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

Kuntakaavoituksen, erityisesti yleiskaavoituksen, merkityksen painottaminen on kannatettava
kehityssuunta. Kokonaisuuden kannalta tarpeellisen alueiden kayton ohjauksen tulee olla
mahdollista. Kaavoitukseen ja sen menettelyihin vaikuttaa myos se, miten maapolitiikkaa, kaavojen
toteuttamista ja rakentamisen ohjausta saadellaan. Talta osin kokonaisvaltaista tarkastelua tulisi
vield syventda. Lohjan kaupunki pitdaa hyvana, etta yleiskaavoitus ja asemakaavoitus sailyttaisivat
jatkossakin pitkalti nykyiset roolinsa alueidenkdyton suunnittelujarjestelmassa.

Lakisaateiset selvitysvelvoitteet kaavoituksessa laajenisivat ilmasto- ja muiden erityisten
vaatimussaannosten, kaavojen uusien laadullisten vaatimusten seka vaikutusten arviointia ja
vaihtoehtotarkasteluja koskevien vaatimusten myo6ta nykyiseen verrattuna. Kaavoituksen erityinen
tietomallimuodon vaatimus vaikuttaa niin ikdan merkittavasti kaavoitustoimintaan. Muita uusia
vaatimuksia aiheuttavia muutoksia kuntakaavoituksessa olisi mm. asemakaavoitukseen liittyvien
aloitteiden kasittely neljan kuukauden maaraajassa seka kaavoituksen vuorovaikutusmenettelyyn
tehtavat muutokset. Kaupunki viittaa tdssa aiemmin yleistd-osassa esittdmaansa huoleen resurssien
riittavyydesta ja esittaa huolellista vaikutusten arviointia muutosten vaatimien resurssitarpeiden
suhteesta asetettuihin tavoitteisiin ja muutosten rajaamista vain lakimuutoksen oleellisten
tavoitteiden saavuttamisen kannalta valttamattomiin ja perusteltuihin lisavelvoitteisiin.

Korvausvelvoitteiden laajentamisesta voi olla seurauksena kaavoitusjarjestelmalle asetettujen
tavoitteiden vastainen kaavoituskadytanto. Sijoittamisluvan edellytysten tulkinta erityisharkinta-
alueella voi johtaa yhdyskuntarakennetta hajauttavaan kehitykseen, mika puolestaan johtaisi
esimerkiksi julkisten palveluiden jarjestamisen kallistumiseen seka ilmastotavoitteiden
saavuttamisen vaikeutumiseen. Kaytanndssa lakimuutoksessa on elementteja, jotka voivat johtaa
painvastaiseen kehityskulkuun kuin mihin koko kaavajarjestelma tahtaa ja lain tavoitteet ja
saannokset ohjaavat.
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Maakuntakaavoituksen kehittaminen yleispiirteisemmaksi ja koskemaan maakunnallista
suunnittelua ja yhteensovittamista aidosti edellyttavia kysymyksia on sindnsa kannatettava asia.
Kuntien sisdiseen yhdyskuntarakenteeseen liittyvat kysymykset tulee ratkaista kuntien omassa
kaavoituksessa. Luonnoksessa esitettyyn oikeusvaikutusten rajaamiseen liittyy kuntien kannalta
kuitenkin useita vaikeasti ennakoitavia kysymyksia. Lakiin nostetun maaritelman mukaisesti
aluerakenteella tarkoitetaan keskuksia ja niiden valisia liikenneyhteyksia seka teknisen huollon
infrastruktuuria silta osin, kuin niilld on valtakunnallista tai maakunnallista merkitysta. Keskusten
ulkopuolelle sijoittuu kuitenkin myds muita toimintoja, joilla voi olla valtakunnallista ja
maakunnallista merkitysta ja joiden sijaintia maakunnan alueella olisi tarpeen selvittda ja suunnitella
yhteisty6ssa eri kuntien kanssa. llmeisesti selvitysvelvollisuus jaa tassa tapauksessa yksittaisille
kunnille, erityisesti alueilla, joilla ei ole kaupunkiseutusuunnitelmaa. Kaavoituksessa on edistettava
ilmastonmuutokseen hillintda vahvistamalla yhdyskuntarakenteen eheytta erityisesti
kaupunkiseuduilla ja niiden lievealueilla seka hyodyntamalla kestavasti olemassa olevaa
infrastruktuuria. Kaupunkiseudun lievealuetta ei ole luonnoksessa tarkemmin maaritelty. Lievealue
ei maaritelmansa mukaan kuulune itse kaupunkiseutuun ja se lienee kuntarajat ylittava
aluekokonaisuus, mutta jaako yksittdisten asetuksessa maariteltdvien kaupunkiseutujen
ulkopuolisten kuntien tehtavaksi asemoida sijaintinsa ja mahdollisen lievealueen laajuus ja suhde
kaupunkiseutuun, kun maakuntakaavalla ei ole oikeusvaikutuksia? Tama epdaselvyys vaikeuttaa
kuntakaavoitusta ja lakiuudistuksen keskeista ilmastonmuutoksen hillintaan liittyvan tavoitteen
saavuttamista. Oikeusvaikutteiseksi teemaksi ehdotetun viherrakenteen osalta sen maarittely on
epaselva. Maakuntakaavoitukselle on asetettu laadullisia vaatimuksia mm. elinkeinoeldaman
toimintaedellytyksiin ja maiseman ja kulttuuriperinnon turvaamiseen ja vaalimiseen liittyen, vaikka
vastaavasti kyseisilla aluevarauksilla ei liene oikeusvaikutuksia. limeisesti ndidenkin
maankayttdmuotojen osalta ylikunnallisia tarpeita pitda sovittaa yhteen kuntakaavoituksessa.
Muutokset oikeusvaikutuksissa eivat saa johtaa siihen, etta kuntien maankayton suunnitteluun
liittyvia seudullisia kysymyksia ratkotaan enenevassa maarin tulkinnoilla valtion tai
valitusviranomaisten toimesta. Tulisi vield selvittda, voitaisiinko maakuntakaavoituksessa kaavan
laatimisen yhteydessa paattaa selvityksin todettujen seudullisten ja ylikunnallisten ohjaustarpeiden
perusteella lakia laajemmasta oikeusvaikutteisesta sisallosta, varsinkin jos seudulliset ja
ylikunnalliset vaikutukset ovat merkittavia. Maakuntakaavan oikeusvaikutuksia koskevan
saannoksen perusteluissa olisi todettava selkedasti, ettd jatkossakin sdilyy kaavajarjestelman periaate,
jonka mukaan yksityiskohtaisemman kaavan oikeusvaikutukset tulevat yleispiirteisemman kaavan
tilalle.

