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Lausuntopyynt6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi

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

Kiitdmme lausuntopyynnosta ja esitimme lausuntonamme ymparistoministerion lakiluonnoksesta
seuraavaa:

Pidamme ongelmallisena, etta lakiluonnos on valmisteltu ilman laajaa parlamentaarista tukea ja
MRL-tyoryhman yksimielista valmistelua. Talloin lakiluonnos on entista herkempi erilaisille
tulkinnoille ja niista johtuville riitaisuuksille. MRL-ty6ryhman koostumuksesta on puuttunut riittava
kiinteist6- ja rakentamisalan edustus, joka on entisestdaan heikentanyt lakiluonnoksen kykya vastata
toimialan ajankohtaisiin haasteisiin.

Lakipaketti on myos erittain laaja ja varsin kunnianhimoinen, jonka vuoksi huolellisempi valmistelu
olisi tarpeen suorittaa osiin pilkottuna. Mahdollisten osien suhteen tulee tarkastella niiden
toimivuutta itsendisena kokonaisuutena, eika niita tule saattaa voimaan riippuvuussuhteiltaan
keskenerdisina. Yksityiskohtien laatimiseen osallistumiselle tulee huolehtia riittava kattavuus.

Alueiden suunnittelujarjestelman yksinkertaisuutta ei ole huomioitu riittavasti. Suunnittelun tasoja
on kasvatettu eikd pienennetty. Tastd johtuen ajatus hierarkkisuuden vahentamisesta ja maankayton
sujuvoittamisesta ei toteudu. Uudet suunnittelutasot tuovat tarpeetonta hierarkkisuutta
tilanteeseen, jossa rakentamiseen ja sen aluekohteiseen sovellettavuuteen tulisi luoda korostettua
kaytettavyytta ja tehokkuutta.

Lakiluonnos ei ota kantaa taloudellisiin vaikutuksiin sen kohteena oleville toimijoille. Esimerkiksi
asuntotuotantoa koskevassa lainvalmistelussa tulisi huolehtia, ettei sen kautta tehda sellaisia
merkittavia taloudellisia muutoksia nykytilaan, joilla vaikutettaisiin asumisen hintaan.
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Periaatteellisella tasolla kannatamme suunnittelun siirtamista kohti digitaalista maailmaa.
Muutoksen tulee kuitenkin yksinkertaistaa ja sujuvoittaa rakentamista ja maankayttéa esimerkiksi
kaavoitus- ja lupaprosessin tehostamisena. Nykyinen muotoilu ei ota huomioon maanomistajien
tarpeita, vaan on laadittu viranomaisen nakokulmasta. Vaadittuja lisdpanostuksia, -resurssointia ja -
kustannuksia suhteessa hyotyihin tai haittoihin ei ole arvioitu riittavasti.

Rakentamisen vastuiden osalta on positiivista, etta rakennushankkeeseen ryhtyvan lisdksi vastuita
arvioidaan lakiperusteisesti muidenkin tahojen osalta. Vastuiden osalta lain sanamuodoista tulee
kuitenkin huolehtia niin, ettei jaa epaselvyytta kuka rakentamisen laadusta vastaa esimerkiksi
tapauksissa, joissa valvoja on tilaajaan tydsuhteessa. Muutoinkin vallitsevaa tilaa merkittavasti
muutettaessa tulee lainsdaadanndn yksityiskohtien tarkkuuteen kiinnittaa erityista huomiota, jotta
mahdolliset epaselvyydet ja riitaisuuksien aiheet minimoidaan.

IImastonmuutoksen hillinnan (5 §) osalta vaatimusten tulee ottaa huomioon tehtavien
toimenpiteiden aiheuttamat lisdkustannukset rakennushankkeeseen ryhtyville.
Taydennysrakentamiseen hyvien liikkenneyhteyksien darelle tulee kannustaa ja vahentda sen esteita
ja taloudellisia rasitteita. Maanomistajan mahdollisuutta valmistella kaavoja kunnan paatettavaksi ja
tarvittaessa esittaa kayttotarkoitusmuutoksia tulee helpottaa. Olemassa olevan rakennuskannan
jatkokdyttaminen on omiaan edesauttamaan ilmastonmuutosta koskevien tavoitteiden
saavuttamista.

