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Yleista

Maankaytto- ja rakennuslain uudistus on yksi taman hallituskauden tarkeimmista lainsaadantéhank-
keista. Sen alkuperdinen tavoite alueidenkayton 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 inves-
toinneille. Tarvitsemme aidosti uudistuneen lain, joka tarjoaa valineita niin harvaan asuttujen seutu-
jen kuin kasvavien kaupunkiseutujen muutoksiin uudistukselle asetettujen tavoitteiden mukaisesti.
Nykymuodossaan lakiehdotus ei sisalla kaivattuja elementtejd maankdyton suunnittelun sujuvoitta-
miselle ja investointien edistdmiselle eikd sen valmistelua tule jatkaa ehdotetun sisdltdisena. Toteu-
tuessaan KRL-ehdotus heikentaisi elinkeinoelaman edellytyksia investoida ja luoda alueille elinvoi-
maa.

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.

IImastonmuutoksen hillintd ja siihen sopeutuminen sekad luonnon monimuotoisuuden ja
luonnonarvo-jen vaaliminen ovat kannatettavia tavoitteita, mutta elinkeinoelaman kannalta on
lisdksi olennaisen tarkead, ettd ko. tavoitteita koskevat sadannokset ovat selkeita ja niiden
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soveltaminen mahdollisim-man selkeda ja ennakoitavaa. Jollei ndin ole, suunnittelu- ja
rakentamiskustannukset kasvavat, in-vestoinnit vaikeutuvat ja valitukset lisddantyvat.

IImastonmuutoksen maankaytolle aiheuttamien haasteiden ratkaiseminen vaatii viranomaisten ja
yksityisten tahojen aiempaa saumattomampaa yhteisty6ta. Kaavoituksen ja rakentamisen proses-
seissa on huomioitava asiakaslahtoisyys nykyistda huomattavasti paremmin. Viranomaisten paatos-
ten kasittelyaikojen ennakoitavuus on tarkeaa niin kansalaisille kuin yrityksille. Viranomaiset on vel-
voitettava ilmoittamaan arvio kaavamenettelyn kestosta. Lisaksi lupaprosessien maardajasta tulee
sdataa laissa.

Lakiin ehdotetaan uutta kaikkia kaavatasoja koskevaa saannosta (5 §) ilmastonmuutoksen hillinnas-
ta ja silhen sopeutumisesta kaavoituksessa ja rakentamisessa. Sen tavoitteet sindnsa ovat kanna-
tettavia, mutta sisdlto hyvin yleinen, tulkinnanvarainen seka paallekkdinen valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden ja kaavojen laadullisten vaatimusten kanssa. Riskina on, etta ko. yleissdan-
noksesta tulee valitusperuste kaikilla kaavatasoilla. Selkeampaa olisi sisdllyttda 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 eh-
dotettua selkeammin maaritelty, jotta tiedetdan, mikda maankadytté on mahdollista. Viherrakenteen
tavoite ei saa olla vahitellen lisdta suojelun astetta eli sita ei tule kdayttaa luonnonsuojelun valineena.
Luonnonsuojelualueista paatetaan luonnonsuojelulain nojalla.

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

ELY-keskusten valvontatehtava tulee sdilyttaa nykyisessa laajuudessa eli vain valtakunnallisesti ja
maakunnallisesti merkittdvissa asioissa. Sen sijaan KRL:ssa pitdad tasmentda ELY-keskusten edis-
tamistehtavaa siten, etta siina tulisi paremmin huomioiduksi elinkeinoelaman toimintaedellytysten
ja seudun kilpailukyvyn edistaminen. Nykyisin ELY-keskusten vastuulla olevaa kuntien maankayton
suunnittelun edistamista ja valvontaa hoitaa lahes yksinomaan ymparisto -vastuualue, mika on joh-
tanut ympariston- ja luonnonsuojeluasioiden ylikorostumiseen. Elinkeinot, tyévoima ja osaaminen -
vastuualue ei yleensa osallistu mitenkaan kuntien maankayton suunnittelua koskevaan valvontaan
tai edistamiseen, mikd 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 myds se, ettd maakuntakaavan oikeusvai-
kutteisuutta rajataan vain joihinkin merkitykseltdaan valtakunnallisiin ja maakunnallisiin asioihin.