Maakuntakaavoja koskeva siirtymasaannos vaikuttaisi tosiasiassa taannehtivasti lainvoimaisiin
maakuntakaavapaatoksiin, mista aiheutuisi ongelmallisia tulkintatilanteita kaytannossa. Miten ja
kenen toimesta uusi oikeusvaikutteinen sisaltdé maaritelladn? Onko muuttuneesta sisallosta
valitusoikeus esimerkiksi maakuntakaava-alueen yksittdiselld kunnalla?

Lohjan kaupunki pitda ongelmallisena sitd, ettad kaupunkiseutujen aluerajauksesta maarattaisiin
valtioneuvoston asetuksella. Ennen asetuksen antamista yksittdinen kunta ei pysty tosiasiallisesti
tietdmaan, tuleeko olemaan osa jotain kaupunkiseutua, vaikka kaupunkiseudut mahdollisesti
tulisivat vastaamaan nykyisia MAL-alueita. Esimerkiksi Lohja on aikaisemmin ilmaissut halukkuutensa
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kuulua paakaupunkiseudun MAL-alueeseen. Lausuntoa annettaessa ei ole kuitenkaan mahdollista
arvioida lakiuudistuksen kokonaisvaikutusta Lohjan maankaytto0n ja resurssitarpeisiin talta osin.

Lakiluonnokseen sisaltyvat kaavojen yhteiskasittelymahdollisuudet ovat hyvia muutoksia.
Yleiskaavoituksen osalta kannatettava ehdotus on my6s suoraan rakentamista ohjaavien
yleiskaavojen kayttoalan laajentaminen. Mahdollisuus yleiskaavan hyvaksymispadatoksen yhteydessa
paattaa alueella voimassa olevan asemakaavan kumoamisesta on tarpeellinen ja kayttékelpoinen
uudistus ja Lohjalla on alueita, joilla mahdollisuus tulisi lisadamaan kaavoituksen sujuvuutta ja
helpottamaan yhdyskuntarakenteen ohjausta.