Kannatamme asemakaavan aloiteoikeuden (49 §) laajentamista kunnan jdseniin ja nain ollen
kiinteistonomistajiin. Aloiteoikeuden tulee kuitenkin sisaltdaa myos edellytykset
kumppanuuskaavoituksesta / kiinteistonomistajan kaavoituksesta, jotta se toimisi esimerkiksi
tarpeellisen asuntotuotannon tarpeisiin ja ekologiseen tdydennysrakentamiseen riittavalla tavalla.
Kiinteistonomistajan kaavanvalmistelun edellytykset tulee kirjata lakiin esimerkiksi RAKLIn
lausunnossaan esittamalla tavalla.

Kaupunkiseutusuunnitelma (50 § ja 51 §) tuo tarpeetonta hierarkkisuutta jo nyt varsin raskaaseen
kaavoitusjarjestelmaan ja siksi emme kannata sen lisdamista.

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

Asuntorakentamista ja taydennysrakentamista hyville alueille tulee edistaa maapolitiikalla ja
maankayttésopimuksilla. Hyvien joukkoliikenneyhteyksien aarella olevilla sijainneilla, joissa
infrastruktuuri on jo olemassa, tulee rakentamiseen kannustaa esimerkiksi alhaisilla
maankdyttomaksuilla. Infra-rakentamisen (143 §) kustannusten pienuus tulee nakya suoraan
mahdollisen maanomistajan osallistumismaksun pienuutena ja joka tapauksessa suhteellisena
osuutena siita.

Maankayttomaksun maaraamisen kynnysarvon (142 §) tulee sailya 500 kerrosneliometrissa eika sen
korottamiselle ole perusteita.
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Toteuttamismaksun (144 §) enimmaismaaran korotukselle ei ole perusteita ja se on omiaan
heikentamaan maanomistajien toteutushalukkuutta ja mahdollisuuksia investoida.

Kunnalle annettu aika yhdyskuntarakenteen toteuttamiselle (156 §) on kohtuuttoman pitka.
Huomioita rakentamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 25-36, 37-40)

Rakentamisen ilmastonmuutoksen hillinta (179 §) on erittdin tulkinnanvarainen. Lisdksi sen valvonta
vaatii erityista asiantuntemusta, jonka toteutusta ei ilmeisesti ole selvitetty lainvalmistelun
yhteydessa. Rakennusvalvonnassa tydskentelevien henkildiden mediassa antamien lausuntojen
mukaan heilla ei olisi tallaista asiantuntemusta, joka asettaa rakennushankkeeseen ryhtyvat
eriarvoiseen asemaan.

Kellarikerroksen (186 §), joka edes osittain sijaitsee rakennuksen alla, tulisi jadda kokonaisuudessaan
huomioimatta kerrosalana.

Uusiutuvan energian vahimmaisosuutta (192 §) koskeva pakollinen laskelma tulee poistaa pykalasta.
Kasittelymallia tulee muuttaa siihen, etta viranomaisella on oikeus edellyttaa laskelmaa, mikali silla
on perusteltu epailys siita, ettd uusiutuvan energian vahimmaisosuus ei tayttyisi. Lainvalmistelun
yhteydessa tulee arvioida rakentamiselle maarayksilla aiheutuvien lisdkustannusten maaraa ja
tarpeettomien kustannusten kerryttaminen tulee minimoida.

Uusien edellytysten (206 §) vaatiminen tulee toteuttaa kustannustehokkaasti ja kohteen
yksityiskohdat huomioiden. Raja-arvomenettely ei ole paras vaihtoehto huomioimaan koko
rakennuksen elinkaarta Suomen kaltaisissa ilmasto-olosuhteissa. Lisdksi tarkasteluun kaytettava
asiantuntemus tai sen puute ei saa asettaa rakennushankkeeseen ryhtyvia erilaisiin asemiin. Pykala
206 ei ole riittavan valmisteltu.

Merkittavasti muuntojoustavien tilojen kayttodnotto on ndkemyksemme mukaan ollut varsin
tehotonta. Niiden rakentamisesta aiheutuneet lisdakustannukset eivat valttamatta palaudu
muuntojoustavuuden tuomina hyoétyinad. Periaatteellisella tasolla muuntojoustavuuden tarkastelu on
tarpeellista, mutta sen osalta edellytettavilla ratkaisuilla tulee olla kaupalliset ja taloudelliset
perusteet. Myos elinkaariominaisuuksien tarkastelu muutoin on rakentamisen hetkella tarpeellista ja
kannatettavaa.