Oikeusvaikutteisiksi kokonaisuuksiksi ehdotettuihin asioihin sisaltyy kuitenkin joitain ongelmia. Laa-
jasti ja epaselvasti maaritelty viherrakenne on saamassa ylikorostuneen aseman, kun samalla maa-
kuntakaavan oikeusvaikutteisuutta vahennetdaan monelta osin. Jo nykyisin kaavoituksessa voidaan
huomioida viherrakenne, mutta kun muiden maankayton osa-alueiden asemaa ehdotetaan maakun-
takaavoituksessa rajoitettavaksi, saa viherrakenne korostetun merkityksen. Elinkeinoelaman kan-
nalta maankayton suunnittelussa on monia muitakin tarkeita asioita, joita pitda viherrakenteen
ohella yhta lailla sovittaa yhteen. N&din ollen viherrakenteen oikeusvaikutteisuus esitetaan
poistettavaksi lakiehdotuksesta.

Maakuntakaavan oikeusvaikutteisuuden piiriin esitetaan viherrakenteen lisaksi kuuluvaksi maakun-
nan aluerakenteen kehittdamisen periaatteet seka valtakunnallisen ja maakunnallisen liikennejarjes-
telman ja —verkon kehittamisen periaatteet. Aluerakenteeseen kuuluisivat keskukset, niiden valiset
lilkenneyhteydet 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 oi-
keusvaikutteisina maakuntakaavaan. Tama on ongelmallista tilanteissa, joissa on kysymys seudulli-
sesti valttamattomasta ja seudullista yhteensovittamista vaativasta maankayttoasiasta, josta kunnat
eivat paase yksimielisyyteen.

Sama koskee liikennejarjestelmaa ja —verkkoa. Perusteluiden mukaan liikennejarjestelman kehitta-
minen sisaltaisi tarpeellisten alueidenkaytollisten edellytysten luominen mm. joukkoliikenteen tai
kul-jetuspalveluiden toiminnalle. Lakiehdotukseen tulee selkeasti kirjata, etta liikennejarjestelman
kehit-tamisen periaatteisiin sisaltyvat mm. seudullisen ja valtakunnallisen raideliikenteen varikot,
raskaan liikenteen palvelualueet ja merkittavat liityntapysakointialueet, joiden sijainnista kuntien voi
olla vai-kea sopia.

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

Kaupunkiseutusuunnitelma

Alueidenkadyton suunnittelujarjestelmaan ehdotetaan lisattavaksi uusi taso — kaupunkiseutusuunni-
telma — joka olisi pakollinen seitsemalld suurimmalla kaupunkiseudulla (MAL-kaupunkiseudut),
mutta jolla ei olisi oikeusvaikutuksia muuhun suunnitteluun. Kaytannossa kysymyksessa olisi uusi
kaava-taso, koska suunnitelmaa laadittaessa olisi noudatettava kaavoitusmenettelyd, osallistumista
ja vai-kutusten arviointia koskevia saannoksia. 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,
selvi-tysten ja valitusten muodossa. Samalla se lisaisi kuntien resurssipulaa maankayton
suunnittelussa hidastaen muutakin maankayton suunnittelua. Suunnitelman maaramuotoinen
laatimisprosessi ja valitusmahdollisuus todennakdisesti pidentaisivat seudullisen suunnittelun kestoa
niin paljon, ettei suunnitelmia voisi kdyttdaa pohjana valtion kanssa solmittaville MAL-sopimuksille.

Koko suunnitelmaprosessi olisi ylimitoitettu suhteessa siihen, ettei suunnitelmalla olisi kuitenkaan
oikeusvaikutuksia. Nain ollen ehdotetusta pakollisesta kaupunkiseutusuunnitelmasta tulee luopua.

