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Hollolan kunnanhallituksen lausunto 22.11.2021 § 305

Kaavahierarkia

Hollolan kunta pitdaa nykyisen kaavahierarkian sailyttamista hyvana ratkaisuna koska nykyisen
jarjestelman kaavamuodot ovat selkeat ja niita voi laatia joustavasti osittain myos limittain.
Pelkastdaan nykyisten kaavojen pdivittamisesta aiheutuisi huomattava lisatyo. Kaavoituksen
tydmaaraan ja pidentyviin aikatauluihin vaikuttaisivat lisaksi lakimuutoksen mukaan erityisesti
selvitysaineistojen yha laajeneva maara ja yksityiskohtaisuus, jotka tulee kaavaratkaisussa
huomioitavaksi. Haasteena on lisaresurssin saaminen ja tyovoiman saatavuus ennestdan kilpailuilla
tyovoimamarkkinoilla.

Kaupunkiseutusuunnitelma on seudun kuntien yleispiirteista suunnittelua yhteistydssa, mita on
aiemmin tehty kaupunkiseudun rakennemallityén muodossa ilman lain velvoitteita.
Kaupunkiseutusuunnitelman suunnittelutyo tarpeellisine selvityksineen vaatii kunnilta huomattavaa
lisdatydmaaraa valmistelussa ja kunnittaisessa kasittelyssa. Lakiin esitettyna pakollisena
kaupunkiseutusuunnitelma siitd muodostuisi uusi suunnitelmataso nykyisten kolmen lisaksi.

Katualueiden ilmaisluovutuksen poistaminen
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Lakimuutos kuntien maapolitiikan vahvistamisesta ei ole onnistunut. Katualueiden
ilmaisluovutuksesta luopuminen maaseutukunnissa voisi jatkossa viivastyttaa
asemakaavoittamattomien rakentuneiden alueiden kaavoitusta kunnalle katualueiden lunastuksista
tulevien lisamenojen kasvaessa. Mikali katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuus poistuu, muutoksen
siirtymdajan tulee olla esitettyd huomattavasti pidempi. Maa- alueen lunastuksiin esitetty 15 %
hinnankorotus nostaisi kohtuuttomasti yhdyskuntarakentamisen kustannuksia uusilla kasvualueilla,
joilla maanhankintaan on huomattavasti tulevaisuudessa panostettava. Lakimuutos kannustaisi
vapaaehtoisten kauppojen sijaan lunastukseen ja nostaisi edelleen kunnalle tulevia
maanhankintakustannuksia vuodesta toiseen jatkuvalla raakamaan hintatason nousulla. Kasvavat
kustannukset kuormittaisivat tulevaisuudessa uusien tonttien ostajia/vuokraajia ja vahentaisi
kunnan vetovoimaa. Raakamaanhankinnan lunastuksia suosiva lakimuutos tulisi entisestaan
hidastamaan keskeisten kasvusuuntien maanhankintaa ja lisaédamaan huomattavasti tydmaaraa ja
vaatimaan lisaresursseja.

Asemakaavoituksen toteuttamismaksun muuttaminen

Kehittamiskorvauksen tilalle lakiluonnoksessa ehdotetaan toteuttamismaksua, jonka
maksuvelvollisuuden ala laskisi 250 kerrosneliometriin (142 §).

Tontinomistajan on maksettava maksu kunnalle, jos kunta vaatii maksun laissa sdddetyin
menettelyin. Jos asemakaavoituksen tuoma lisdrakennusoikeus jaa tata pienemmaksi, ei
maksuvelvollisuutta ole. Nykylaissa vastaava alaraja on 500 kerrosneliometria. Alarajan laskeminen
merkitsisi huomattavaa lisatydomaaraa kaavoituksessa ja vaatisi lahes kaikkien asemakaavassa
olevissa yksityisomisteisissa kiinteistoissa lisaselvityksid arvonnoususta. Maaseutukunnissa
arvonnousu on lisdksi haastavampaa maaritella, kun sijainti vaikuttaa huomattavasti arvoon ja
vertailukauppoja on vahan. Tasta aiheutuisi huomattava selvitysméaaran kasvu ja kaavoitustyot
venyisivat selvitystdiden ja niiden ratkaisuprosessien kestaessa valituksineen. Riskind on myos
pirstaleinen asemakaavakokonaisuus kun osa maanomistajista jattaytyisi pois
kaavoituskokonaisuudesta heille lankeavien kustannusten vuoksi.