Tulisi viela selvittda, onko tarkoituksenmukaista poistaa sdddokset kuntien yhteisen yleiskaavan
laatimisesta, varsinkin jos maakuntakaavan oikeusvaikutuksia supistetaan merkittavasti.
Kaupunkiseutusuunnitelma ei ole mahdollisesti riittdva valine korvaamaan kuntien yhteista
yleiskaavaa, kun on tarve sovittaa maankayttoa yhteen kuntien raja-alueilla, joilla on esimerkiksi
merkittdvia elinkeinohankkeita tai ymparistoarvoja. Yleiskaava voi olla tarpeen ohjaamaan ja
helpottamaan kuntien asemakaavojen laatimista.

Lohjan kaupunki yhtyy Kuntaliiton esitykseen, ettd yleiskaavan laatimiskustannusten
perimismahdollisuus laajennettaisiin muihinkin yksityisen edun vaatimiin yleiskaavoihin kuin vain
vapaa-ajan ranta-asumisen ja tuulivoiman yleiskaavoihin.

Yleiskaavoja koskeva siirtymdsadannos vaikuttaisi tosiasiassa taannehtivan luonteisesti lainvoimaisiin
yleiskaavapaatoksiin, mika ei ole periaatteellisesti hyvaksyttavaa. Siirtymasaannoksissa tulisi ottaa
kantaa myos oikeusvaikutuksettomiin yleiskaavoihin.

Asemakaavojen osalta laissa saddettaisiin nykyista tasmallisemmin laadullisista vaatimuksista. Naista
vaatimuksista seuraa kunnille uusia tai laajentuvia vaatimuksia kaavoitusmenettelyssa. Uusien
laadullisten vaatimusten myota asemakaavoituksen selvitysvelvoitteet laajenevat asiallisesti. Tulisi
vield arvioida, kuuluisivatko jotkin asemakaavoituksen yhteyteen esitetyt laadulliset vaatimukset
ennemmin yleiskaavoi-tuksen yhteyteen tai esimerkiksi maapolitiikan keinoin, kuten
tontinluovutuksen keinoin, edistettaviksi.

Lohjan kaupunki pitda tarpeettomana kunnan jasenen aloiteoikeuden kirjaamista
erityislainsddadantoon, kun aloiteoikeudesta ja aloitteeseen vastaamisesta saadetdan jo nyt
kuntalaissa. Toukokuussa 2021 voimaan tulleessa kuntalain muutoksessa aloiteoikeus on laajennettu
kaikkiin kunnan jaseniin kunnan ulkopuolella asuvat/toimivat kiinteistonomistajat mukaan lukien.
Kuntalain sadntely turvaa kunnan jasenten mahdollisuudet aloitteiden tekemiseen. Mikali
aloiteoikeus kuitenkin lisattaisiin, se tulisi tdsmentad muotoon: "Kiinteistonomistajalla on oikeus
tehda perusteltu aloite asemakaavan muuttamiseksi. Aloite on kasiteltdva ilman aiheetonta
viivytysta.” Muutoin aloitteet kasiteltdisiin soveltuvin osin niin kuin kuntalaissa saadetaan.
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Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutuksissa tulisi selkeyttaa sita, koskeeko
rakennuskiellon voimaan tulo my@s arviointia, johon kunta on ryhtynyt 47 § 1. momentin mukaisesti
vai ainoastaan 2. momentin mukaista arviointimenettelya.

Suunnittelutarve ranta-alueella tulisi muuttaa 4) kohdan osalta siten, ettd rakennusjarjestyksen
mukainen olemassa olevan asuin- tai lomarakennuksen laajentaminen olisi sallittua. Véahainen
laajentaminen on vaikea tulkita, sitd vastoin rakennusjarjestyksen maaraykset ovat yksiselitteisia.

Rakentamisluvan myontaminen erityisharkinta-alueelle edellyttaa sijoittamislupaa, jonka
edellytyksista saddetdan 212 §:ssa. Taman osalta tulisi kuitenkin sailyttaa nykyista lainsaadantoa
vastaava mahdollisuus arvioida ja paattaa esitetyn 212 § 1. momentin mukaisten edellytysten
tayttyminen erilldaan 211 §:n mukaisten sijoittamisluvan edellytysten arvioinnista.