Yleiskaava ja asemakaava

Lakiehdotus ei sisalla juuri mitdan yleis- ja asemakaavaprosessia yksinkertaistavia ja sujuvoittavia
uudistuksia, vaan painvastoin yleis- ja asemakaavoille on tulossa mm. paljon uusia laatuvaatimuk-sia,
mika on omiaan lisddmaan selvitysvelvollisuuksia sekda 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.

Laajasti ja epaselvasti maaritelty viherrakenne on sisallytetty myods yleiskaavan laatuvaatimuksiin.
Edelld mainituin perustein kasite tulee joko poistaa laatuvaatimuksista tai maaritella paljon selke-
ammin.

Yleisesti tunnettu ongelma kuntakaavoituksessa on asemakaavoituksen liiallinen yksityiskohtaisuus,
mika viivastyttaa investointeja (poikkeusluvat, kdyttotarkoituksen muutokset), nostaa kustannuksia
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ja rajoittaa innovointia. Rakentamisen ja kaupunkiseutujen kehittdmisen sujuvoittamiseksi tulee liian
yksityiskohtainen kaavaohjaus kieltda laissa. Lisdksi lakiin tulee lisdta velvoite ottaa huomioon ase-
makaavaa valmisteltaessa asemakaavamaaraysten kustannusvaikutukset ja taloudellinen toteutta-
miskelpoisuus. Nain voitaisiin jo valmisteluvaiheessa arvioida asemakaavan toteutumisen realisti-
suutta ja vaikutusta esim. asumisen hintatasoon.

IImastonmuutoksen torjuminen edellyttdaa yhdyskuntarakenteen tiivistamista varsinkin kaupunkiseu-
duilla. Tdydennysrakentaminen ml. purkava uusrakentaminen ovat siina keskeisessa roolissa, ja
kuntien tulee kaikin keinoin pyrkia edistamaan hankkeiden toteuttamista. Lakiehdotuksen mukaan
asemakaavan laatimistarvetta arvioitaessa olisi otettava huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve
ja elinkeinoelaman toimivan kilpailun edistaminen. Niiden lisdksi ko. lainkohtaan tulee sisallyttaa tay-
dennysrakentamisen tarpeet, jolla kunnat velvoitettaisiin luomaan enemman edellytyksia
taydennys-rakentamiselle.

On hyva, etta ehdotukseen sisdltyy kunnan jasenen oikeus tehda perusteltu aloite asemakaavan
laatimiseksi sekd kunnalle velvollisuus kasitelld aloite 4 kk:n kuluessa. Perustelujen mukaan aloite-
oikeus koskee myos asemakaavan muuttamista. Vaikka kunnan jasenelld on jo nykyisin aloiteoi-keus
kuntalain perusteella, oikeuden kirjaaminen KRL:iin ja maardajan asettaminen sen kasittelylle on
omiaan kannustamaan kiinteistonomistajia edistamaan hankkeitaan ja nopeuttamaan hankkeiden
toteuttamista.

Suurin osa rakentamisesta tapahtuu kaupunkiseuduilla ja on hankeldhtoista. Erityisesti kasvavilla
kaupunkiseuduilla hankeldhtdinen taydennysrakentaminen ja rakennusten kadyttétarkoituksen muu-
tokset tulevat olemaan yha keskeisemmassa roolissa. Yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi ja ra-
kennuskannan korjaamiseksi ja uudistamiseksi on valttamatonta, etta kuntien ja yksityisten toimijoi-
den yhteisty6ta kaavoituksessa edistetdan ehdotettua enemman.