Digitalisaatio

Rakennetun ympariston tietojarjestelman, RYTJ:n toteutuminen on epavarmaa, koska sen
valmisteluun liittyy useita lainsdadannollisia ja toiminnallisia haasteita. KRL: n sdadosratkaisuja ei
tulisi sitoa vield epavarman tietojarjestelmakokonaisuuden kdyttéonottoon. Esitetty malli ei poista
nykyisid ongelmia kuntien ja valtionhallinnon vélisessa tiedonhallinnassa, koska ratkaisu perustuisi
edelleenkin eri jarjestelmien ja rekisterien viliseen tiedonvalitykseen, mika aiheuttaa paallekkaista
tyota ja riskeja tiedon laadulle. Koska sdantelyn tavoitteena olevaan tietojarjestelmaan liittyy
keskenerdista kehitystyota ja myohemmin erillisina, asetuksilla annettuja vaatimuksia, ei kunnassa
ole mahdollista arvioida muutosten vaikutuksia kokonaisuutena pelkdn KRL:n sdadosluonnosten
perusteella.
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Kuntien jarjestelmat perustuvat eri sovellustoimittajien ratkaisuihin ja kaikki muutokset kunnissa
edellyttavat riittavan ajan varaamista myos sovellustoimittajien tuotekehitystydlle ja sovellusten
kayttoonottotyodlle ja integraatioille kunnassa. Taman vuoksi kaikille tiedonhallintaan liittyville
muutoksille tulisi varata sddaddsten voimaantulossa riittava siirtymaaika.

Nopea siirtyminen tietomallipohjaiseen suunnitteluun ja rakennusten kaytén aikaiseen
tiedonhallintaan tuo haasteita julkishallinnon ohella rakennushankkeeseen ryhtyville ja rakennusten
omistajille. Suunnittelupalvelujen saatavuus ja kohtuullinen hintataso tulee turvata myds
vaativuudeltaan vahaisissa hankkeissa seka arvoltaan vahaisissa rakennuksissa. Kunnassamme
kasiteltavista rakennuslupa- asioista suurin osa on vaativuusluokittelun mukaan vahaisia tai
tavanomaisia hankkeita ja taysin tietomalleihin perustuvaa suunnittelua kdytetaan arviolta vain n. 10
% lupakohteista. Tietomallipohjaiseen suunnitteluun siirtymiselle tulisi maaritelld laissa riittava
siirtymadaika tai rajata siirtyminen vaiheittain tapahtuvaksi, ja astuvaksi ensin voimaan vain
vaativimmissa hankkeissa tai pelkdstdaan uudisrakentamisessa, joissa suunnittelupalvelujen
saatavuus vastaa parhaiten jo tavoitteena olevia vaatimuksia.

Rakennusvalvonnan jarjestaminen

Rakennusvalvonnan jarjestamisen osalta luonnoksessa esitetty sitovaan sadantelyyn perustuva
rakennusvalvonnan vaativuuden luokittelu ja velvoite kuntien valiseen yhteistyohon ei ole
tavoitteisiinsa nahden tarkoituksenmukaista. Kuntien valisen rakennusvalvontayhteistyon tulisi
jatkossakin perustua paikallisiin tarpeisiin ja asiantuntemuksen tai lisdresursoinnin hankkimiseen
todellisen tarpeen perusteella.

Asetettuja tavoitteita toteuttavia ratkaisuja on taysin mahdollista toteuttaa jo nykyisen
lainsdadannon puitteissa, ilman uutta, yhteistydbn muotoja rajaavaa ja asiaa jaykistavaa saantelya.

Rakennusvalvonnan henkilostolle asetettavien patevyysvaatimuksien ei tulisi perustua esitetylla
tavalla suoraan suunnittelijoiden ja tyonjohtajien kelpoisuusvaatimuksiin, koska silloin
rakennusvalvontatydssa hankittu tydkokemus ei tulisi huomioiduksi kelpoisuutta kerryttavana
tyokokemuksena.