Alueellisen poikkeamisluvan soveltamismahdollisuuksia tulisi laajentaa. Esimerkkina
soveltamisalueesta on asemakaava-alue, joka on padosin rakennettu aikaisemmin laaditun
asemakaavan mukaisesti ja on muuten ymparistoltadn hyvalaatuinen ja toimiva, mutta
talousrakennusten kuten autosuojien mitoitus ei vastaa nykyajan normeja. Alueellinen
poikkeamislupa olisi vaiheasemakaavaa sujuvampi ja resurssitehokkaampi keino.

On tarkeda, etta laissa sailyy jatkossakin mahdollisuus mitoittaa vuorovaikutus ja
vaikutustenarviointi kulloisenkin suunnitteluprosessin tarpeiden mukaisesti. Myos tavoite luoda
uusia mahdollisuuksia vuorovaikutuksen joustavalle mitoittamiselle kaavoitusprosessissa on
kannatettava.

Luonnoksen ehdotus aiempaa laajemmasta erityisesta tiedottamisesta yksityiselle
kiinteistonomistajalle (354 §) sivuuttaa yleisen tiedottamisen keskeisen roolin kunnan toiminnassa
yleisesti ja erityisesti kaavoitusmenettelyissad seka digitalisaation tuoman kehityksen. Lohjan
kaupunki pitdad saannosta taysin tarpeettomana ja perustelemattomana. Sdannéksen mukaan
erityinen tiedottaminen tulisi toteuttaa useita kertoja saman kaavahankkeen yhteydessa. Erityinen
tiedottamismenettely muodostuisi selvityksineen etenkin yleispiirteisessa, laajoja alueita koskevassa
kaavoituksessa kohtuuttoman ty6laaksi ja pitkittaisi merkittavasti kaavoitusprosesseja.

Vaikutusten arviointia koskevaan saannokseen on lisatty, ettd kaavan on perustuttava kaavan
todennadkdisesti merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttamaan tarpeelliseen
tietoon ja selvityksiin. Todennakaoisesti —sanan lisdysta tulee viela harkita tai ainakin huolehtia
perustelujen osalta siitd, ettd on yksiselitteisesti todettavissa, milloin vaikutuksia on arvioitu
riittavasti. Tulkinnanvarainen kasitys siitd, mika on voi olla todenndkoista, voi johtaa lisddantyviin
valituskasittelyihin ja pitkittyneisiin kaavaprosesseihin.
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Lakiluonnoksen perusteella on tarkoitus luopua maankaytto- ja rakennuslain mukaisesta
oikaisuvaatimusmenettelysta. Oikaisuvaatimusmenettelysta luopumista, sen perusteita tai
vaikutuksia ei ole kuitenkaan kasitelty esitysluonnoksessa. Muutoksella voi olla vaikutusta muun
muassa paatosvallan delegointiin kunnissa seka hallintotuomioistuimien kasiteltavaksi saatettavien
muutoksenhakuasioiden maaraan ja laatuun. Oikaisuvaatimusmenettelysta ei tulisi luopua ainakaan
ilman asian tarkempaa selvittamista.

Oikaisukehotuksen kasittely tulisi olla mahdollista delegoida samalle toimielimelle, joka on
kaupungin hallintosaannon mukaisesti tehnyt kaavan hyvaksymista koskevan paatoksen. Kaavojen
taytantoonpano-mahdollisuutta tulisi laajentaa. Lisaksi tulisi vield selvittaa lakiluonnoksessa (335 §)
ehdotetun kaavan voimaantulotavan muutoksen vaikutukset.

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

Lakiluonnoksen valmistelussa ei ole riittavasti tunnistettu keskeisia muutoksia kasvukeskusten
vhdyskuntarakentamisessa. Kasvukeskuksissa rakentaminen on jo nyt merkittavalta osin
taydennysrakentamista, jossa myos kuntien maanhankintatarve kohdistuu enenevassa maarin jo
rakennettuihin alueisiin. Lakiesitys tulee vaikeuttamaan ja hidastamaan merkittavasti
taydennysrakentamisen prosesseja ja nostamaan asumisen hintaa, kun kysyntaa vastaavaa
asuntotarjontaa ei ole mahdollista toteuttaa kohtuullisessa aikataulussa. Lisaksi nykyisen
maankaytto- ja rakennuslain rakennettujen alueiden kehittamisessda maanomistajien keskindisten
intressien yhteensovittamiseen kannustava kehittamisaluemenettely on poistettu lakiesityksessa
kokonaan ilman perusteluja. Kuntasektorin jo valmistelun aikana esittdman kannan mukaan
menettelya olisi tullut kehittdaa edelleen vastaamaan kdytannon tarpeita nykyista paremmin.