Yhteistyd on kunnille mahdollisuus tehostaa maankdyton tavoitteiden toteuttamista ja saada lisare-
sursseja maankayton suunnitteluun. Yhteistyostd huolimatta kaavamonopoli sdilyisi kunnilla. Jo ny-
kyisin sopimusperusteinen kaavoitus on kdaytossa monissa kunnissa. Kuntia tulee kannustaa hyo6-
dyntamaan yksityisten toimijoiden osaamista ja resursseja kirjaamalla lakiin kunnan mahdollisuus
antaa yksityiselle toimijalle oikeus valmistella asemakaava tai sen muutos. Kaavoituksen ohjaus- ja
paatosvalta sailyisi kunnalla.

Vahittaiskaupan suuryksikot

Vahittaiskaupan ohjaus kaavoituksessa on saanut kohtuuttomat mittasuhteet. Tiukka viranomaisoh-
jaus korostuu suurilla kaupunkiseuduilla, joissa suuresta asukasmaarasta ja hyvista joukkoliiken-
neyhteyksista johtuen olisi vahiten tarvetta ohjaukselle. Viime hallituskaudella kaupan sijainnin sdan-
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telya pyrittiin keventamaan, mutta ohjaus on edelleen aivan liilan monipolvista ja rajoittavaa. Vahit-
taiskaupan suuryksikkdjen sijainnin sdadantelysta tulisi luopua kokonaan.

Kaavoituksella on edistettdava kaupan kilpailua, mika on kaytannossa mahdollista vain tarjoamalla
kaupan toimijoille riittavasti vaihtoehtoisia sijoittumispaikkoja. Kauppa tarvitsee niita myos voidak-
seen reagoida muuttuvaan toimintaymparistéon. Kilpailun edistaminen tarkoittaa myds olemassa
olevien toimijoiden laajenemis- ja kehittdmismahdollisuuksien turvaamista.

Maankayton suunnittelun tulee mahdollistaa riittavan palvelu- ja myymaldaverkoston syntyminen.
Kaavoituksessa korostuu kaupan ohjaaminen keskuksiin ja uusien sijaintipaikkojen tarjoaminen
erityisesti pienemmille paivittdis- ja erikoistavaran kaupoille. Asiakkaille pitaisi kuitenkin antaa mah-
dollisuus asioida haluamassaan kaupassa kulloisenkin elamantilanteen ja tarpeen mukaan. Vaati-
mus paivittdistavarakauppojen sijoittamisesta ensisijaisesti vain keskustoihin ja rakennusten kivijal-
koihin johtaa kaupan yksikkékoon ja valikoiman pienenemiseen seka korkeampaan hintatasoon.
Lisdksi on otettava huomioon, ettd voimakkaassa kasvussa olevan verkkokaupan logistiikka vaatii
riittavan suuria paivittdistavarakaupan yksikoita liikenteellisesti hyvilld paikoilla.

Ehdotus luopua kaupan suuryksikoiden sijainnin sdantelysta maakuntakaavatasolla on kannatetta-
va. Muutoksen tulee kuitenkin johtaa sdantelyn tosiasialliseen kevenemiseen ja selkeytymiseen.
Suuryksikoéiden sijainnin ohjauksen sadilyessd, mutta painottuessa kuntatasolle on vaarana, etta
kauppaa koskeva maankayton suunnittelu muuttuu yha sekavammaksi ja vaikeammin ennakoita-
vaksi, kun tiettyja maakunnallisesti maariteltyja “vahimmaisaluevarauksia” ei ole maakuntatasolla
paatetty.

Kuntatasolla suuryksikkdjen sijainnin sadntelya ollaan lisédmassa. Uusi yleis- ja asemakaavaa kos-
keva laadullinen vaatimus edellyttad, ettd osoitettaessa suuryksikko keskusta-alueen ulkopuolelle on
katsottava, ettei silla ole haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden kaupallisiin palveluihin ja niiden
kehittdmiseen. MRL:n voimassa olevassa sddannoksessa on edellytetty, ettei suunnitelulla maankay-
t6ll3 ole merkittdvia haitallisia vaikutuksia keskusta-alueiden palveluihin. Ohjausta ei tule kiristaa
ehdotetulla tavalla, vaan ”haitallisia vaikutuksia” on muutettava muotoon “merkittavia haitallisia
vai-kutuksia”.