Lain luonnoksessa esitetyt rakennuksiin ja rakennushankkeisiin liittyvat useat kokonaan uudet
selvitykset ja suunnitelmat edellyttavat kunnissa seka asiantuntemuksen ettd valvontatehtdvien
resursoinnin lisdamista. Mikali palvelutarpeen lisdyksesta kunnille aiheutuvat kustannukset
kohdistetaan lupamaksujen korotuksilla suoraan asiakkaisiin, nostaa se osaltaan my0s asiakkaille
rakentamisesta aiheutuvia kokonaiskustannuksia uusien velvoitteiden lisddntyessa. Luonnoksessa
esitettyjen uusien rakentamislupamenettelyyn liittyvien selvitysten ja suunnitelmien vaatimuksia
tulisi rajata koskemaan vain laajuudeltaan ja vaikutuksiltaan vaativimpia hankkeita tai
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vaihtoehtoisesti lisata lakiin mahdollisuuksia selvitysten maaran ja laajuuden tapauskohtaiseen,
todelliseen tarpeeseen perustuvaan harkintaan, rakentamislupamenettelyn yhteydessa.

Rakentamisen luvanvaraisuus

Lakiluonnoksen 208 § 2. momentin mukainen luvanvaraisten hankkeiden maaritelma on erittain
laaja ja lilan epatarkasti madritelty. Kuntien ole mahdollista rakennusjarjestykselldaan vapauttaa kuin
vahaisia kyseisen momentin perusteella luvanvaraisia toimenpiteita. Luvanvaraisuuden maaritelma
tulisi talta osin yksildida suoraan lain muotoilulla tarkemmin, jotta luvanvaraisuuden maarittely olisi
selkeda, eika maarittelyn tapauskohtaisuus tai tarkentuminen vasta muodostuvan uuden
oikeuskaytannon kautta kuormittaisi tarpeettomasti kaikkia osapuolia. Kunnille tulisi jattaa taltakin
osin laajemmat mahdollisuudet sdataa omalla rakennusjarjestyksellddn luvanvaraisuudesta
paikallisten olosuhteiden perusteella.

Rakennusten katsastusmenettely

Luonnoksessa esitetty rakennusten katsastusmenettelya koskeva 306 § tulisi koskemaan
merkittdavasti myos kuntia rakennusten omistajana. Kunnilla ei ole rakennusten omistajana, tai
viranomaistehtdvien hoitajana mahdollisuutta riittavasti arvioida esitetyn lainkohdan aiheuttamia
kustannuksia ja muita vaikutuksia, koska kaikki menettelyyn liittyva yksildinti on esitetty
annettavaksi erillisilla YM:n asetuksilla, jotka eivat ole esitettyina ja lausuttavissa samanaikaisesti
lakiluonnoksen kanssa.

Kunnan kaavojen osittaisen voimaantulon estaminen

KRL luonnoksessa asemakaavoituksen 366 §:n siirtymdsaannos on liian tiukka. Kaikki
asemakaavoitustyot jotka eivat ole olleet kaavaehdotuksena nahtavilla, tulisi valmistella alusta
uudelleen. Tama merkitsisi huomattavaa viivastysta ja lisatydomaaraa vireilldolevien
asemakaavoitustdiden uudelleen laadinnan vuoksi seka siirtdisi tulevia asemakaavoitustoita.
Resurssit menisivat kokonaisuudessaan kaavojen uusintatoéihin. Siirtymasaannosta tulee muuttaa
siten etta kaikki vireille kuulutetut kaavat voitaisiin kasitella nykyisen maankaytt6- ja rakennuslain
mukaan

Yhteenvetona kunta toteaa, ettd samanaikaisesti useiden kdynnissa olevien merkittavien kuntien
toimintaan kohdistuvien vastuiden ja velvoitteiden muuutosten kumulatiivisia kokonaisvaikutuksia ei
ole arvioitu ja arviointi tulisi toteuttaa osana laajoja lakimuutoksia kuten nyt esilld olevaa kaavoitus-
ja rakentamislain valmistelua.
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Kunnan esille nostamien lakiluonnoksen epakohtien lisaksi Suomen Kuntaliiton esille nostavat
ongelmat ovat kokonaisuudessa keskeisid. Hollolan kunta yhtyy osaltaan naihin Suomen Kuntaliiton
nakemyksiin.

Kaavoitus- ja rakentamislain luonnos on niin olennaisin osin kaavoituksen ja rakentamisen
edistamista ja kuntien kehittamista haittaava, etta lakiluonnos tulee hylata ja palauttaa
kokonaisvaltaisesti uudelleen valmisteluun.

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

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

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 padosin 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 myods muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettadvistad asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
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
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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 késitelldadn 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?

Miten paavastuullisen 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 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 mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Ikonen Pirkko
Hollolan kunta - Rakennus- ja ymparistovalvonta, kehitys- ja
kaavoituspalvelut
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