu valitusoikeus
vahaisten kaavamuutosten osalta ehdotetaan poistettavaksi. Muutoksen ei odoteta lisdavan muiden
kuin asianosaisten valituksia ndissakaan tapauksissa.
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Maankayton suunnittelun sujuvoittamisen ja elinkeinoelaman toimintaedellytysten edistamisen
kannalta on tarkeda, etta valitusoikeus asemakaava-asioissa rajoitetaan vain asianosaisiin eli niihin,
joiden oikeutta asia koskee. Vaikka muiden kuin asianosaisten tekemien valitusten osuus
asemakaavavalituksista olisikin vahadinen, yksittdisissa tapauksissa — kuten kaytanto on osoittanut —
niilla voi olla suuret negatiiviset vaikutukset, vaikka valitus ei menestyisikaan.

Vahaisia kaavamuutoksia koskevaa vain asianosaisiin rajattua valitusoikeutta ei myoskaan tule
poistaa. Arvio muutoksen vdhaisesta vaikutuksesta on aivan liian optimistinen. Valitusoikeuden
laajentuessa riskind on kaavoituksen hidastuminen myds talta osin.

Valitusten kasittelyn osalta ehdotetaan, etta elinkeinoelaman toimintaedellytysten kannalta tarkeaa
asemakaavaa koskeva valitus olisi jatkossa kasiteltava kiireellisena. Nykyisin ao. sddnnoksessa on
erikseen mainittu vain asuntotuotanto. Lisdys on tarkea ja erittdin kannatettava.

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

Kuntien maapolitiikka

Kuntien maapolitiikkaa ja maankayttosopimuksia koskeva sdantely on sdilymassa
perusperiaatteiltaan samanlaisena. Asemakaavoitettavalla alueella kiinteistonomistajalla on
velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, jos omistajalle aiheutuu merkittavaa
hyotya asemakaavasta. Lahtokohtana on sopiminen, mutta jollei sopua synny, kunta voi maarata
omistajalle ns. toteuttamismaksun.

Kuntien maapoliittisten ohjelmien avoimuutta ehdotetaan lisattavaksi saatamalla maapolitiikan
ohjelma, vuorovaikutus ja seuranta pakollisiksi kunnissa, joissa maapolitiikan keinot ovat aktiivisessa
kaytossa. Toisaalta kuntien maapolitiikkaa vahvistetaan laajentamalla kunnan oikeutta peria maksu-
ja.

Kuntien maapolitiikkaan kohdistuu paljon epédluuloja ja epatietoisuutta, joten sen avoimuuden
lisddminen on valttamatonta. Osa maapolitiikkaa koskevasta tiedosta on jo nykyisin avoimesti
saatavilla, mutta kaytannossa sen loytaminen voi olla varsin hankalaa. Ehdotetut muutokset ovat
avoimuuden lisadmisen osalta kannatettavia.

Maankayttomaksuista voidaan vapaasti sopia, mutta todellisuudessa niihin vaikuttavat toteuttamis-
maksuja koskevat sddannokset. Vaikka toteuttamismaksuja ei juurikaan maarata kunnissa, nii-den
maksupohjaa ei saa laajentaa, koska silla olisi myds maankayttomaksuja kasvattava vaikutus.
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Ongelmana on, ettei kuntien vaatimien maankayttémaksujen koeta vastaavan kunnalle ao. maa-
alueen infran rakentamisesta aiheutuvia todellisia kustannuksia, vaan kunnat tuntuvat perivan
maankdyttdmaksuja ansaintatarkoituksessa eli tayttamaan kunnan yleista kassavajetta. Voimassa
olevan ja ehdotetun saanndksen mukainen kiinteistonomistajan kustannusvastuu koskee siihen
asemakaava-alueeseen kohdistuvia tai sitd merkittavassa maarin palvelevia kustannuksia, jolle
maanomistajalle hyotya aiheuttava asemakaava laaditaan. Maanomistajalta ei siten voida peria
veronluonteisia yleiskatteellisia suorituksia, vaan osa todellisista kunnalle aiheutuneista
kustannuksista. On erittdin hyva, ettd osallistumisvastuun rajoja ollaan tdsmentamassa
lakiehdotuksessa.

Kannatettava, avoimuutta lisdava ehdotus on, ettda merkittava poikkeaminen toteuttamismaksun
perusteista maankadyttosopimuksissa edellyttda kunnan omien perusteiden kirjaamista maapolitiikan
ohjelmaan.

Sen lisaksi, ettd maankayttomaksujen on perustuttava todellisiin kunnalle aiheutuviin kustannuksiin,
on niiden oltava ennakoitavia ja lapindkyvia. Ehdotettu maankayttésopimusjarjestelma ei anna
maanomistajalle keinoja arvioida hankkeen kannattavuutta ennen hankkeeseen ryhtymista.
Kustannusten ennustettavuus on valttamatonta kiinteistdjen ja laajempien kokonaisuuksien
kehittamiselle. Lakiin tai sen perusteluihin tulee selkeasti kirjata, mista asioista
maankayttdésopimuksissa voidaan sopia ja mista ei.