Sen sijaan ehdotettu yleis- ja asemakaavoja koskeva uusi yleinen laadullinen vaatimus keskusta-
alueiden palveluiden kehittamisedellytysten huomioinnista on kannatettava. Olennaista on, etta
vaih-toehtoisia kaupan sijaintipaikkoja kaavoitetaan keskustoihin kilpailua edistden riittavasti.
Keskustois-ta pitaa loytya tiloja myos 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.
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Vahittaiskaupan saantely on valitettavan poukkoilevaa. MRL:n muutoksen yhteydessa vuonna 2017
luovuttiin ongelmalliseksi osoittautuneesta laatumaarittelysta kaupan sijainnin ohjauksen yhteydes-
sa, mutta KRL-ehdotuksessa kaupan laatuun perustuvaa ohjausta ollaan palauttamassa. Ehdotuk-sen
perustelujen mukaan keskusta-alueiden kaupalle aiheutuvia haitallisia vaikutuksia arvioitaessa
otetaan huomioon mm. kaupan laatu ja maara, ja talloin voi olla tarpeen kayttda laatua ja maara
koskevia maarayksia. Edelliselld lainmuutoksella pyrittiin nimenomaan siihen, ettei kyseisen kaltaisia
maarayksia kuntakaavoituksessa kaytettaisi.

Kauppa elda suurta murrosta, jonka lopputulosta voi vain arvailla. Kaupan konseptit kehittyvat jatku-
vasti, eikd ole perusteltua kasitella paivittaistavarakauppaa, erikoistavaran kauppaa ja tilaa vaativaa
kauppaa erillisinad ilmi6ina. Kaupan laadun ohjaus edustaa lausunnossa aiemmin mainittua liian yksi-
tyiskohtaista kaavoitusta, joka tulee kieltda. Viranomaisten suorittama kaupan laatuluokittelu
aiheut-taa tulkintaongelmia, rajoittaa kaupan kilpailua ja olemassa olevien yksikdiden kehittamista
seka jaykistaa kiinteistomarkkinoita vaikeuttamalla mm. uusien kayttdjakonseptien kehittamista
olemassa oleville tiloille.

Osallistuminen, vuorovaikutus, vaikutusten arviointi ja muutoksenhaku

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

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

Kaavapaatoksia koskevassa muutoksenhaussa ollaan sailyttdmassa 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 lisddvan muiden
kuin asianosaisten valituksia naissakaan tapauksissa.

Maankayton suunnittelun sujuvoittamisen ja elinkeinoelaman toimintaedellytysten edistdmisen kan-
nalta on tarkeaa, ettd valitusoikeus kaava-asioissa rajoitetaan vain asianosaisiin. Vaikka muiden kuin
asianosaisten tekemien valitusten osuus asemakaavavalituksista olisikin vdahainen, yksittdisissa
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tapauksissa — kuten kdytanto on osoittanut — niilla voi olla suuret negatiiviset vaikutukset, vaikka
valitus ei menestyisikaan.

Vahaisia kaavamuutoksia koskevaa vain asianosaisiin rajattua valitusoikeutta ei myodskaan tule
poistaa. Arvio muutoksen vahaisesta vaikutuksesta on aivan liian optimistinen. Valitusoikeuden laa-
jentuessa riskina on kaavoituksen hidastuminen myds talta osin.

Valitusten kasittelyn osalta ehdotetaan, ettd 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.

Erityisesti on mielestamme huomioitava alueiden tasavertaisuus. Luvitus- ja kaavoitusprosesseissa
on alueita kohdeltava samojen kriteerien mukaisesti. Erityisen huolestuttavaa on, jos kaavoittajan
tarkoitus on kiihdyttaa kaupungistumista. Teollisuuden, logistiikan ja muun elinkeinotoiminnan on
voitava sijoittua alueille, jotka mahdollistavat hyvan kilpailukyvyn ja menestymisen kansainvalisessa
kaupassa. Tallaiset ekosysteemit tarvitsevat toimivia yhteiskuntia lahialueille ja ymparilleen.