Lakiluonnos sisdltaa nimenomaisia menettelyvelvoitteita maapolitiikan ohjelman laatimiseen ja
tiedottamiseen liittyen. Lisaksi laissa olisi nimenomaisia velvoitteita maapolitiikan toimien
seurantaan, raportointiin ja ndista tiedottamiseen liittyen. Kuntalaissa ja hallintolaissa jo kirjattujen
ja yleisesti noudatettavien periaatteiden ja vaatimusten kirjaaminen erityislakiin yhden teeman,
maapolitiikan harjoittamisen, kohdalle ei ole perusteltua. Maapolitiikan kirjaukset ja uudet
raportointivelvollisuudet ovat liian tarkkoja ja ne johtaisivat tarpeettoman raskaaseen
hallintoprosessiin, mika on ristiriidassa kokonaisuudistuksen keskeisen tavoitteen, prosessien
sujuvuuden edistamisen kanssa. Ehdotettu menettely luo monivaiheisen ja jaykan hallintokdaytannon
ja voi heikentaa kuntien maapoliittista asemaa. Alueiden suunnittelu ja toteuttaminen hidastuisi ja
resurssitarpeet lisaantyisivat.

Laki sisaltaisi aiempaa tarkempaa sdantelya yhdyskuntarakentamisen kustannusten maarittelysta.
Esitettyjen maanomistajan kustannusvastuusta vapauttavien sddnndsten yhteisvaikutuksena kuntien
kustannusvastuu kaavojen toteuttamisessa lisdadantyy.
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Kunnan kustannusvastuun kasvu huonontaa kuntien taloudellisia mahdollisuuksia kaavoittaa
yksityisessd omistuksessa olevaa maata. Ministerion lakiluonnoksen toteutuessa kaavan
toteuttamisen kustannukset pystyttaisiin kattamaan vain erittdin suurta arvonnousua tuottavissa
hankkeissa, joissa myds maanomistaja osallistuu kaavan toteuttamisen kustannuksiin. Tama johtuu
siitd, etta lakiluonnoksessa ollaan poistamassa katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuutta seka
poistamassa maanomistajan kustannusvastuu kaikilta sdadetyn kerrosneliometrirajan alle jadvilta
kaavahankkeilta. Kuntalaisten yhteinen vastuu yksityisen tahon omistuksessa olevan alueen
kaavoittamisen kustannuksista laajenisi merkittdvasti ja siirtyisi veroina maksettavaksi.

Lakiesityksen perusteella myos korvaustilanteet tulisivat yleistymaan, jolloin tulisi niin ikdan
huomioitavaksi lunastuslakiin ehdotetun 15 % korvauslisan vaikutus korvauksiin, joka osaltaan
johtaa hallitsemattomaan maanhinnan nousuun.

Lohjan kaupungin nakemys mukailee Kuntaliiton nakemysta siitd, ettd maapolitiikan nykysaantely
toimii hyvin. Kehittamisaluemenettelya tulisi kehittad, ei poistaa lainsdadannostd. Osa-alue, jonka on
maapolitiikan alalla laajasti katsottu tarvitsevan uudistamista, on kehittdmisaluemenettely. Nyt
kehittamisaluemenettelya ehdotetaan kokonaan poistettavaksi lainsdadannosta. Lakiin tulisi lisata
toimivat tyokalut, joilla voidaan ratkaista yksityisten tahojen keskindinen tasapuolinen kohtelu.
Uuden kaavan tuoma lisdarvo ja kustannukset tulisi jakaa nykyisen maanomistuksen suhteessa.

Lakiluonnoksessa nykyisessa MRL:ssa kehittamiskorvausmenettelyyn kytkettyd, maanomistajan
kerrosneliometripohjaista kustannusvastuun vapautusrajaa (MRL 91 ¢ § 4. mom) esitetdan
laajennettavaksi asuntorakentamisesta kaikentyyppiseen rakentamiseen (KRL 142 § 1. momentti).
Kustannusvastuun syntymisen rajaa esitetdan laskettavaksi MRL:n kehittamiskorvausmenettelyn 500
kerrosneliometrista 250 kerrosneliometriin. Velvollisuus maksaa toteuttamismaksu ei koskisi
kiinteistonomistajaa, jonka omistamalle alueelle osoitetaan asemakaavassa lisda rakennusoikeutta
asuntorakentamiseen enintaan 250 kerrosnelidmetrid tai muuhun rakentamiseen lisaa
rakennusoikeutta enintaan tata arvoltaan vastaava maara.