Kysymys ei ole aidosta kahden osapuolen valisesta sopimustilanteesta, vaan kunnan
kaavoitusmonopolista johtuen maanomistajan on kdaytanndssa suostuttava kunnan vaatimuksiin, jos
haluaa toteuttaa hankkeen. Nykyisin maankadyttosopimuksiin sisallytetdaan vaatimuksia, joilla ei ole
yhteytta lain alkuperdiseen tavoitteeseen kunnalle ao. asemakaava-alueen infran rakentamisesta
aiheutuvien kustannusten kattamisesta. Talla tavoin myos lisatdan jo muutenkin liian
yksityiskohtaista rakentamisen saantelya.

Taydennysrakentaminen on keskeisessa roolissa kasvavilla kaupunkiseuduilla. Yhdyskuntarakenteen
tiivistamiseksi on valttamatonta helpottaa tdydennysrakentamista ja purkavaa uusrakentamista seka
kannustaa taloyhtioitd ryhtymaan em. hankkeisiin. Tama edellyttad, ettd kunnan maapoliittiset
vaatimukset ovat sellaiset, ettd hankkeisiin kannattaa ryhtya. Lakiehdotuksesta puut-tuvat taysin
maapoliittiset keinot ja kannusteet taydennysrakentamisen edistamiseksi. Tallainen voisi olla esim.
alhaisempi maan arvonnoususta perittdva korvausprosentti.

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

Yleista
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Lakiehdotuksen vaikutusten arviointi on kokonaisuudessaan, mutta erityisesti rakentamisen
saantelyn osalta puutteellinen. Esitettyjen muutosten yhteisvaikutuksia esim. rakentamisen maa-
raan ja kustannustasoon, asumisen hintaan, pieniin ja keskisuuriin yrityksiin tai rakentamisen mark-
kinatilanteeseen ei ole riittavasti arvioitu. Uudistuksen taloudellisten vaikutusten kokonaisarviointi
on myos tekematta.

IImastonmuutoksen maankaytolle aiheuttamien haasteiden ratkaiseminen vaatii viranomaisten ja
yksityisten toimijoiden aiempaa saumattomampaa yhteistyota. Lakiuudistuksen tulee tarjota
elinkeinoelamalle aiempaa parempia mahdollisuuksia reagoida toimintaympariston muutoksiin.
Rakentamisen prosesseissa on huomioitava asiakaslaht6isyys nykyistd huomattavasti paremmin.

Lupaprosessien sujuvoittaminen ja viranomaisten paatosten kasittelyaikojen ennakoitavuus on
tarkeaa niin kansalaisille kuin yrityksille. Lupaprosessien maaraajasta tulee saataa laissa. Olemassa
olevan rakennuskannan tehokasta hyodyntamistad on edistettava kdyttotarkoituksen muutoksia ja
valiaikaiskayttoa helpottamalla. Tdydennysrakentaminen on saatava helpommaksi ja
houkuttelevammaksi.

Valitettavasti ehdotetut muutokset eivat ole johtamassa rakentamisen sujuvoitumiseen, vaan
saantelyn kokonaisuus on muuttumassa entista yksityiskohtaisemmaksi ja lupaprosesseissa
selvitettavien asioiden maara on lisdantymassa.

Vahahiilisyys

Rakentamisen ohjauksessa korostuisi ilmastonmuutoksen hillinta ja kiertotalous. Rakennus tulee
suunnitella ja rakentaa vahahiiliseksi. Rakentamislupaa haettaessa on esitettava ilmastoselvitys,
jossa laskelmalla arvioidaan rakennuksen hiilijalanjalki. Se ei saa ylittaa kayttotarkoitusluokittain
saadettya raja-arvoa.

Rakennusten vahahiilisyys on erittdin tarkea tavoite. Vahahiilisyyden arviointimenetelma sai
kuitenkin osakseen paljon kritiikkia erilliselld lausuntokierroksella kesalla. Ilmastoselvityksen
laskentamenetelmaa ei pidetty hyvana johtuen sen sisdltamista huomattavista epavarmuustekijoista

IImastoselvityksen soveltamisalasta tulee poistaa laajamittainen korjaaminen, koska mm.
vertailukohteiden I6ytaminen eri toimenpiteiden paastévaikutuksille on korjausrakentamisessa
vaikeaa. Laskelmien luotettavuus edellyttaa, etta lakiin kirjataan patevyysvaatimukset
ilmastoselvityksen laatijalle. Lisaksi kayttotarkoitusluokittain saddetyn rakennusten hiilijalanjaljen
raja-arvojen sijasta hiilijalanjalki tulisi laskea hankekohtaisesti, koska saman luokan rakennukset
voivat erota paljonkin toisistaan.
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Rakentamislupa

Tavoite rakentamisen lupakynnyksen nostamisesta on kannatettava, mutta hyvin epavarmaa on,
johtaako ehdotettu sdantely siihen kdytannossa. Rakennusluvan vapaaehtoinen kaksivaiheisuus voi
olla hyva muutos, jos se johtaa sujuvampaan kasittelyyn eikd johda valitusmahdollisuuksien
lisdantymiseen. Mahdollisuus hakea ensin sijoittamislupa erikseen voi sdastaa kustannuksia
tapauksissa, jossa lupaa ei lopulta mydnnetdkdan. Toisaalta rakentamisenkin osalta
selvitysvaatimukset lisdantyvat, mika hidastaa lupaprosessia ja tekee siita kallimman.