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

Kuntien maapolitiikka

Kuntien maapolitiikkaa ja maankayttosopimuksia koskeva sdantely on sdilymassa perusperiaatteil-
taan samanlaisena. Asemakaavoitettavalla alueella kiinteistonomistajalla on velvollisuus osallistua
kunnalle aiheutuviin kustannuksiin, jos omistajalle aiheutuu merkittdvaa hyotya asemakaavasta.
Lahtokohtana on sopiminen, mutta jollei sopua synny, kunta voi maarata omistajalle ns. toteutta-
mismaksun.

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

Kuntien maapolitiikkaan kohdistuu paljon epéluuloja ja epatietoisuutta, joten sen avoimuuden lisda-
minen on valttdmatonta. Osa maapolitiikkaa koskevasta tiedosta on jo nykyisin avoimesti saatavilla,
mutta kdytanndssa sen l6ytaminen voi olla varsin hankalaa. Ehdotetut muutokset ovat avoimuuden
lisddmisen osalta kannatettavia.
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Maankayttomaksuista voidaan vapaasti sopia, mutta todellisuudessa niihin vaikuttavat toteuttamis-
maksuja koskevat sadnnokset. Vaikka toteuttamismaksuja ei juurikaan maarata kunnissa, niiden
maksupohjaa ei saa laajentaa, koska silla olisi myds maankayttomaksuja kasvattava vaikutus.

Ongelmana on, ettei kuntien vaatimien maankayttémaksujen koeta vastaavan kunnalle ao. maa-
alueen infran rakentamisesta aiheutuvia todellisia kustannuksia, vaan kunnat tuntuvat perivan
maankayttdmaksuja 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 ve-
ronluonteisia yleiskatteellisia suorituksia, vaan osa todellisista kunnalle aiheutuneista kustannuksis-
ta. On erittain hyva, etta osallistumisvastuun rajoja ollaan tdsmentamassa lakiehdotuksessa.

Kannatettava, avoimuutta lisdava ehdotus on, ettda merkittava poikkeaminen toteuttamismaksun pe-
rusteista maankayttosopimuksissa edellyttda kunnan omien perusteiden kirjaamista maapolitiikan
ohjelmaan.

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

Kysymys ei ole aidosta kahden osapuolen vélisestd sopimustilanteesta, vaan kunnan kaavoitusmo-
nopolista johtuen maanomistajan on kdytdnndssa suostuttava kunnan vaatimuksiin, jos haluaa to-
teuttaa hankkeen. Nykyisin maankayttosopimuksiin sisallytetdan vaatimuksia, joilla ei ole yhteytta
lain alkuperdiseen tavoitteeseen kunnalle ao. asemakaava-alueen infran rakentamisesta aiheutuvien
kustannusten kattamisesta. Talld tavoin myos lisdtdan jo muutenkin liian yksityiskohtaista rakenta-
misen saantelya.

Taydennysrakentaminen on keskeisessa roolissa kasvavilla kaupunkiseuduilla. Yhdyskuntaraken-teen
tiivistamiseksi on valttamatonta helpottaa taydennysrakentamista ja purkavaa uusrakentamista seka
kannustaa taloyhtioita ryhtymaan em. hankkeisiin. Tama edellyttaa, etta kunnan maapoliittiset
vaatimukset ovat sellaiset, etta hankkeisiin kannattaa ryhtya. Lakiehdotuksesta puuttuvat taysin
maapoliittiset keinot ja kannusteet taydennysrakentamisen edistamiseksi. Tallainen voisi olla esim.
alhaisempi maan arvonnoususta perittdava korvausprosentti.