Lohjan kaupunki vastustaa kaavan toteuttamisen kustannusvastuusta vapauttamista perustuen
kerrosneliometreihin riippumatta kerrosneliometrien maarasta. Kerrosnelidmetrin arvo vaihtelee
erittdin paljon rakennusoikeuden tyypista ja sijainnista seka suhdanteista riippuen kunnan sisalla
seka kuntien kesken eri puolilla maata. Kerrosneliometripohjainen kustannusvastuusta
vapauttaminen kohtelee kuntalaisia huomattavan epatasa-arvoisesti. Nadissakin tilanteissa
kustannusvastuuta pyritdaan kiertamaan pilkkomalla maanomistus niin pieniin osiin, etta
kustannusvastuuta ei tule yhden omistajan rakennusoikeuden maaran jaadessa alle sdadetyn rajan.
Yleensa kustannusvastuun alennus kunnissa maaritellaan 1-2 paikallisen omakotitontin arvon
mukaan. Alennuksesta huolimatta maanomistaja osallistuu kustannuksiin aina katualueen
ilmaisluovutuksen kautta, jota ministerid nyt siis esittaa poistettavaksi.
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Kerrosneliometripohjaisen kustannusvastuun vapautuksen asemesta kaikkien maanomistajien tulisi
osallistua kaavan toteuttamisen kustannuksiin tasapuolisesti aina kaavan tuoman arvonnousun
suhteessa. Kuntien tulisi voida myontaa euromaarainen alennus kustannusvastuuseen.
Toteuttamismaksusta voidaan sopia maankadyttosopimuksessa tai kunta voi paattaa perittavasta
toteuttamismaksusta erikseen. Kunta voi paattda maanomistajille myonnettavasta euromaardisesta
alennuksesta kustannusvastuuseen. Kunta voi paattdaa euromaaradisesta alarajasta, jonka yli
menevasta arvonnoususta toteuttamismaksun maara lasketaan. Kunnassa kaytettavat
korvausperusteet on julkaistava kunnan maapoliittisessa ohjelmassa.” Esitetty toteuttamismaksu ei
ole vero, vaan kunnalle aiheutuvia kustannuksia korvaava suoritus. Mikali KRL:a ei tulla sdatamaan,
MRL:n kehittamiskorvausmenettelyn (MRL 91 ¢ § 4. mom) kerrosneliometripohjainen
kustannusvastuun vapautus tulisi korvata edella esitetylla euromaaraisella alennuksella
kustannusvastuuseen.

Lohjan kaupunki vastustaa maankayttésopimuksia koskevan sopimusvapauden heikentamista. Talla
hetkelld sopimusvapaus on ehdoton padsaantd maankayttosopimuksia tehtdessa.

Maankayttosopimusten osalta lakiluonnos on sekava ja luo tarpeettomasti uusia termeja. On
epaselvaa, miten eri rinnakkaisiin termeihin sidottuja velvoitteita kdytetdan toisiin termeihin liittyen.
Esitys vaarantaa nykyisten maankayttosopimusten toimivan kdytdn osana kunnan maapolitiikkaan
kuuluvien tehtavien hoitamista.

Lohjan kaupunki vastustaa katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuden poistamista.
IImaisluovutusvelvollisuuden poistaminen tulisi siirtdmaan katualueen hankintakustannukset alueen
kaikkien maanomistajien yhteisesti maksettavaksi osana kunnan perimaa maankadyttémaksua.
Vaihtoehtoisesti nousevat maanhankintakustannukset siirtyisivat kaikkien veronmaksajien yhteisesti
maksettavaksi. Jos katualueen ilmaisluovutusvelvollisuudesta ja katualueen korvauksesta luovutaan,
vastaava osallistumisvastuu kaavan toteuttamisen kustannuksiin tulee kirjata lakiin.