Tilapaisen rakentamisluvan voimassaoloaikaa tulee pidentda nykyisesta viidesta vuodesta
esimerkiksi kymmeneen vuoteen. Pidempi voimassaoloaika olisi omiaan parantamaan tilojen
kaytettavyytta mahdollisina muutosaikoina ja parantaisi nain ollen kaupunkirakennetta ja alueiden
kaytettavyytta seka olisi omiaan luomaan erilaisia mahdollisuuksia kaupungin kehittymiselle. Mikali
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rakennukselle ei I0ydy kdyttda sellaisenaan, tulisi sen kayttotarkoitusta voida muuttaa purkamalla
rakennus (pl. suojellut rakennukset) ja ndin luoda toimivaa kaupunkirakennetta sen kayttdjille.

Lupaa koskevan byrokratian poistamiseen tulee kiinnittda huomiota (mm. 208 §). Valitusoikeus tulee
luonnollisesti sailyttda, mutta sen ei tule mitenkdan mahdollistaa tai edesauttaa kyseenalaisia
valituksia.

Purkamisluvan kynnysta (217 §) ei tule nostaa tarpeettoman korkeaksi. Rakennusten arvioiminen
suojelun arvoiseksi rakennukseksi tulee olla huonokuntoisten rakennusten ainoa sailytysperuste.
Uuden energiatehokkaan rakennuksen rakentaminen vanhan huonokuntoisen tilalle on ilmastoteko
jo sellaisenaan. Purkamisen edellytysten ei tule aiheuttaa omistajille kohtuuttomia kustannuksia ja
omaisuuden kayton estymista. Sdanndksen tavoitetila on myos tiiviin kaupunkirakentamisen
vastainen.

Pidamme tarpeellisena, etta rakentamisen laadusta huolehditaan asettamalla rakentamisesta
vastuullisille lakimaarainen vastuuaika korjaustoimenpiteista tai niista aiheutuvista kustannuksista
huolehtimiseksi. Tdman ei kuitenkaan tule rajoittaa osapuolten sopimusvapautta maarata vastuun
perusteista, sitd koskevasta ajasta tai maksettavista korvauksista lakimaaraista tiukemmin.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus (254 §) ei voi ulottua sen
sopijakumppaneiden vastuuseen siitd, miten hankkeen osapuolet kayttavat heille varattua aikaa.
Pykalan sisaltd on jo nykysaantelyn perusteella olemassa, silla sopimusvapauden perusteella
osapuolet voivat sitoutua sopimuksiin vapaasta tahdostaan. Taman lisaksi sopijakumppanilla on
velvollisuus reklamoida valittdmasti virheen havaittuaan. Mikali hankkeen osapuoli havaitsee, ettd
sille ei ole annettu riittavasti aikaa, tulee sen jattaa osallistumatta hankkeeseen tai reklamoida
valittdmasti aikataulun maarittanytta tahoa seka tarvittaessa antaa esityksensa kiirehtimisen
aiheuttamista kustannuksista. Esitetty sddnnds on ainoastaan omiaan aiheuttamaan epdaselvyyksia ja
riitaisuuksia rakennushankkeen osapuolten valilla.

Suunnittelun osalta (255-257 §) piddmme hyvana suunnittelijoiden vastuun ulottamista 5 vuoden
vastuuajalle. Suunnittelijoiden vastuu rakennushankkeen onnistumisesta ja laadukkaiden ratkaisujen
luomisesta on merkittava ja sen tulee korostua suunnittelijaa koskevan huolellisuusarvioinnin osalta.

Paavastuullisen toteuttajan (258 §) tulee olla vastuussa myds tyomaan toteutuksen kokonaisuudesta
ja laadusta seka toiden yhteensovittamisesta ja toimivan kokonaisuuden muodostumisesta. Vastuun
voi ulottaa padurakoitsijan suojaksi myos viiden vuoden ajan mahdollisiin muihin urakoitsijoihin,
jotka toteuttavat hanketta, mutta pdavastuun rakennushankkeeseen ryhtyvaa kohtaan kantaa
paavastuullinen toteuttaja. Koko toimitusketjua tulisi koskea sama vastuuaika, joka on omiaan
kannustamaan koko toimitusketjua parantamaan rakentamisen laatua. Toissijaisesti vastuu voi olla
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aliurakoitsijoilta suoraan rakennushankkeeseen ryhtyvalle, mikali paatoteuttaja on jostain syysta
kykenematon kantamaan vastuutaan.