Luvitus- ja kaavoitusprosessi on kokonaisuudessaan tehtdva sujuvammaksi, koska vain siten voimme
varmistaa strategiset menetystekijamme myds tulevaisuudessa. Meilla on oltava yhtenevadinen
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kasitys tarpeellisista toimista tulevaisuuden haasteista selviamiseksi, siind on otettava huomioon
myo0s talouselaman tarpeet, kaavoituksenkin on oltava mahdollistavaa ja sen on sujuttava
tarvittaessa ripeasti.

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

Yleista

Lakiehdotuksen vaikutusten arviointi on kokonaisuudessaan, mutta erityisesti rakentamisen saante-
lyn osalta puutteellinen. Esitettyjen muutosten yhteisvaikutuksia esim. rakentamisen ja asumisen
kustannustasoon, pieniin ja keskisuuriin yrityksiin tai rakentamisen markkinatilanteeseen ei ole
riitta-vasti arvioitu.

IImastonmuutoksen maankaytolle aiheuttamien haasteiden ratkaiseminen vaatii viranomaisten ja
yksityisten toimijoiden aiempaa saumattomampaa yhteisty6ta. Lakiuudistuksen tulee tarjota elinkei-
noeldamalle aiempaa parempia mahdollisuuksia reagoida toimintaympariston muutoksiin.
Rakentami-sen prosesseissa on huomioitava asiakaslahtoisyys nykyista huomattavasti paremmin.

Lupaprosessien sujuvoittaminen ja viranomaisten paatosten kasittelyaikojen ennakoitavuus on téar-
keda niin kansalaisille kuin yrityksille. Lupaprosessien maardajasta tulee saataa laissa. Olemassa
olevan rakennuskannan tehokasta hyodyntamista on edistettava kayttotarkoituksen muutoksia hel-
pottamalla. Tdydennysrakentaminen on saatava helpommaksi ja houkuttelevammaksi.

Valitettavasti ehdotetut muutokset eivat ole johtamassa rakentamisen sujuvoitumiseen, vaan saan-
telyn kokonaisuus on muuttumassa entista yksityiskohtaisemmaksi ja lupaprosesseissa selvitetta-
vien asioiden maara on lisdadntymassa.

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 kuiten-
kin osakseen paljon kritiikkia erilliselld lausuntokierroksella kesalla. llmastoselvityksen laskentame-
netelmaa ei pidetty hyvana johtuen sen sisaltamista huomattavista epavarmuustekijoista. llmas-
toselvityksen soveltamisalasta tulee poistaa laajamittainen korjaaminen, koska mm. vertailukohtei-
den I6ytaminen eri toimenpiteiden paadstovaikutuksille on korjausrakentamisessa vaikeaa. Laskel-
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mien luotettavuus edellyttad, etta lakiin kirjataan patevyysvaatimukset ilmastoselvityksen laatijalle.
Lisaksi kayttotarkoitusluokittain saadetyn rakennusten hiilijalanjaljen raja-arvojen sijasta
hiilijalanjalki tulisi laskea hankekohtaisesti, koska saman luokan rakennukset voivat erota paljonkin
toisistaan.

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 eika johda valitusmahdollisuuksien lisdan-
tymiseen. Mahdollisuus hakea ensin sijoittamislupa erikseen voi sddstaa kustannuksia tapauksissa,
jossa lupaa ei lopulta myonnetdkaan. Toisaalta rakentamisenkin osalta selvitysvaatimukset lisdanty-
vat, mika hidastaa lupaprosessia ja tekee siita kallimman.

Lakiehdotuksessa on asetettu liian korkea lupakynnys rakennuksen purkamiselle. Purkaminen edel-
lyttdda mm., ettei rakennukselle olisi enda osoitettavissa kayttotarkoitusta ja ettd purettavaksi aiottu
rakennus olisi huonokuntoinen. On kuitenkin paljon rakennuksia, joille ei [6ydy mitdaan kayttoa ja
jotka pitdisi voida purkaa esim. yhdyskuntarakenteen tiivistamiseksi, vaikka eivat olisikaan huonos-sa
kunnossa. Tallaisissa tapauksissa purkamisen tulee olla mahdollista.