Katualueen ilmaisluovutuksen kayttoa koskeva siirtymasadannos on ajallisesti liian lyhyt ja tarkoittaa
kaytannossa, etta suuri osa nykyisissa kaavoissa osoitetuista katualueista tulee kuntien hankittavaksi
lunastuslain mukaisesti. Lausunnoilla olleen lunastuslain muutosesityksen mukaan markkinahintaa
korotetaan lunastustilanteessa 15 %:lla, joka kertaantuu kdaytanndssa maan-hinnassa jatkuvasti
suhdanteista riippumatta. Voidaan arvioida, etta esitetyn 15 vuoden toteuttamisajanjakson kuluessa
katumaan hinta tulee nousemaan puhtaasti hallinnollisilla paatoksilla kunnassa moninkertaiseksi
nykytasoon verrattuna. Lisaksi tulisi ottaa huomioon erityisesti siirtymavaiheen henkiléstoresurssien
merkittava lisatarve ja henkilostoresurssien valtakunnallinen huono saatavuus seka
kustannusvaikutukset kuntiin.

Esitys on siirtdmassa kuntien katualueiden haltuunotto- ja kiinteistonmuodostustehtavat
kdaytannossa lahes kokonaan valtion virastolle (MML). Esityksen mukaan yleiset alueet esitetdan
hankittavaksi jatkossa lunastamalla katualueen ilmaisluovutuksen asemesta. Mikali esitetty
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lunastuslainsddadannon uudistus etenee sisaltdaen korvaukselle maksettavan prosenttikorotuksen,
lopputuloksena on lunastustilanteessa maksettava vapaaehtoista kauppaa korkeampi korvaus, joka
lisda kuntien kustannuksia vastaavasti. Esitetyt lakimuutokset tulevat vaikeuttamaan ja hidastamaan
kuntien rakennetun ympariston toteuttamisprosesseja merkittavasti, koska valtion virastolla ei ole
mahdollisuutta toimia tehokkaana osana kunnan nykyaikaista rakentamisprosessia. Muutosehdotus
tarkoittaa, ettd kiinteistonmuodostukseen liittyva rekisterdintid edeltava tyo ja kustannukset jaavat
kokonaan edelleen kuntien vastuulle ja maksettavaksi. Kdytannossa valtion virasto laskuttaa
itselleen kunnan tekemasta tyosta.

Kunnan lunastusoikeuden piirissa olevien kiinteistdjen lunastuskorvausta maaritettdaessa olisi syyta
tarkentaa saannoksia siten, ettd kunnan kaavaratkaisun maanomistajalle tuoma hyoty otetaan
huomioon lunastuskorvauksessa. Kaytanndssa tdma voisi tarkoittaa kaduksi otettavan tontinosan
lunastuskorvauksen (maapohja-, haitta ja vahingonkorvaukset) kompensoinnilla osittain tai
kokonaan jéljelle jadavan omistusyksikon (tontti tai tonttiryhma, jolla on sama omistaja)
lisarakennusoikeuden nettoarvolla. Muutos helpottaisi erityisesti taydennysrakentamiskaavojen
kaavatalouden tasapainottamista ja niiden toteuttamista. Tdydennysrakentamiskaavojen
edellytyksena on yha useammin katualueen leventaminen lisdrakentamisen vaatiman puuttuvan
jalkakaytavan tai vieraspysakoinnin tarpeisiin, joita ilman maanomistaja ei uuden kaavan mukaista
tonttiaan voi toteuttaa.

Ministerion esityksessa KRL 102 § pykalassa saadetdan tonttijakosuunnitelman laatimiskustannusten
kattamisesta. Esityksen mukaan, jos tonttijakosuunnitelmaa muutetaan kiinteisténomistajan
esityksesta ja muutos palvelee pdaasiassa taman yksityista etua, kunnalla on oikeus saada
kiinteisténomistajalta maksu suunnitelman muuttamisesta kunnalle aiheutuneista kustannukset.
Kun esityksessa edellytetdaan seka yksityisen aloitetta ettd muutoksen palvelevan padasiassa taman
yksityista etua, tonttijakosuunnitelmia jaa kiinteistdjen omistajanvaihdosten yhteydessa
korjaamatta, ellei kunta ryhdy siihen omalla kustannuksellaan. Saadosta tulisikin tarkistaa siten, etta
kunnalla olisi oikeus laatia tonttijako kiinteistonomistajan kustannuksella, mikali tonttijaon
laatiminen palvelee pdaasiassa tdaman yksityistd etua myds ilman kiinteistonomistajan esitysta.
Tonttijaon laatimisen kustannukset kohdistuisivat hyddynsaajalle veronmaksajien asemasta.

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

Suunnittelijoiden ja tydnjohtajien keskitetty arviointi on kannatettavaa.

Vaativan tason rakennusvalvontaviranomaisen vaatimukset tayttyvat Lohjalla. On todenndkdista,
ettd muut kunnat tulevat ostamaan Lohjalta rakennusvalvonnan palveluita, mika edellyttda riittavia
resursseja.