Valvojan vastuut (261 §) - erityisesti tapauksissa, joissa valvoja on tyosuhteessa
rakennushankkeeseen ryhtyvaan - on ehdotettu epdselvasti ja on omiaan aiheuttamaan riitaisuuksia
osapuolten valilla. Vastuusuhteiden tulee olla tiukasti rajatut eika valvojan tehtavan tule liudentaa
paatoteuttajan vastuuta. Valvojan vastuun tulee olla rakennushankkeeseen ryhtyvaan nahden
jarjestetty samankaltaisesti kuin paatoteuttajan vastuu. Molemmat yhdessa vastaavat vain
rakennushankkeeseen ryhtyvaan nahden omasta tyosuorituksestaan eika valvojan toimenpiteet
vahenna pdatoteuttajan vastuuta rakennushankkeeseen ryhtyvaan nahden. Alan nykyisen
kdaytannon lahtokohtana on, ettd valvonta ei vahenna toteuttajan vastuuta laadusta tai
tyosuorituksesta ja tama lahtokohta tulee sailyttaa.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen (303 §) seka rakennuksen katsastuksen (306 §) osalta
katsomme, etta kiinteistén kunnossapito tulee sdilyttaa kiinteiston omistajan intressissa ja
paatantavallassa. Heikkokuntoiset kiinteistot poistetaan toimenpidekehotuksin ja/tai purkutoimin.
Rakentamisen laatuun tulee panostaa muilla tavoilla, kuin velvoittaa kiinteistén omistajia
vastaamaan kustannuksellaan tapahtuvista ylimaaraisista tarkastuksista, joista riittavaksi
katsomallaan maaralla huolellinen kiinteistbnomistaja vastaa osana omaa toimintaansa muutoinkin.

Digitalisaation tulee edesauttaa rakennuslupaprosessin kdaytannon toteutusta ja sujuvoittamista.
Viranomaisella ei tule olla oikeutta vaatia tietoa toistuvasti ja jatkuvasti yllapidettyna, silla se voi
aiheuttaa kiinteiston omistajalle kohtuuttoman tyomaaran. Kiinteiston omistajalla tulee olla oikeus
kerata kiinteistodan koskevaa tietoa haluamallaan tavalla (pl. esim. henkilGtiedot). Yleisella tasolla
digitaalisuutta koskevilla saadoksilla tulee edistda rakentamisen ja rakennetun ympariston teknista
tarkastelua kustannustehokkaalla tavalla ja niin, ettd ne edistavat kiinteiston tehokasta kayttoa.
Myos toteumamallin tekemista tulee edellyttad ainoastaan rakennushankkeeseen ryhtyvan
tarkoituksenmukaiseksi katsomalla tavalla.

Korjauskohteissa tietomallia ei tule edellyttda. Se olisi omiaan vahentamaan omistajan
mahdollisuuksia ryhtya toteuttamaan laajamittaisia rakennuslupaa vaativia investointeja. Tietomallin
toteuttaminen tulee olla korjausrakennushankkeeseen ryhtyvan valittavissa. Mikali paavastuullinen
toteuttaja laatii tietomallin, tulee sen toteuttaa siihen myds tarvittavat as-built muutokset.

Digitalisaation ei tule millaan tavalla hidastaa rakentamisen prosessia, vaan nopeuttaa viranomaisen
kanssa kdytavaa keskustelua. Tata koskevaa vaikutus- / kapeikkotarkastelua ei ole
lainvalmisteluvaiheessa tehty.

Elinkeinoelaman kannalta tarkeaa kaavaa koskeva valitus tulee kasitella kiireellisesti.
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ELY-keskuksen valitusoikeutta ei tule laajentaa vasta vuonna 2017 voimaan tulleessa
lainmuutoksessa esitettyyn. Valitusoikeus tulee edelleen rajata valtakunnallisesti ja maakunnallisesti
merkittaviin kaavoihin.

Muilta osin yhdymme RAKLIn lausunnossaan esittamaan.

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 sisaltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
lilkenneverkon 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. Yksittdaisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria
500 (nykylaki)

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)
60 (nykylaki)

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

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myontama lupa on mahdollista pitaa voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparoivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?
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Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan 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?

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?

Nieminen Jani
Kojamo Oyj

Kouhi Markus
Kojamo Oyj
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