Rakentamisen vastuut

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

Vastuuajan kirjaaminen lakiin tullee lisédmaan rakennusalan riitoja ja oikeudenkdynteja, kun vastuu-
kysymyksia tulkitaan lain ja urakkasopimusten puitteissa. Vaikka vakuutta ei lakiehdotuksen mu-
kaan vaadita, tulee pakottava vastuuaika kdytdannossa johtamaan vakuuksien vaatimiseen. Tama
puolestaan johtaa urakkahintojen kasvuun ja mm. asumisen hinnan nousuun. Lakiin tuleekin sisallyt-
taa mahdollisuus sopia vastuun sisallosta. Se mahdollistaisi myos erilaiset hankkeiden toteutusmuo-
dot.

Erityinen huoli ehdotetun vastuusaantelyn vaikutuksista liittyy rakentamisen allianssimalliin, jonka
keskeisena periaatteena on kaikkien osapuolten yhteisvastuu hankkeesta. Allianssimalli on osoittau-
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tunut erittdin kayttokelpoiseksi suurissa rakennushankkeissa. Riippumatta lakiin kirjattavista vastuu-
saannoksista on pidettava huoli siita, etta allianssimallin kdayttémahdollisuus ja toimivuus sailyvat.

Rakentamisen digitaalisuus

Rakentamisen digitaalisuuden ja tiedon yhteentoimivuuden edistaminen on erittdin tarkeda. Tiedon
kerdaaminen ei kuitenkaan ole itseisarvo. Toimijoita ei pida velvoittaa turhan data tallentamiseen,
vaan valtakunnalliseen tietojarjestelmaan tulee edellyttaa toimitettavaksi vain lakisdateisten
menette-lyjen vaatima tieto.

KYSYMYKSIA LAUSUNNONANTAJILLE

1) maakuntakaavan vaihtoehtoinen malli: kokonaan oikeusvaikutteinen

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

2) toteuttamismaksun (kehittamiskorvauksen) rajat (0-500 k-m?, 60-80 %, joku muu)

a. nelidraja 500 k-m? eli pidetdan nykyiselldaan

b. prosenttiosuus muu => pidetaan nykyiselldan 60 % ja lisaksi tdydennysrakentami-seen, johon
ei sisdlly merkittavia kustannuksia kunnalle, maksimimaaraksi 30 %

3) erityisharkinta-alueen sijoittamislupa: oikeusharkinnasta tarkoituksenmukaisuusharkintaan

Ei kantaa.

4) Miten pdavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitdisi
kirjoit-taa, jotta niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, ettd allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten
toteutusmuotojen kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?
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Ei kantaa.

5) Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia ndette paavastuullisen toteuttajan toteutus-
vastuun aiheuttavan kuluttajille?

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

6) Miten asumista ja majoitusta koskevia olennaisia teknisid vaatimuksia pitdisi mielestanne
muuttaa ottaen huomioon kalustettujen asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Ei kantaa.

7) Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Maankayton suunnittelu ja rakentaminen monimutkaistuu ja hidastuu, valitukset lisaantyvat.
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 sdaantely jatkuu
entisellaan, mika rajoittaa kilpailua ja vaikeuttaa kaupan murrokseen sopeutumista.

Digitaalisuuden lisdantyminen helpottaa hieman tiedonsaantia seka kaavoitus- ja luvituspro-sesseja,
mutta lisaa toimijoiden hallinnollista taakkaa.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kaydyissa keskusteluissa on ollut esilla myés maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
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Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta paaosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisdltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
lilkenneverkon seka viherrakenteen kehittdmisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettdvistd 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 pyydetaan 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 pitdd voimassa eikd lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ympardoivien alueiden tilanne?

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 ndette paavastuullisen 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 teknisida vaatimuksia pitdisi mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?
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Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Hettula Eero
Lansi-Uudenmaan kauppakamari
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