Luvanvaraisuuden nousu 30 nelidmetriin johtaa rakennusvalvonnoissa tydmaaran kasvuun. Pienten
hankkeiden suunnittelijat vastaavat muun muassa rakennuksien sijoittamisesta, seka
paloturvallisuudesta. llIman lupaa tehtavan rakennustydn ohjaus tulisi kokonaisuudessaan
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rakennusvalvonnoille, kun hankkeen toteuttaminen ei enda edellyttdisi padsuunnittelijaa. Pienien
hankkeiden ohjaukseen kaytettava tydmaara on jo nyt huomattavan suuri, koska osapuolet eivat
osaa hakea tietoa kaavoista, kaavamaarayksista tai rakennusjarjestyksista. Tarvittavat
suojaetaisyydet esimerkiksi maanteihin tai johtoihin ovat my0os epaselvid. Koska luvanvaraisuudesta
vapautettu hanke ei kdyta rakennusoikeutta, voisi kiinteiston omistaja rakentaa kiinteistolle
haluamansa maaran vapautettuja rakennelmia. Esimerkiksi ranta-alueille olisi mahdollista rakentaa
nukkuma-aittoja ilman lupaharkintaa, mika johtaisi rantojen kuormituksen huomattavaan
lisdantymiseen.

Mikali hanke ei edellyta lupaa, tulee lahtokohtaisesti silti noudattaa lain- ja asetuksen yleisia
rakentamiselle annettuja vaatimuksia. Hankkeiden maaraysten- ja kaavanmukaisuuden
varmistaminen jaa hankkeeseen ryhtyvan tehtavaksi. On todenndkoista, ettd vaatimukset
kdaytanndssa usein jatetdadan huomioimatta, mika tulee lisdamaan oleellisesti jatkuvan valvonnan
tyébmaaraa.

Mikali luvanvaraisuuden raja-arvoa on tarkoitus tiukentaa rakennusjarjestyksessa, on hyvin
mahdollista, ettei rakennusjarjestyksiin tulla saamaan téllaisia ehtoja. Rakennusluvan hakeminen
koetaan tyoladksi, ja siitd halutaan kaikin tavoin helpottaa. Kiinteistokohtaisien jatevesijarjestelmien
luvitus olisi jatkossa rakennusjarjestyksessa maariteltava asia, mika tuntuu erikoiselta.

Ehdotettu maarays, ettd "olemassa oleva ullakko ei ole kerros, vaikka sinne sijoitettaisiin
padasiallisen kdyttotarkoituksen mukaisia tiloja” (186 §) johtaa tyhjien ullakkotilojen rakentamiseen
ja tilojen my6hempaan kayttotarkoituksen muutokseen. Tama johtaa korkeampaan rakentamiseen
ja vaikeuttaa kaupunkikuvan huomioon ottamista kaavoituksessa ja rakennusvalvonnassa.

Luonnoksen 204 § koskien asuin-, majoitus- ja tyotiloja: Tyotilan valaistus voidaan jarjestda myos
toisen tilan kautta tulevalla valillisella luonnonvalolla. Maarays johtaa huonoon
asuntosuunnitteluun.

Sijoittamisluvan edellytykset alueella, jolla ei ole asemakaavaa (211 §) kohdan 1 rakennuspaikan
vahimmaiskoon muuttaminen 1000 nelimetriin ei sovellu maaseutumaisille alueille, joilla vesihuolto
pitda jarjestaa kiinteistokohtaisesti.

Rakennusvalvonnassa tietomallien tuoma hyoty tulee esille erityisesti suurissa hankkeissa. Huolena
on liian suuri digiloikka ilman tekijoita ja riittdvaa osaamista. Uhkana on laadun heikkeneminen, kun
huomio kiinnittyy teknisten vaatimusten tayttymiseen. Tarvitaan kokonaan uusi ammattikunta
tietomallien tekoon.
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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 siséltdisi 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 nakemyksensa myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

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

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myéntama lupa on mahdollista pitda voimassa 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 evitad lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, etta allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdayttaminen on hankkeessa mahdollista?

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

Voit jattdaa kommentit lausuntoon myos liitteena

Turunen Hannele
Lohjan kaupunki - Oheisessa liitteessa Lohjan kaupungin yleiskommentti.
Leena Iso-Markku, kaavoituspaallikko
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