Lakiehdotuksessa on asetettu liian korkea lupakynnys rakennuksen purkamiselle. Purkaminen
edellyttda mm., ettei rakennukselle olisi enda osoitettavissa kayttotarkoitusta ja etta purettavaksi
aiottu rakennus olisi huonokuntoinen. On kuitenkin paljon rakennuksia, joille ei I6ydy mitdaan kayttoa
ja jotka pitaisi voida purkaa esim. yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi, vaikka eivat olisikaan
huonossa kunnossa. Tallaisissa tapauksissa purkamisen tulee olla mahdollista.

Rakentamisluvasta valittamiseen oikeutettujen piiria ei tule laajentaa ehdotetulla tavalla.
Laajentamiseen ei ole tarvetta, ja se hidastaisi rakennuslupaprosesseja entisestdan seka viivastyttaisi
hankkeiden kdynnistymista.

Rakentamisen vastuut

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi uutena saantelyna paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuu ja sille
viiden vuoden pakollinen vastuuaika. Rakentamisen vastuukysymyksissa yksityishenkildita suojataan
mm. kuluttajansuojalailla ja asuntokauppalailla. Elinkeinonharjoittajien valilla rakennusurakan yleiset
sopimusehdot (YSE) muodostavat pohjan osapuolten keskindiselle vastuulle. Pakollisen vastuuajan
saataminen puuttuu elinkeinonharjoittajien védliseen sopimusvapauteen.

Vastuuajan kirjaaminen lakiin tullee lisédmaan rakennusalan riitoja ja oikeudenkaynteja, kun
vastuukysymyksia tulkitaan lain ja urakkasopimusten puitteissa. Vaikka vakuutta ei lakiehdotuksen
mukaan vaadita, tulee pakottava vastuuaika kdytannossa johtamaan vakuuksien vaatimiseen. Tama
puolestaan johtaa urakkahintojen kasvuun ja mm. asumisen hinnan nousuun. Lakiin tuleekin
sisallyttda mahdollisuus sopia vastuun sisallosta. Se mahdollistaisi my0s erilaiset hankkeiden
toteutusmuodot.

Erityinen huoli ehdotetun vastuusaantelyn vaikutuksista liittyy rakentamisen allianssimalliin, jonka
keskeisend periaatteena on kaikkien osapuolten yhteisvastuu hankkeesta. Allianssimalli on
osoittautunut erittdin kayttokelpoiseksi suurissa rakennushankkeissa. Riippumatta lakiin kirjattavista
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vastuusaannoksistad on pidettava huoli siitd, etta allianssimallin kdayttomahdollisuus ja toimivuus
sailyvat.

Rakentamisen digitaalisuus

Rakentamisen digitaalisuuden ja tiedon yhteen toimivuuden edistaminen on erittdin tarkeaa. Tiedon
kerdaaminen ei kuitenkaan ole itseisarvo. Valtakunnalliseen tietojarjestelmaan tulee edellyttaa
toimitettavaksi vain lakisdateisten menettelyjen vaatima tieto.

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 sisadltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

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

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Vaihtoehtoinen malli ei ole hyva, ehdotettu strategisempi ja oikeusvaikutuksiltaan rajattu
maakuntakaava on kannatettavampi.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria
500 (nykylaki)
Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

Muu [pidetadn nykyiselldaan 60 % ja lisaksi tdydennysrakentamiseen, johon ei sisdlly merkittavia
kustannuksia kunnalle, maksimimaaraksi 30 %]

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 sitd ymparoivien alueiden tilanne?
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b. kunnan kannalta on mahdollista evata 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, ettd allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?

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

Jos lakiin kirjataan pakottava 5 vuoden vastuuaika, rakentamisen kustannukset nousevat, mika nakyy
mm. kuluttajille asumisen hinnan nousuna.

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

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Maankayton suunnittelu ja rakentaminen monimutkaistuu ja hidastuu, valitukset lisdantyvat.
Rakentaminen erityisesti kaupunkiseuduilla vaikeutuu ja tulee kalliimmaksi, mika puolestaan mm.
nostaa asumisen hintaa ja vaikeuttaa tyévoiman saantia.

MAL-sopimusmenettely monimutkaistuu ja hidastuu. Kaupan tiukka sijainnin saantely jatkuu
entisellaan, mika rajoittaa kilpailua, vaikeuttaa kaupan murrokseen sopeutumista ja nostaa hintoja.

Pasuri Tiina
Helsingin seudun kauppakamari
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